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o = — Byudvikling og byggeri spiller en vaesentlig rolle for, hvor i, at projekterne er meget basredygtige men ud fra forskelli-
= = baeredygtige vores byer er. Det skyldes ikke mindst, at ge kriterier - og billedet af b&de styrker og svagheder har
g = I ; byqggeriet star for en hej andel af den samlede danske skaerpet blikket og givet et godt grundlag for at prioritere
= r 3 — CO,-udledning, og at maden, som vi indretter vores byer  kommende indsatser.
g —N ; = og boligomrader pd, kan understgtte den sociale sam-
— e e — = menhaengskraft, en sund livsstil og nabofaellesskaber. For Realdania By & Byq vil det derfor vaere helt naturligt
— ' —— 7 Derfor skal vi gore os umage. 0gsd at bruge vaerktgjet til at styrke basredygtighedenii
= — — :Z‘ — — kommende byudviklingsprojekter.
= = De fire arealudviklingsprojekter, som Realdania By &
~ - — = = Byg er medejer af - Kege Kyst, Kanalbyen i Fredericia, Med denne publikation stiller vi erfaringer, lsering og
L — Naerheden og Naturbydelen Ringkebing K - har fra star- overvejelser fra arbejdet med DGNB-screeningerne til
E ten arbejdet med baeredygtighed i den brede forstand, raddighed for alle interesserede, idet vi hdber, at den kan
og senest har de arbejdet med veerktgjet DGNB for by- give god inspiration til arbejdet med at skabe baeredyg-
— - omrdder, som i dag er det gaengse system pd omradet, tige byer.
— £ - : : - og som udmaerker sig ved malbarhed og en udpraeget
=Ed= s detaljeringsqgrad.
. =
f — — - - - De fire projekter har brugt veerktgjet til at tage tempera- God leeselyst!
1 > = = DEER turen pd& egne projekter. De har hver isaer ladet projektet
e e = 1 1 screene og pd baggrund heraf besluttet, hvordan de vil
Tl = —ﬂ — e R 5 = — styrke baeredygtigheden yderligere.
. - - — : — Peter Cederfeld
e N CE < =T — 3 E Mange af de afgerende valg i projekterne er truffet for Adm. direkter

= r ' . laenge siden. Med screeningerne ervinu blevetbekraeftet  Realdania By & Byg
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Beeredygtighed i arealudvikling

Resumeé

Realdania By & Byg - og de fire arealudviklingsselska-
ber Kege Kyst, Kanalbyen i Fredericia, Naturbydelen
Ringkgbing K og Naerheden i Hedehusene har, siden
projekterne blev lanceret, arbejdet med baeredygtighed
i b&de miljpmaessig, social og sundhedsmaessig - og
pkonomisk forstand.

Senest har de fire projekter sammen med Realdania By
& Byq sat et fornyet fokus pd baeredygtighed ved atiden-
tificere projekternes egne styrker og svagheder gennem
en screening med vaerktgjet "DGNB for byomréder” - en
dansk version af det tyske DGNB-veerktoj, som er mdilret-
tet byudviklingsprojekter, og som herhjemme administre-
res af Green Building Council.

For Kege Kysts vedkommende har screeningen dog kun
omfattet Sendre Havn, som er det sterste af projektets tre
delomrdder, da det kun er muligt at bruge DGNB pd et
geografisk sammenhaengende omrade.

Hermed har projekterne hver iszer fGet tegnet en baeredyg-
tighedsprofil med en score inden for 32 kriterier fordelt p&
de fem temaer Proceskvalitet, Milipmaessig kvalitet, @ko-
nomisk kvalitet, Sociokulturel kvalitet og Teknisk kvalitet.

Trods flere faellestraek, blandt andet i forhold til organi-
sering og proces, er det ganske forskelligt, hvad projek-
terne scorer hgjt eller lavt pd. Samlet set ender de fire
sceeninger dog teet - omkring 62-64 % - hvilket er lige
under DGNB-kategorien Guld, som kraever 65 %.

Bestyrelsen for hvert selskab har pd baggrund af
screeningen besluttet, hvordan selskabet skal falge

op for yderligere at styrke basredygtigheden i projek-
tet.

For alle projekterne gaelder det, at opfelgningen ikke
umiddelbart har til formdl at opnd en certificering eller
score sd mange points som muligt samlet set - men at
bruge den klarhed, som screeningen har qgivet, til at prio-
ritere og veelge til og fra - sd projektets baeredygtighed
styrkes pd en fokuseret méde med afsaet i projektets
seerlige karakter og det unikke sted, som projektet skal
bidrage til at lpfte.

| en raekke interviews forteeller neglepersoner fra de fire
projekter om arbejdet med baeredygtighed, om hvordan
DGNB-screeningen har veeret med til at skeerpe deres
blik for dette arbejde - og om, hvordan projektet som
felge heraf har valgt at saette barren baeredygtigheds-
maessigt.

I nogle tilfaelde handler det om at satse yderligere p&
ting, som man i forvejen er gode til - og i nogle tilfaelde
om at rette op pd& omrader, hvor projektet scorer lavere.
De skeerpede indsatser fordeler sig bredt inden for
bdde klima og miljg, byliv og sociale forhold, og de om-
fatter b&de opgaver, som arealudviklingsselskaberne
selv Igser, og muligheden for at pdavirke private bygher-
rer til endnu mere baeredygtighed i deres bygqgerier.

Formadlet med publikationen er at formidle laering og
erfaring fra brugen af DGNB for byomrdder som en inspi-
ration til kommuner, byudviklingsselskaber, rédgivere og
andre professionelle, der ensker at arbejde systematisk
med baeredygtig byudvikling.



Udviklingschef Anne Mette Rahbaek, Realdania By & Byq.
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Baeredygtighed i
bredeste forstand

Den bredt favnende tankegang bag DGNB-systemet vaekker genklang
hos Realdania By & Byq, der selv arbejder med helhedstaenkning i
baeredygtig byudvikling. Udviklingschef Anne Mette Rahbak fortaeller her
om overvejelserne bag at bruge DGNB til screening af baeredygtighed i

fire arealudviklingsprojekter.

CO,-aftryk. Klimasikring. Biodiversitet. Genbrug. Ord som disse titter
frem i bevidstheden, ndr snakken falder pd basredygtighed. Men be-
grebet er langt bredere og daskker ogsd aspekter som gkonomi og
sociale forhold. S& hvorfor ikke tage dem med, nér man vurderer baere-
dygtigheden af hele byomrader?

Realdania By & Byg har de seneste par dr arbejdet med screening
af baeredygtigheden i fire arealudviklingsprojekter med afsaet i
DGNB-systemet. Mens klima og milj@ er de brandvarme temaer iden
brede offentlighed, har Realdania By & Byg som mal at komme hele
vejen rundti afkrogene af baeredygtighedsbegrebet.

"DGNB er meget holistisk orienteret omkring baeredygtighed, og det
passer godttil vores taenkning. Det afspejler simpelthen bare god
byudvikling,” siger udviklingschef Anne Mette Rahbaek.

Koblet til verdensmadlene

Hun har ansvaret for Realdania By & Bygs handlingsplan for sam-
fundsansvar og for at sikre, at Realdania By & Bygs projekter statter op
om FN's verdensmal om baesredygtige byer. Foran indgangen til
Realdanias domicil i Kebenhavn kan besegende tage et hvil pd en

basnk med alle 17 verdensmdl skrevet hen over seederne. Netop den
store spaendvidde i mdlene er vigtige at f& afspejleti Realdania By &
Bygs projekter landet over, og det harmonerer godtmed DGNB.

"Hele taenkningen omkring baesredygtige byer er koblet op pd ver-
densmadlene og derfor ogsd genkendelig i DGNB-systemet, fordi det
netop rummer den bredde. Andre maerkningsordninger har meget
fokus pé f.eks. enten det sociale eller det miljpmaessige perspektiv.
Dem skal vi ogsd have med, men uden at give kgb pd de andre bzere-
dygtighedsperspektiver,” siger Anne Mette Rahbaek.

De fire arealudviklingsprojekter er Kege Kyst, Naturbydelen Ringka-
bing K, Kanalbyen i Fredericia og Neerheden i Haje-Taastrup Kommune.
De harilgbet af 2020 veeretigennem et forlgb, hvor DGNB-systemets
parametre har dannet grundlag for screeninger med baeredygtighed
for gje, som skal omseettes til konkrete mél og indsatser. Projekterne
spaender geografisk fra @stsjeelland til Vestjylland, udferes i partner-
skab med kommuner og er udvalgt for at afspejle samfundsmaessige
problemstillinger i byudvikling. De skal bl.a. finde nye I@sninger inden
for perspektiver sé forskellige som klima, milje, biodiversitet, forurening,
bystruktur, byliv samt social og gkonomisk baeredygtighed.



Generelt har den praktiske forstdelse af samfundsansvar og ud-
forelsen af den de seneste par ar undergdet en forvandling i Re-
aldania By & Byg. Den bagvedliggende handlingsplan har historisk
set vaeret koblet teet til Charteret for Byggeriets Samfundsansvar
og har handlet meget om at sikre anstaendige Ion- og anseaettel-
sesvilkdr, nedbringelse af arbejdsulykker mv., men nu er den brede
baeredygtighedstankegang stebt ind i et nyt og mere ambitiost
fundament. Det omfatter nu ogsd bl.a. energiledelse og livscyk-
lusanalyser (LCA] i forhold til Realdania By & Bygs egen ejendom-
sportefolje.

"Som organisation har vi flyttet os, og i dag er baeredygtighed en
meget integreret del af vores made at arbejde pd i bl.a. vores rad-
giveraftaler, udbud og i hele teenkningen omkring vores portefolje.
Det er enrejse, som jeq synes, vi er lykkedes godt med at seette i
gang,” siger Anne Mette Rahbaek.

Helhedstankning i hojssedet

| de fire arealudviklingsprojekter er det ikke kun placeringen i gst
og vest, der adskiller. | Naturbydelen Ringkebing K er der f.eks. stort
fokus p& neerhed til vild natur, mens Naerheden prioriterer det gode
familieliv med en nem hverdag taet pd arbejdspladser i kpben-
havnsomrddet. Projekterne er forskelligartede, men feelles for de
fire arealudviklingsprojekter er en god byggekvalitet og arkitektur
samt et udbud af forskellige boformer som ejerboliger, private og
almene lejeboliger - og bofeellesskaber.

For projekterne er det ikke kun vigtigt at blande forskellige boligfor-
mer men ogsd at blande byfunktionerne mere overordnet. Det sker
for eksempel ved at kombinere boliger med erhverv eller butikker
og ved atintegrere de nye bydele med de eksisterende, tilstedende
byomrdader p& en mdde, der ikke medferer nye, skarpe opdelinger

i byen.

"Nér vi kigger tilbage i tiden, kan vi se, at de funktionsopdelte byer
har nogle bagsider, som vi i dag slds med. Modseetningen er de
blandede byer, der har mange funktioner og boliger til forskellige
dele af det danske samfund og derfor skaber en social baeredyg-
tighed pd den lange bane,” siger Anne Mette Rahbask.

DGNB er en omfattende certificeringsstandard, der kan bruges
til f.eks. nybyggerier eller hele byomrader. Byomrdder evalueres
ud fra kriterier om proceskvalitet, miljpmaessig kvalitet, skonomisk
kvalitet, sociokulturel og funktionel kvalitet samt teknisk kvalitet.
Da udviklingen af et nyt byomrdade typisk varer mange ar, kan cer-
tificeringen udferes i faser: plancertificering, midtvejscertificering
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og endelig certificering. Helhedstaenkningen er i hojsaedet, og det
betyder, at f.eks. klima og miljg ikke bliver vaegtet hojere end andre
parametre.

Certificeringer kan se godt ud pd papiret i branchen og blandt
fagpersoner, men de fire arealudviklingsselskaber har alligevel
droppet at gd videre ned ad certificeringsvejen oqg i stedet beslut-
tet at bruge DGNB's krav og kriterier som et grundlag for at screene
baeredygtigheden i projekterne. | 2020 blev Realdania By & Bygs
handlingsplan for samfundsansvar for 2019-21 sdledes opdateret
med et nyt mal om at screene de fire arealudviklingsprojekter pd&
bydelsniveau efter DGNB-systemet.

"Selvom madlet ikke er at blive certificeret, sé har vi kunnet leere
meget af processen og har haft nogle gode dialoger om, hvor man
kan optimere projekterne. Og med screeningerne har det vist sig, at
det kan man pé en raekke omrdder,” siger udviklingschefen.

Skaerper bevidstheden

DGNB-certificering af bygninger i dag bliver mere og mere ud-
bredt, men det er stadig et ret nyt feenomen for byomrdder, forklarer
Anne Mette Rahbask. Screeningtilgangen som alternativ til certi-

1 VyoverNaturbydeleniRingkgbing.

ficering er isaer valgt ud fra to overvejelser omkring de konkrete
bydelsprojekter.

"Arealudviklingsprojekterne har veereti gang i omkring 10 &r, og
derfor har bestyrelserne vurderet, at en certificering ikke ville aen-
dre noget ud fra de stadier, de var pd. Derudover har projekterne
som udgangspunkt veeret taenkt baeredyqgtigt fra starten. Det har
givet anledning til nogle grundige overvejelser om, hvad det ville
kraeve at gd videre med en certificering, og om det er dét veerd,”
siger udviklingschefen.

Selvom arealudviklingsprojekterne ikke kommer til at kunne bryste
sig af f.eks. en solv- eller guld-certificering, har det alligevel veeret
sjendbnende for Realdania By & Byg og bestyrelserne bag projek-
terne at gennemfeore DGNB-screeningerne.

"Man skal uanset hvad igennem en omfattende proces under
screeningen og kommer derfor hele vejen rundt. Det er lidt som at

b b

DGNB er meget holistisk orienteret
omkring beredygtighed, og det passer
godt til vores tenkning. Det afspejler
simpelthen bare god byndvikling.

ANNE METTE RAHBAK, UDVIKLINGSCHEF,
REALDANIA BY & BYG

laere at leese en varedeklaration om, hvor mange kalorier osv., der
erimaden. Det er ny viden for rigtig mange af os, og man fér skaer-
pet bevidstheden om, hvilke parametre et projekt er udfordret p&
omkring baeredygtigheden, og hvilke knapper man kan skrue p&
her og nu,” siger Anne Mette Rahbaek.

Screeningerne har pd den mdade virket som at holde et spejl op
mod de enkelte arealudviklingsprojekter. F.eks. har borgerinddra-
gelsen forud for de fire projekter veeret grundig, men screeningerne
har gjort det tydeligt, at dokumentationen for effekten af borger-
inddragelsen har vaeret sparsom. Det er kun et af flere omréder af
baeredygtighedsspektret, som er afdaekket under screeningerne,
og som for Realdania By & Byg derfor fremstdr som en leering i
forhold til kommende projekter.

"Vores generelle indstilling til arbejdet med baeredygtighed er, at
deter enrejse. Derfor har vivalgt en lserende tilgang, og deter
ogsd det, der giver rigtig god mening for medarbejderne. Det ska-
ber et engagement for at finde ud af, hvordan man ger tingene pd
en anden mdade, og det er det samme engagement, der gdrigeni
arealudviklingsprojekterne. Der er en enorm energi i det her, og alle
kan gere en indsats,” siger Anne Mette Rahbaek.



. M’.Eﬁ....f_.__ \! P—w_w.ffi f

ey
|
_.\.n.m

R




Fakta om DGNB

DGNB:
Baeredygtighed

for byomrader

sati system

DGNB er beeredygtighed sat pd formel, og systemet

findes i udgaver til screening og certificering af

byagninger eller hele byomr&der.

Certificeringssystemet er udviklet af DGNB [Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bau-
en). Herhjemme stdér den danske partnerorganisation Green Building Council for at tilpasse,
videreudvikle og drifte DGNB-systemet i Danmark. Den ferste danske version af DGNB for
byomrdader udkom i 2014 og er udvikleti samarbejde mellem Miljpministeriet, Realdania,
Build, DTU og flere end 60 nationale fageksperter. 1 2020 udkom en ny og opdateret udgave

af DGNB for byomrader.
e .. ...
Miljpmaessig @konomisk Sociokulturel
kvalitet kvalitet kvalitet
20,0% 20,0 % 20,0%
Teknisk kvalitet
20,0%
[ 1 [ 1
Proceskvalitet
20,0%
I 1 I 1
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Fem temaer for baeredygtighed

Mange taenker miljg, nér de horer ordet baeredygtighed.
Det aspekt rummer DGNB ogsd, men miljpet deler
plads med fire andre temaer, som vaegtes ligeligt.
DGNB bygger pd FN's definition af baeredygtighed som
rummende en social, en ekonomisk og en miljpmaessig
dimension - og supplerer med temaerne teknisk kvalitet
og proceskvalitet som vaesentlige for byggeri og
byudvikling. Tilsammen viser de fem temaer vejen mod
et beeredygtigt byomrdde i ordets bredeste forstand.

AFSKAF SUNDHED KVALITETS- RENTVAND
FATTIGDOM OGTRIVSEL UDDANNELSE OGSANITET

AT

ANSTENDIGE JOBS
06 BKONOMISK 0G INFRASTRUKTUR

FRED,RETERDIGHED 0G 17 PARTNERSKABER
SUERKE INSTITUTIONER FOR HANDLING
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Ifalge Green Building Council bidrager
DGNB for byomradertil 15 af FN's
verdensmdl i sterre eller mindre grad.

Betydeligt bidrag O Moderat bidrag

O Lavtbidrag

Daekker 15 verdensmal

DGNB for byomrader rammer 15 baeredygtige udvik-
lingsmal (SDG'er]. Nogle af verdensmdlene er deekket
steerkere ind end andre. F.eks. adresserer DGNB for by-
omrdader i hgj grad verdensmal nr. 11 - "Beeredygtige byer
og lokalsamfund” og i mindre grad verdensmal nr. 14 -
"Liveti havet”. De eneste verdensmal, som ikke favnes af
DGNB for byomrader, er nr. 2 - "Stop sult”-og nr. 5

- "Ligestilling mellem kennene.”



Mulighed for
Indflydelse

DGNB DGNB
screening plancertificering

midtvejscertificering

DGNB DGNB
certificering (endelig)

Gyldighed i 3 ér (kan opdateres).

Omrdadeevaluering og Lokalplan Detaljeret Implementering
formulering af visioner planlaagning og byggeri
Screening Plancertificering Midtvejscertificering Endelig certificering
Undersgger mulighed Krav: Masterplanen er Krav: 25 % af omréidet er Krav: 75 % af det planlagte
for certificering. udarbejdet. byggemodnet, og infra- bygqgeri er over

strukturen er fastlagt.
En byggeretsgivende
lokalplan er vedtaget.

fundamentshgjde.

Gyldighed i 5 ar [kan opdateres).

TEMA KRITERIEGRUPPE KRITERIEBETEGNELSE OG -NAVN
PRO 1.2 Integreret planlaegning
9)) INDDRAGELSE OG PRO1.7 Inddragelse
PLANKVALITET
(PRO1) PRO 1.8 Projektstyring
PROCES- PRO 1.9 Parternes engagement
KVALITET
(PRO) STYRING OG ANLEG PRO2.1  Byggeplads og byggeproces
! onitorering og fastholdelse
(PRO2] PRO24  Monitoreri fastholdel
GLOBAL OG LOKAL ENV 1.1 Livscyklusvurdering
MILJ@PAVIRKNING ENV 1.5 Byklima
[ENV1)
ENV 1.6 Naturkatastrofer
MILJOMASSIG
KVALITET RESSOURCEUDNYTTELSE | ENV22  Vandkredslob
(ENV) (ENV2)] ENV23 Arealanvendelse
ENV 2.4 Biodiversitet
LEVETIDSOMKOSTNINGER ECO 1.1 Levetidsomkostninger
e (ECO1] ECO 1.2  Finansielle virkningeri kommunen
ECO 2.1 Tilpasningsevne og resiliens
DKONOMISK VZARDIUDVIKLING
KVALITET (ECO2) ECO23  Arealudnyttelse
(ECO) ECO24 Lokalokonomisk stabilitet
SOC1.1 Mikroklima og komfort
0% SUNDHED, KOMFORT OG SOC1.6  Udearealer
TRYGHED (SOC1
( J SOC 1.7 Byliv og tryghed
SOCIOKULTUREL SOC 1.9  Stgj lys- og luftforurening
OG FUNKTIONEL FUNKTIONALITET [SOC2] SOC 2.1 Tilgeengelighed
KVALITET SOC3.1 Bymaessiqg integration og identitet
(soc) - Y ginteg q
SOCIALKULTUREL SOC3.2 Kultur og aestetik
KVALITET [SOC3]) SOC33 Robusthed gennem mangfoldighed
SOC3.4 Sociale og kommercielle faciliteter
TEC 2.1 Energiforsyning
@, TN SNSRI SR TEC22  Ressourcekredslob
<© (SOC3)
TEC2.4  Smart-City-infrastruktur
KT\f:S_'rSE'fr TEC3.1  Mobilitetsinfrastruktur
(TEC) HREREIEE] TEC3.2 Infrastruktur for kollektiv trafik og biler
TEC 3.3 Infrastruktur for cyklister og fodgaengere

DGNB - gor baeredygtigheden malbar

DGNB's fem temaer - Miljpmaessiqg kvalitet, @konomisk
kvalitet, Sociokulturel kvalitet, Teknisk kvalitet og Pro-
ceskvalitet - er delt yderligere op i 32 kriterier. De gor det
muligt at sammenligne byomrader ud fra et seet feelles
baeredyqgtighedskriterier, som bl.a. omfatter Projektsty-
ring, Byklima, Levetidsomkostninger, Finansielle virknin-
geri kommunen, Tilgaengelighed og Energiforsyning.
Hvert kriterie er givet en vaegtning. Byomradet bliver til
sidst vurderet pd basredygtigheden ud fra pointtildeling
i en evalueringsmatrice, der indeholder de 32 kriterier
med ialt 115 underkriterier, der belyses ved hjeelp af 250
relevante indikatorer.

Beeredygtighed i arealudvikling

DGNB handler ikke om topkarakterer i alt

Under en DGNB-certificering eller screening af et
byomrdade bliver der under hvert kriterie tildelt point.
Det eri praksis ikke muligt at score hgjeste antal point
inden for alle kriterier, da nogle af kriterierne kommer i
konflikt med hinanden. F.eks. kan det vaeres vanskeligt
pd samme tid at opnd absolut topkarakter for hgj are-
aludnyttelse og stor biodiversitet i et projekt. P& den
mdde tegner DGNB en profil af beeredygtighedenii
projektet.

Certificering eller screening af byomradet?

Ud fra vurderingen og pointgivningen for hvert krite-
rium udregnes den samlede grad af opfyldelse for
byomrdadet. Et byomrdde kan DGNB-certificeres til
Selv, Guld eller Platin ved opfyldelse af kriterierne

pd hhv. 50 %, 65 % og 80 %. Desuden skal byomrdadet
opfylde nogle basiskrav for overhovedet at kunne bli-
ve certificeret, og seks af de 32 kriterier er ydermere
sdkaldte "knockout-kriterier”, hvor en minimumsscore
er pakraevet. | et nyt byomréideprojekt vilman have en
klar fordel i at gennemfgre en indledende screening,
allerede for planen faerdiggeres, og en plancertifice-
ring kan opnds. Nar en del af projektet er anlagt, laver

man en midtvejscertificering. Nar 75 % af
projektet er etableret, kan man f& sin endelige
certificering. Hvis et byomrddeprojekt allere-
de er fremskredent, ndr DGNB inddrages, er
detdog sveerere at opnd sd store og grund-
laeggende forbedringer af baeredygtigheden,
at det kan retfeerdiggere det omfattende
arbejde med at dokumentere alle kriterier og
underkriterier, som en certificering kraever.
Men det kan stadig have stor veerdi at bruge
DGNB:s kriterier som afsaet for en screening,
som det er gjort med de fire arealudviklings-
projekter i denne publikation.



Fra eget
eredygtigheds-

vaerktoj til DGNB-
screeninger

DGNB-screeningen af fire arealudviklingsprojekter, som
Realdania By & Byqg eri partnerskab med kommuner
om, er gennemfert som en proces pd tvaers, hvor

deling af erfaringer har vaeret i hgjsaedet. Erfaringen
er,at DGNB som screeningsveaerktej har fungeret rigtig
godt, og det har erstattet Realdania By & Bygs eget
baeredygtighedsvaerkig;.

"Tidligere har vi gdet og talt om vores baeredygtighedsprofil og haft
et billede af, hvor projekterne er gode og mindre gode. Dét billede er
nu blevet s& meget mere klart, og det er virkelig en gave, for vi foler, at
Vi stdr pd mere sikker grund.”

Sd&dan opsummerer chefkonsulent Claus Ravn, Realdania By & Byg,
de forelgbige erfaringer med at gennemfgre DGNB-screeninger pd
bydelsniveau i de fire arealudviklingsprojekter, som denne publikati-
onomhandler.

Vejen til denne erkendelse er gdet via et egenudviklet veerktej til
baeredygtig byudvikling, en ny handlingsplan for samfundsansvar i
Realdania By & Byg - og ikke mindst en skelsaettende aha-oplevelse
2019 baseret pd erfaringer fra Kege Kyst.

For DGNB-screeningerne har basredygtighed i omkring et érti veeret
i fokus hos Realdania By & Byg og de fire arealudviklingsprojekter
Koge Kyst, Naerheden i Hedehusene, Naturbydelen Ringksbing K og
Kanalbyen i Fredericia. Allerede fra stiftelsen af Realdania Arealud-
vikling i 2007 var beeredygtighed pd dagsordenen, og sammen med
Carlsberg Ejendomme og By & Havn blev der udviklet et procesori-
enteret vaerktgj til baeredygtig byudvikling, som ferste gang blev an-
vendtiKege Kysti2009.

Beeredygtighed i arealudvikling




, , - Byhaver ved Salamanderseen i den nye bydel Naerheden
iHedehusene.

Man far et skerpet blik pa beredygtigheden
af det byprojekt, man arbejder med, og far sat
tal og konkrete mal pd inden for en hel masse
parametre. Man bliver ganske enkelt bare skarp
pa beredygtigheden i det samlede byomride.

CLAUS RAVN, CHEFKONSULENT, REALDANIA BY & BYG

4 Vandsport og nye boliger i Kanalbyen i Fredericia.

"Beeredyqgtighed har fyldt hele vejen i visionerne for de fire projekter,
og veerktgjet var med til at danne grundlag for deres udviklingsplaner.
Men sd& gdr der nogle ér, hvor vi ikke aktivt har beeredygtighed sé hejt
pd dagsordenen, udover at det selvfelgelig er implicit i udviklings-
planerne oqgirealiseringen af dem. Efterhdnden sdé vi et stadig mere
pdatraeengende behov for igen at fa kigget pd baeredygtighed, og det
falder ogs& sammen med, at der i Realdania generelt kommer en
forsteerket indsats omkring samfundsansvar,” siger Claus Ravn.

Gik egen vej med DGNB
12019 satte Realdania By & Byg gang i et forlpb om baeredygtighed i
investorbygqgerier.

"Pa& dettidspunkt er der et ret spredt fokus pd baeredygtighediin-
vestorbyggerierne, men det bliver en integreret del af den made, vi
snakker om salg af byggeretter med en investor pd. Samtidig sker
der en enorm udvikling i den danske ejendomsbranche i retning af at
ville det her, hvilket man mé give en stor cadeau til branchen for.
Resultatet i de fire byprojekter har i hvert fald vaeret, at vi har set et
steerkt stigende antal investorbyggerier med den ene eller anden
baesredygtighedsordning. Dermed var der endnu en grund til, at vi selv
i hojere grad tog fati baeredygtigheden pé byomradeniveau, ndr nu
investorer selv driver p& bygningsniveauet,” siger Claus Ravn.

Cirka samtidig satte projektsekretariatet i Kege Kyst gangien DGNB-
screening af Sendre Havn som byomréde, og resultaterne blev efter-
folgende praesenteret pd et bestyrelsesmade i Koge.

“Vifar en aha-oplevelse og taenker, at dét her - det er virkelig spaend-
ende. Man far et skaerpet blik pd baeredygtigheden af det byprojekt,

man arbejder med, og fér sat tal og konkrete mél pd inden for en hel
masse parametre. Man bliver ganske enkelt bare skarp pd beeredyg-
tigheden i det samlede byomrade,” siger chefkonsulenten.

Det egenudviklede procesvaerktej, som i 2010-14 blev brugtide
internationale konkurrencer, der ligger til grund for projekternes ud-
viklingsplaner, har vaeret med til at preege den forste danske udgave
af DGNB for byomrader, men selvom de to vaerktgjer deler den brede
tilgang til og forstaelse af baesredygtighed, er der klare forskelle, nar
det geelder mélbarhed og detaljeringsgrad.

"Behovet for at kigge pd baeredygtigheden igen efter nogle ar, hvor
detikke har fyldt s& meget, haenger ogséd sammen med, at vi nok har
haft felelsen af at have fokus pd beeredygtighed, men har ikke veeret
sd skarpe til konkret at male og vurdere basredygtigheden undervejs.
Man kan ikke tale sig ud af en DGNB-screening. Man bliver malt rime-
ligt nddeslost pd, hvad der er godt og skidt,” siger Claus Ravn.

Faelles om screeninger

De positive erfaringer fra DGNB-screeningen af Sgndre Havn har ledt
til en beslutning om ogsé at udfere DGNB-screeninger af de andre
arealudviklingsprojekter som et feelles forlob, hvor screeningerne blev
udfert parallelt for at give mulighed for udveksling af erfaringer under-
vejs. Selvom egentlige certificeringer er blevet droppet pga. projekter-
nes fremskredne stadier, har det vaeret vigtigt at tilrettelaegge proces-
sen grundigt og gennemfare den i feellesskab fra begyndelsen.

“Viblev hurtigt enige om, at det ville vaere teet pd umuligt at arbejde
med, hvis DGNB bare blev noget, der blev kastet ud i hovedet pd hvert
enkelt projektsekretariat. DGNB er et stort og komplekst vaerktgj, og

hvis vi skal arbejde ordentligt med det, mdtte vi ogsa tilrettelaegge en
fornuftig proces for arbejdet med screeningerne,” siger Claus Ravn.

Beslutningen om at gennemfare DGNB-screeninger af de fire
arealudviklingsprojekter er derfor blevet fulgt op af en faelles op-
startsworkshop med deltagelse fra hvert af de fire projektsekretari-
ater, Realdania By & Byg samt en ekstern DGNB-konsulent. Her blev
systematikken i DGNB for byomrdder gennemagdet, og forventninger-
ne til de forestéiende screeninger droftet - bdde deres nyttevaerdi og
de tegninger af baeredygtighedsprofilerne for hvert af de fire projek-
ter, som man forventede atkomme til at se.

Efter workshoppen er DGNB-konsulenten géet videre med en dia-
log med hvert enkelt projektsekretariat, hvor der bl.a. blev aftalten
afgraensning af det omrdde, som screeningen skal omhandle. Med
en bunke dokumenter i hdnden - herunder udviklingsplan, kvalitets-
program og n@gletal - har konsulenten derefter kunnet lave en indled-
ende vurdering og pointgivning.

Parallelt screeningsforiob

I lobet af tre mgder mellem konsulenten og projektsekretariatet er
hvert enkelt kriterie og underkriterie for de fem hovedkategorier i
DGNB for byomréder derefter blevet ngje gennemgdet og tildelt
endelige point fra 0-100 for hvert eneste punkt. Til slut har konsulen-
ten udarbejdet et screeningsnotat til selskabet bag det pdgaeldende
arealudviklingsprojekt.

"Dokumentationsniveauet er ikke stjernehdrdt, fordi der netop er tale

om screeninger og ikke DGNB-certificeringer. Nogle parametre drof-
ter man jo i virkeligheden mundtligt, og sé requleres derinogle
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1 AftenstemningiKanalbyen i Fredericia.

- De forste 57 ladestandere til elbiler er p& plads i Neerhe-
deniHedehusene.
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Man kan ikke snakke sig fra DGNB’s kriterier, som
er meget konkrete. Jeg synes ikke, der er nogen fare
Jorbundet med screeninger, men det afgorende er, at
man omsetter screeningen til handlinger.

CLAUS RAVN, CHEFKONSULENT, REALDANIA BY & BYG

tilfaelde lidt p& den indledende pointgivning, som konsulenten har
lavet. Desuagtet er det altsd nogle ret praecise baeredygtigheds-
profiler, man fé&r ud af det,” siger Claus Ravn.

Selve screeningprocessen i projekterne Kanalbyen i Fredericia,
Naerheden og Naturbydelen Ringksbing K er blevet gennemfart i
lpbet af andet halvér af 2020.

"Vivalgte at kere dem parallelt med hinanden for at f& det bedste
grundlag for laering pd tvaers, og det betod samtidig, at vi kunne
gennemfare screeningerne mere komprimeret tidsmaessigt,” siger
Claus Ravn.

Prioriterede anbefalinger

Efter de fire DGNB-screeninger er parterne bag de fire arealudvik-
lingsprojekter igen madtes til en ny workshop, hvor screeningerne
er blevet preesenteret og ledsaget af gode rdd fra DGNB-konsu-
lenten til mulige opfolgninger. Forskelle imellem de fire projekter er
blevet gennemgdet, og positive og neqgative feellestraek omkring
baeredygtighed afdaskket. Projekternes parter fik fire prioriterede
anbefalinger med pdé vejen:

¢ Fastleeg konkrete og mélbare indsatsomrader for egen
udvikling og byggemodning.

* Inspirér og stil mdalbare krav til baeredygtigt investorbyggeri.

« Tilvejebring feellesdokumentation for certificering pd
bygningsniveau.

* Overvejveerdien af at sigte mod en egentlig DGNB-
byomradecertificering.

Blandt anbefalingerne er det forste punkt langt det vigtigste af de
fire, og netop prioriteringen af dem er vigtig at holde siqg for gje,
pdpeger Claus Ravn. Mens det at opstille mal og stille krav til byg-
gerier (forste- og andenprioriteten) gerne skal resultere i mere bee-
redygtighed, er det ikke ngdvendiqvis tilfeeldet med det at gd efter
en certificering (fierdeprioriteten). Til gengaeld vil en sddan proces
netop kreeve, at man pd forhdnd har veeretigennem arbejdet med
de tre forste punkter.

Naeste skridt for de enkelte projekter har vaeret at beslutte, hvor de vil
felge op i 2021 og enten gore svage omréder staerkere eller yderlige-

re styrke dem, der allerede er gode. Eksempelvis har Naturbydelen
Ringkebing K faet bekreeftet af screeningen, at bydelen faktisk scorer
hejt pd netop naturomrddet - biofaktor og biodiversitet.

Claus Ravn vurderer ikke, at tilgangen med screening frem for cer-
tificering risikerer at ende i ukonkrete og uforlgste mal for baeredyg-
tighed.

"Man kan ikke snakke sig fra DGNB's kriterier, som er meget kon-
krete. Jeq synes ikke, der er nogen fare forbundet med screeninger,
men det afggrende er, at man omsaetter screeningen til handlinger”.

Oplagt med screening af nye byudviklingsprojekter
Screeningerne har vist sig at veere sé& systematisk en tilgang

til arbejdet med baeredygtighed i de fire projekter, at det ifglge
Claus Ravn oplagt vil give vaerdi, hvis man i nye byudviklings-
projekter bruger DGNB som screeningsveerktoj allerede tidligti
processen.

"Vier meget fokuserede pd at f& beeredygtighed ind pd resultatsiden,
ndr det gaelder byomréder. Vi vil ikke nedvendigvis veere optaget af
atfé det stempel, der fglger med en certificering af byomrédet, men
vi vil fremadrettet taenke DGNB, ndr vi tilrettelaegger nye byudviklings-
projekter. Nar der laves udviklingsplaner, vil det fx veere oplagt at
bruge DGNB som screeningsveerktoj undervejs i processen dér, hvor
vi tidligere brugte vores eget gamle baeredygtighedsvaerktg).”

Den hgje grad af vidensdeling pd tvaers af de fire projekter har ifol-
ge chefkonsulenten vaeret en vigtig brik i at gere screeningforigbet
til en succes.

"Processen har veeret med til at give de fire projekter et faelles
sprog og blik for beeredygtighed. Beeredygtig byudvikling er et van-
vittigt bredt begreb, og DGNB har vaeret virkelig nyttigt i forhold til at
f& sat det pd formel,” siger Claus Ravn.

Efter gennemferelse af screeningerne i 2020 har de fire projekter
veeret optaget af, hvordan de felger op pd screeningerne, hvilke
indsatsomréder de veelger at udpege, og hvad de konkret gor for
enten at dyrke dokumenterede styrker eller hdndtere svaghederne.

Det forteeller nogle af de involverede om i en raekke interviewartikler
pd& de kommende sider.

23






DGNB-sceeninger

Feellestraek og
forskelle i fire areal-
udviklingsprojekter

De fire arealudviklingsprojekter scorer samlet set naesten
ens i DGNB-screeningerne og har klare faellestraek i
blandt andet organisering, proces og visioner, men der er
alligevel store forskelle i deres baeredygtighedsprofiler.

Fra cirka 62 % til 64 % 4 tvaergdende pointer om projekterne

26

De fire byomrader Neerheden, Kanalbyen i Fredericia,
Naturbydelen Ringkgbing K og Sgndre Havn i Kege
scorer alle et screeningsresultati underkanten af DGNB
Guld (65 %). De ligner da ogsd hinandeninogle af de
overordnede tilgange, men zoomer man ind fra helikop-
terperspektivet, tegner der sig et billede af fire baeredyg-
tighedsprofiler med bdde feellestreek og forskelle.

Sterst lighed er der pd proceskvaliteten, hvor projekterne
scorer heltens pd fire ud af seks underkriterier. Ogsé pd
den gkonomiske kvalitet er der ligheder - de fire projekter
vurderes f.eks. alle at bidrage positivt til kommunens
samlede gkonomi. Omvendt er der stor forskel p& mil-
jokvaliteten, hvor de fire projekter scorer forskelligt p&
naermest alle kriterier.

"Pd proceskvalitet kan vi tydeligt se, at de fire projekter
er'spskende’, og det feellestraek afspejler Realdania By
& Bygs made at lave projekter pd. Men derudover har
projekterne deres egne objektive styrker og svagheder,
og her adskiller de sig pd& nogle punkter markant fra
hinanden. Det er rigtig interessant at se, hvordan fire
tydeligt forskellige projekter ogsd tegner fire forskellige
baeredygtighedsprofiler,” siger Claus Ravn, chefkonsu-
lenti Realdania By & Byq.

Beeredygtighed i arealudvikling

Koge Kyst-omradet Sendre Havn og Kanalbyen

i Fredericia kan begge karakteriseres som
havneomdannelsesprojekter, men de adskiller sig fra
hinanden malt p& naturindhold. Her klarer Kanalbyen
sig dérligere end Sendre Havn, som trods en hoj
taethed i bebyggelsen scorer relativt godt. Sendre
Havn har i modseetning til Kanalbyen haft grenne
almindinger som del of planen for bydelen.

De fire projekter scorer over en bred kam hgjt pd
bd&de integreret planleegning og projektstyring, hvilket
afspejler et tidligt fokus pd& netop de omréder og en
ensartet projektmodel.

De fire projekter ventes alle at f& en positiv
indflydelse p& kommunernes samlede ekonomi. Til
gengeeld scorer projekterne ikke s& hojt pd kriteriet
om allerede i planlzegningsfasen at sigte mod at
minimere de fremtidige driftsomkostninger.

Naturbydelen skiller sig ud fra de tre andre projekter
ved fra begyndelsen atindeholde et omfattende natur-
genopretningsprojekt. Det viser sig klarti screeningsre-
sultatet, hvor bydelen scorer point pd tidligt at ggre det
grenne til en kvalitet og attraktion for beboerne.

Sammenligning af screening-resultater [DNGB)

61,8% 63,4 %

Naturbydelen Ringkobing' Sondre Havn

S? LV

64,4 %
Kanalbyen i Fredericia?
e — -

PLA:TIN

[

50 %
(samlet)
Minimum 35 % i hvert
hovedomréde

Noter

1. I Naturbydelen Ringkebing K er basiskrav og knockout-kriterier ikke opfyldt.
2. KanalbyeniFredericia har efterfolgende féet revideret screeningen, s& den samlede score er

loftet til 66,1 % (se artikel side 32-37).

\ \E/LIJLD

65 %

([samlet)

Minimum 50 % i hvert
hovedomréde

[

80 %
(samlet]
Minimum 85 % i hvert
hovedomréade
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Baeredygtighedsprofil for

Naturbydelen Ringkebing K

Naturbydelen Ringkebing K scorer hojt pd det grenne,
herunder biodiversiteten. Bydelen opfylder til gengaeld
ikke to af knock-out-kriterierne - bl.a. er der for stor af-
stand til skoler og kollektiv trafik.

STYRKER

* Hegjgrad af inddragelse

* Hojgrad af biofaktor og biodiversitet
e Stor andel af udearealer

SVAGHEDER

e Monofunktionelt omrdde, da der alene er boliger
* Lavbebyggelsestaethed

* Mobilitet og tilgeengelighed

* Hgjparkeringsnorm

Baeredygtighedsprofil for

Nasrheden

Et af de store treekplastre i Neerheden er den korte
afstand til skole og daginstitution, og sger og naturom-
rader er tidligt blevet aktiveret. Bydelen har fokus p&
permanens ift. bl.a. udekekkener, men scorer lavere
end Sgndre Havn p& midlertidighed og kunst.

STYRKER
* Naerhedtil skole, pasningstilbud og station
* Gode udearealer og bynatur med kvalitet

SVAGHEDER

¢ Manglende fokus p& mikroklima
* Lavgrad af midlertidighed og kunst

Beeredygtighed i arealudvikling

Baeredygtighedsprofil for

Kanalbyen i Fredericia

Bydelen henter plusser hjem pd hegj teethed og udnyttelse
af forurenede industrigrunde, men volumenmaessigt har
bydelen ikke nok natur til at score s& mange grenne point
som Sgndre Havn. Bl.a. har grenne tage og facader ikke
veeret prioriteret s& hojt.

STYRKER

* Hojbebyggelsestaethed

* Blandet by og omdannelse af tidligere industrigrunde
¢ Bymaessiqg integration med midtbyen

* Omfang af kunst og midlertidige aktiviteter

SVAGHEDER

* Megethejandel of arealerne er befaestelse

* Lav biofaktor - manglende plads til biodiversitet
* Stgjfra nabovirksomhed

Baeredygtighedsprofil for

Sondre Havn

Teet bebyggelse, granne almindinger og udnyttelse af
tidligere industrigrunde med forurenet jord teeller op i
DGNB-sammenhaeng for Sendre Havn. Bydelen scorer
paent pd natur trods bydelens taethed. Stej fra havnen
traekker fra i screeningsresultatet.

STYRKER

* Hojbebyggelsestaethed

* Omdannelse af tidligere industrigrunde

* Omfang af kunst og midlertidige aktiviteter

* Omfang af beeredygtighedscertificeret byggeri

SVAGHEDER
e Stejpdvirkning fra erhvervshavn

PROCES-
KVALITET
(PRO]

MILIOMASSIG
KVALITET
(ENV]

@KONOMISK
KVALITET
(TEC]

SOCIOKULTUREL
OG FUNKTIONEL
KVALITET
(soc)

N

Kanalbyen i Fredericia 62,6 %

Sondre Havn 65,1 %

Kanalbyen i Fredericia 41,6 %

Sendre Havn 51,8 %

Kanalbyen i Fredericia 71,8 %

Sendre Havn 73,7 %

Kanalbyen i Fredericia 79,5 %

Sondre Havn 63,0 %

TEKNISK T
KVALITET Kanalbyen i Fredericia 66,4 %
(TEC) . . ,
Sondre Havn 64,6 %
0% 20 % 40% 60 % 80 % 100 %
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Kanalbyen i Fredericia

Veje, tage o9
facader bliver
gronne indsats-
omrader i

Kanalbyen

DGNB-screeningen af Kanalbyen i Fredericia giver flere
pejlemaerker for at styrke baeredygtigheden i bydelen.
F.eks. skal der fremadrettet arbejdes med at styrke gronne
kantzoner omkring vejene, begronning af facader og tage
- 0og af 80.000 m? erhvervsareal.
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1 FOR:Fredericias centrale havneomrdde var preeget af
tung industri tilop i O0'erne.

- EFTER:|dag er dettidligere lukkede industriomréade dbnet
for adgang og ved at blive transformeret til en moderne
bydel med boliger, erhverv, kanaler og byrum.

Der er godt styr pd b&de den sociale og ekonomiske beeredygtig-
hed i bydelen Kanalbyen i Fredericia, som scorer henholdsvis bedst
og naestbedst pd de to omrdader af de fire arealudviklingsprojekter

i denne publikation. Det viser DGNB-screeningen af bydelen, der
samlet set endte med en score pd 66,1 % svarende til niveauet for
quld i DGNB. Omvendt er der plads til forbedring, nér det gaelder
miljokvaliteten. Her er der udsigt til en malrettet indsats for masngden
og kvaliteten af det grenne - nemlig biofaktoren og biodiversiteten.

“Vier tilfredse pd et generelt niveau og scorer et flot resultat pd flere
af de fem kvaliteter, men der var nogle bekymringspunkter p& mil-
jokvaliteten,” konstaterer Tim E. Halvorsen, som til og med november
2021 var projektdirekter for Kanalbyen i Fredericia.

Miljokvaliteten trak med en score pd 41,6 % ned i det samlede resultat
i forste omgang. Men det har vist sig ved naermere eftersyn, at byde-
lenivirkeligheden ikke scorede sd& darligt pd miljgkvaliteten som forst
angivet af DGNB-screeningen. Opdagelsen har resultereti et forlgb,
som har givet Kanalbyen et loft pd smd 10 procentpoint pd miljgkvali-
teten og et samlet loft af screeningsresultatet fra 64,4 % til 66,1 %. Og
som derudover har betydet, at screeningen af Kanalbyen har givet
veerdifuld feedback til DGNB for byomrader. Forlpbet omkring Kanal-
byens comeback pd miljigomrdadet vender vi tilbage til.

Flere gronne facader og tage

Kanalbyen ligger pd et 20 hektar stort omrdde mellem Fredericias
historiske centrum oq Lillebaelt, og den nye bydel kan rumme 1.200
boliger og 2.800 arbejdspladser, ndar den er fuldt udbygget. Tanken
er at skabe en moderne bydel, der spiller sammen med den gamle
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bykerne i Fredericia og samtidig dbner byen ud mod vandet og den
direkte udsigt over Lillebeelt. Frem mod foraret 2022 anlaegger Ka-
nalbyen og Fredericia Kommune naturparken Sendervold pd den
tidligere industrigrund. Parken anleegges som et gront band med fire
forskellige zoner efter naturtype, der bl.a. indeholder sand, byhaver,
legeomrdde og traeningsbakker.

| kglvandet pd DGNB-screeningen har Kanalbyen féet syv forslag til
indsatsomrader, hvor selskabet kan saette ind og forbedre baeredyg-
tigheden - blandt andet netop ved at gere plads til mere bynatur.

Gronne facader og tage bliver her et saerskilt fokusomréade for

at forbedre bynaturen i Kanalbyen fremadrettet, og der er ifglge
DGNB-screeningen point at hente ved at styrke indsatsen. P& det
forste offentlige parkeringshus i bydelen er der f.eks. etableret klat-
replanter, som eri gang med at vokse op ad facaden. Denne type
begrenning bringer dog nye overvejelser fremii lyset. F.eks. kan det
betyde, at myndighedskrav om sprinkleranlaeq i parkeringshuset
pludselig bliver relevant, hvis facadebevoksningen begynder at
lukke af der, hvor der tidligere var fri luftpassage.

Taenk det grenne ind fra starten

| dag stér det klart, at det grenne omréde af baeredygtigheden kan
komme under pres i et bydelsprojekt, hvis ikke det teenkes ind fra be-
gyndelsen. | Kanalbyen viser det sig i praksis ved den oprindelige plan
for bydelen, som gdr et drti tilbage i tiden. Dengang blev det besluttet
atfere den gamle bydels nord- og sydgdende gader videre i Kanalby-
en og samtidig bevare vejbredden. Men meget er sket med ambitioner
om f.eks. grenne kantzoner og myndighedskrav til bl.a. udrykningskere-
tojer, siden Fredericia blev grundlagt som faestningsby i 1650.

"Det smalle vejudlaeg, der var taenkt som en historisk videreferelse, er
endt med at saette det grenne under pres. Hvis der mangler plads, kan
du skaere det grenne fra. Det kan du ikke gore med et myndighedskray,
der fastsaetter opsaetningsarealet til en moderne brandbil. S& generelt
er detrigtig fint at have bevarelsen aof de historiske traek med i bypla-
nen, men man risikerer at miste det grenne undervejs, hvis ikke man fra
starten planleegger at f& det med ind,” siger Tim E. Halvorsen.

Netop de grenne kantzoner i bydelen bliver fremadrettet et centralt
omrdde at arbejde videre med for at sikre mere greont i bydelen.

"Det er hele tiden en afvejning af, hvordan vi far den oprindelige funk-
tion af vejene til at spille sammen med, at vi ogsd gerne vil have noget
grent omkring dem. Hvis man ser pd kantzonerne, sé er det nogle
steder allerede lykkedes at bruge dem fornuftigt pd en made, hvor de
bd&de fungerer som kantzone og f.eks. ogsd som afskeermning til en
p-keelder,” siger René Olesen, koncerndirektor for Vaekst, Teknik og
Klima i Fredericia Kommune.

Kiggede screening efteri ssmmene

Mens iseer den pkonomiske og sociale kvalitet trak det samlede re-
sultat op med scorer p& hhv. 71,8 % 0g 79,5 %, endte miljokvaliteten
i den oprindelige screening med et facit, som med afstand var det
laveste af de fire arealudviklingsprojekter i denne publikation.

Bydelen mistede point pd grund af for lav biofaktor og hej befaestel-
se i DGNB-screeningen. Ifglge Tim E. Halvorsen var resultatet pd
miljokvaliteten til dels berettiget, men alligevel sé pafaldende lavt,
atdet ikke bare uden videre kunne accepteres. En vigtig lektie fra
DGNB-screeningen er, at det nogle gange kan betale sig atkigge
tallene igennem én gang til.
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1 Frederiks Kanal, som mange borgere har taget til sig som
et nyt rekreativt rumi byen.

“Viblev udfordret pd vores selvforstdelse omkring byklimaet. Vi be-
sluttede os for at se naermere pd, om screeningen nu ogsd var kom-
met frem til det rigtige resultat,” siger Tim E. Halvorsen.

Gennemgangen af screeningen er sketi samarbejde med Fredericia
Kommune, som ejer 25 % af byudviklingsselskabet Kanalbyen i Frederi-
cia P/S, og med Realdania By & Byg, som ejer af de resterende 75 %. Det
viste sig, at DGNB-screeningen havde overset selve det grenne - eller
rettere bl - element, der har givet bydelen dens navn - de cirka 25.000
m? kanaler, der i praksis fungerer som en form for "bld park” i bydelen.

"Havde der vaeret tale om en s@ inde i parken, s& havde den talt med,
men fordi det er kanaler, var de ikke blevet talt med i den oprindelige

screening. SA bare dét at f& dem talt med har haft stor betydning,

og det erjoreelt nok, fordi det er med til at Igfte biofaktoren, at der er

kanaleriomrddet,” siger René Olesen.

Feedback tii DGNB

Processen med at fé de cirka 25.000 m? vandspeijl til at give udslag i
screeningen er sketi dialog med auditoren og Green Building Council,

36 Beeredygtighed i arealudvikling

der stdr bag den danske version af DGNB for byomréder. Det har ifolge
Tim E. Halvorsen betydet, at screeningen af Kanalbyen ikke kun har givet
veerdifuld viden om status pd baeredygtigheden i bydelen. Den har ogsd
givet anledning il refleksion i forbindelse med DGNB for byomréder.

"Men vi vil stadig skulle ggre os umage fremadrettet pd det gronne
omrdde for at leve op til pointgivningen i screeningen,” siger Tim E.
Halvorsen.

Gronne ambitioner for erhverv

Pd ét omrade af den miljigpmeessige beaeredygtighed er der dog ikke
s@ meget at stille op over for resultatet. Kanalbyen scorer lavt pd
underkriteriet Naturkatastrofer, hvilket skyldes den naturskanne pla-
cering lige ud il Lillebaelt.

"Vihar valgt at bygge en bydel ved et omréde, der er oversvgmmel-
sestruet. Det f&r man rigtig mange strafpoint for i DGNB-systemet,
men til gengeeld ikke ret mange point for at lgese problemet med
klimasikring af den eksisterende by. S& den del kan vi ikke rigtig gore
noget ved,” siger projektdirektoren.

Tilgengeeld er promenaderne langs kanalerne endnu et omréde,
hvor der er potentiale til flere grenne arealer end i dag. Derudover
skal der arbejdes med de cirka 80.000 m? erhvervsareal i Kanalby-
ens plan. Her vil der blive arbejdet med de grenne arealer rundt om
erhvervsbyggerierne - et omrdde, som Fredericia Kommune allerede
har erfaring med fra andre steder i kommunen.
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Vi vil stadig skulle gore os umage
fremadrettet pa det gronne omride for at
leve op til pointgivningen i screeningen.

TIM E. HALVORSEN, FHV. PROJEKTDIREKTOR,
KANALBYEN | FREDERICIA

¥ Her plantes hundredvis of forskellige traeer i den nye park Sgn-
dervold. Treeer, planter og blomster vaelges blandt andet ud fra,
hvordan de kan tiltreekke en mangfoldighed af dyr.

"Vi har mange store erhvervsarealer i kommunen, hvor vi i
et samarbejde med Business Fredericia har arbejdet for
atf& mere grgntind pd erhvervsarealerne. Det kan veere
plantning of treeer, eller det kan vaere, at en virksomhed
lader robotplaeneklipperen std og graesset vokse. Det er
jo bade til gavn for biodiversitet og for virksomhederne,
som maske far lgftet deres CSR-regnskab. Det arbejde
teenker jeq, atvi gerne vil fore videre i erhvervsomraderne
i Kanalbyen,” siger René Olesen.

Eksperimenterende byggeri

En anden af de fremadrettede planer bliver at gore
Kanalbyen til et hjemsted for eksperimenterende byg-
gerier inden for baeredygtighed. Realdania By & Byg
opferer f.eks. nogle eksperimenterende CO,-huse i
bydelen. Tanken er at skabe et miljg, hvor der kan ske
innovation af baeredygtigheden inden for de gaeldende
regler pd omrddet.

"Det bliver en slags baeredyqgtigt vaertskab. Vi vil bruge
Kanalbyen til et demonstrationsprojekt og give plads til
projekter, som undersgger baeredygtighedsspargsmal
ud i det ekstreme. Det er projekter, som ikke flytter Kanal-
byen et andet sted totalt set, men som adresserer DGNB
meget kraftigt og giver bydelen en profil,” siger Tim E.
Halvorsen.
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Koge Kyst
Projektdirektor Peter Kjglby, Kege Kyst.

"Bydelene skal
komplementere
hinanden”

| Kege Kyst arbejder man for at skabe den bedst mulige by
fra den gamle bymidte i Kege og ud mod kysten og vandet.
Her har DGNB-screeningen af bydelen Sendre Havn
resulteret i fire nye indsatsomrdder, som skal gore bydelen
endnu mere baeredyagtiq i fremtiden.
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Screeningen indikerede nogle omrider, hvor
vi havde gjort det rigtig godt, og nogle andre,
hvor vi var udfordrede. En styrke ved DGNB
er, at verktojet tager fat i mange parametre
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indenfor hvert hovedomride og giver en god og
systematiseret model og metodik til at fi styr pa
begreber og strategier i udviklingsprojekter.

PETER KJ@LBY, PROJEKTDIREKT®R, KOGE KYST

Stil mélbare CO,-krav. Styrk biodiversiteten. Arbejd for en
blandet by med etrigt byliv. Og byg solrige udearealerilae
forvind og stg;j.

Sdadan lyder de fire indsatsomréder, som byudviklingssel-
skabet Kage Kyst tager med sig fra DGNB-screeningen af
bydelen Sgndre Havn og vil fokusere pd fremadrettet.

"Screeningen indikerede nogle omrdder, hvor vi havde
gjort detrigtig godt, og nogle andre, hvor vi var udfordret.
En styrke ved DGNB er, at veerktgjet tager fati mange
parametre indenfor hvert hovedomrdde og giver en god
og systematiseret model og metodik til at f& styr pd begre-
ber og strategier i udviklingsprojekter,” siger Peter Kjalby,
projektdirektar i Kege Kyst.

Blandt de fire arealudviklingsprojekter i denne publikation
skiller Kege Kyst sig ud ved at vaere det forste, som blev
screenet efter DGNB's kriterier. Screeningen blev igangsat
i 2019 cirka samtidig med, at Realdania By & Byg kickstar-
tede et forleb omkring basredygtige investorbyggerier.

Baredygtighed fra begyndelsen

Historien bag bydelen begynderi 1995, da byraddeti Kege
besluttede at udvikle Sendre Havn som en ny bydel, der
udvider den gamle bykerne mod kysten og vandet.

12009 sd selskabet Koage Kyst dagens lys i et partnerskab
mellem kommunen og Realdania By & Byg, og samtidig
blev det besluttet at udvide projektet til ogsd at udvikle det
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forurenede, tidligere industriomrade Collstropgrunden
samt udbygge den gamle bykerne ved stationen med et
nyt handelsomrdde. | alt kommer 24 hektar ny by til med
300.000 kvadratmeter boliger og erhverv.

Baeredygtighed har hele vejen igennem veeret en inte-
greret del af teenkningen omkring bydelen, og allerede
fra begyndelsen i 2008 var et procesorienteret bae-
redygtighedsvaerktej udviklet af Realdania By & Byg
sammen med Carlsberg Ejendomme og By & Havn
grundlag for arbejdet med baeredygtighed. Veerktojet
inspirerede siden den forste, danske version af DGNB
for byomrader, som udkom i 2014.

"Fra Kege Kyst startede og frem til 2018-19 skete der
en kolossal udvikling med forstdelsen af baeredyqgtig-
hed. Derfor besluttede man at lave den forste DGNB-
screening. Vi syntes nok selv, at vi havde haft fokus p&
baeredygtighed, men at vi var sd langt fremme var en
positiv overraskelse for de fleste. Det var medvirken-
de til, at de andre arealudviklingsprojekter pd initiativ
fra Realdania By & Byg besluttede at gennemfere
screeninger,” siger Peter Kjolby.

Passede ikke ind i skemaet

Sendre Havn scorer konkret hojest pd gkonomisk kva-
litet og lavest pd& miljpmeessiqg kvalitet. Mellem de to
finder man med neesten ens score pd de resterende tre
hovedomrdder proceskvalitet, teknisk kvalitet og social

4 Varieret arkitektur og grenne byrum praeger det spirende
byomrade pé Sgndre Havn i Kege.

kvalitet. Sammenlagt giver de fem hovedomrdader en
score pd 63,4 % - eller lige knap nok til DGNB Guld, hvis
en certificering havde vaeret pd tale.

| processen omkring DGNB-screening af Sendre Havn har
detvist sig, hvordan virkelighedens bydele og projekterne i
og omkring dem ikke altid er lige til at presse ind i et skema.

Eksempelvis er der blevet genskabt strandeng og an-
lagt en stor badestrand, som steder direkte op til Send-
re Havn, men her har Kege Kyst valgt ikke at regne disse
arealer med i det byomrdde, der skulle screenes. Var
det talt med, ville Sendre Havn have scoret hgjere p&
naturindhold men til gengeeld lavere p& for eksempel
arealudnyttelse.

Et andet scoringsmeessigt dilemma finder man i Stations-
omrdadet, som skal styrke detailhandelen og fungere som
bindeled mellem det eksisterende middelaldertorv og
omrddet ned mod havnen. Det omrdde, som man histo-
risk set har vendt ryggent til, fordi “"det stojer, oser og er
koldt dernede”, som Peter Kjglby formulerer det. Men fordi
de to matrikelmaessigt ikke haenger sammen, har det slet
ikke vaeret muligt at teelle det nye omréde med detailhan-
del med under DGNB-screeningen.

“Ud fra en bymaessig betragtning ville det veere tabeligt at
laegge detailhandelen nede pd Sendre Havn. Den ligger

bedst, hvor den ligger - oppe omkring stationen. Men
sd&dan er det bare,” siger Peter Kjolby.

En del af helheden

Netop sddanne dilemmaer spiller ind i en sterre betragt-
ning om, at Sendre Havn nok er en ny bydel - men ikke en
isoleret én af slagsen, der helt og holdent kan bestemme
sin egen retning for udviklingen som et bud p& fremtidens
bydel. | praksis spiller bydelen sammen med den gamle
bydel, og det er ikke til at komme udenom, pdpeger Peter
Kjolby.

"Ndr du arbejder med at fremme de stedbundne kva-
liteter i en bydel, s& er de en delmeaengde af en storre
helhed - i det her tilfeelde Kage by. Der er man ngdt il at
indordne sig og finde sin plads. Det er ikke et hierarki,
men et spergsmdl om, at bydelene skal komplementere
hinanden, sa Koge samlet set bliver den bedst mulige by,”
siger Peter Kjglby.

Omrdderne i den nye bydel baerer preeg af mange artiers
erhverv og industri med bl.a. forurenet jord, der Igben-

de har skullet h&ndteres. Der er sket store aendringer,
men ikke alt er blevet lavet om, og f.eks. har Kege Kyst
kunnet tage udgangspunktinogle af de eksisterende
forsyningsledninger i omrédet. Her har samarbejdet
med kommunen veeret saerligt veerdifuldt, forteeller Peter
Kjolby.
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4 Almindingerne pd Sgndre Havn spiller en vigtig rolle i
forhold til bade arkitektur, byliv, mobilitet, klimasikring og
biodiversitet.
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Med de fire, nye indsatsomrader har Kege Kyst nu faet
nogle konkrete steder at rette fokus for baeredygtig-
heden hen fremadrettet. Fremover vil Kege Kyst badde
nedbringe CO,-udledningen i egen byggemodning og
- ndr selskabet saelger byggegrunde - stille konkrete
krav til bygherrerne om, hvor meget CO, et nybyggeri
maksimalt md udlede pr. kvadratmeter.

"Det betyder f.eks. ogsd, at bygherren skal kunne re-
degore for det, ndr vi godkender skitseprojekter og
planer,” siger Peter Kjolby.

Madlet om en blandet by

Der skal desuden laves en mere systematisk tilgang
til at styrke biodiversiteten i bydelen, hvilket f.eks. om-
fatter kvalitetssikring af almindingerne - de grgnne
"kiler” - s& de fungerer bedre i samspil med bdde in-
sekter og mennesker. Der skal treekkes pd erfaringer
med arkitektur, som aktivt bekaemper stgj i bydelen og
skaber lze for vinden. Og derudover skal bydelen vi-
dereudvikles pd en méade, som understgtter en bland-
et by, hvor der sker nogeti gadeplan.

"Der er fra begyndelsen gjort et stort stykke arbejde

for at gere bydelen til en del af folks bevidsthed. Der
er f.eks. lavet udekokken, legeinstallationer og byha-
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ver. Derudover har vi forsegt at stille krav til bygherrer-
ne om at aktivere stueetagerne. Det er vi blevet bedre
til, og det er med til at understatte et godt byliv, hvis
der f.eks. bliver dbnet en café, en kiosk eller et vaerk-
sted, hvor man kan f& repareret sin motorcykel. Det er
mange smd ting, som tilsammen ger forskellen,” siger
Peter Kjolby.

Selvom screeningen har vist gode takter i bydelen, og
arbejdet med de fire indsatsomrdder nu fortsaetter, er
detikke planen at blive certificeret pd bydelsniveau,
fastsldr Peter Kjolby.

"Hvis det, vi gor, betyder, at vi kan blive certificeret, s&
er det helt fint. Men det er ikke et selvsteendigt madl. Det
er at skabe den bedst mulige bydel,” siger projektdi-
rektgren. Han uddyber:

"At kunne lade sig DGNB-bydelscertificere md ikke
blive styrende for, hvordan man Igser sin byudviklings-
opgave. Det skal ikke vaere et mdl i sig selv at fé en
certificering, hvis man far en darligere by ud aof det.
Det kan mdske lyde logisk, men man skal veere meget
opmaerksom pad ikke at lade sig presse. Bevar i stedet
det kglige overblik og se, hvor godt du kan strikke den
samlede lgsning sammen,” siger Peter Kjolby.
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Hvis det, vi gor, betyder, at vi kan blive
certificeret, sd er det helt fint. Men det er ikke
et selvstendigt mal. Det er at skabe den bedst
mulige bydel.

PETER KJ@LBY, PROJEKTDIREKTOR, KOGE KYST

J Stationsomradet med et nyt butiksstrog anlagti sammenhaeng
med den gamle bymidte er ogsd en del af Kege Kyst-projektet
men er ikke omfattet af den gennemferte DGNB-screening.

CLICK NAR

DU VAGNER

COLLECT NAR
DU HAR SNOOZET
ET PAR GANGE
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Sund fornuft
baseret pa
viden

I Naerheden i Hgje-Taastrup Kommune er pragmatismen

i hgjsaedet under udviklingen af den nye bydel. Fokus har
mere vaeret pd at nd mdlene ude i marken end pd at score
points, men DGNB-screeningen af omrddet har alligevel
veeret gjendbnende.
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Chefkonsulent Lene Madsen og
projektdirektor Ole Mgller, NaerHeden.
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Vi er hele tiden udsat for et krydspres, som
er, at vi skal vere beeredygtige og samtidig
opna en god okonomi. Vi skal finde balancen
mellem idealerne og de aktuelle muligheder

pa ejendomsmarkedet.

OLE MOLLER, PROJEKTDIREKT®R, NARHEDEN

Proaktiv pragmatisme.

Projektdirektar Ole Mgller fra byudviklingsselskabet
NaerHeden P/S er ikke i tvivl om ordvalget, nédr man beder
ham opsummere arbejdet med beaeredygtighed i den nye
bydel Naerheden i Hedehusene vest for Kgbenhavn.

"Det er essensen af den mdde, vi arbejder pd. Det hand-
ler om at veere vidende og bevidst om, hvordan man ndr
sine mdl. Samtidig handler det ogs& om at veere meget
pragmatisk, nédr man skal nd maélene ude i marken,” siger
Ole Mgller.

Sammen med chefkonsulent Lene Madsen og en projekt-
medarbejder udger han sekretariateti NaerHeden P/S,
som stdr for udviklingen af bydelen og ejes ligeligt af
Heje-Taastrup Kommune og Realdania By & Byqg. Selska-
bet blev stifteti 2013, 0ogi 2018 flyttede de forste beboere
ind i bydelen, der med tiden skal huse op mod 8.000
indbyggere. Mdlet er at skabe fremtidens forstad, hvor
beboerne let kan komme til og fra arbejde og har kort vej
til institutioner, skole, indkab, natur og fritidsaktiviteter.

Faellesarealer, faellesfaciliteter og grenne byrum er en
vigtig del af udviklingsplanen for bydelen NaerHeden.
Det er egenskaber, som rimer godt pd DGNB-temaet om
social kvalitet, og her har bydelen da ogsd scoret

74,7 % i den udferte screening. Det er ingen overraskelse
for byudviklingsselskabet.
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"Vier jo sletikke i tvivlom, hvad mdlsaetningen er for den
her bydel - en nem hverdag oqg et staerkt feellesskab.
Vihar ikke siddet i det daglige og skelet til, hvordan en
DGNB-screening ville ende med at falde ud. Vihar hele
tiden set meget pragmatisk pd, hvor der er noget, vi kan
pdvirke ude i den virkelige verden,” siger Ole Moller.

Jord og beton genanvendt

Ud over det sociale aspekt er der ogsd teenkt gkonomisk
og miljpmaessiqg kvalitetind mange steder i arealudvik-
lingsprojektet. Mdlet har fra begyndelsen vaeret at bringe
bydelen pd forkant af andre udviklingsprojekter. Et kon-
kret eksempel pd det finder man i bydelens to nye parke-
ringshuse, der er forsynet med 57 ladestandere til elbiler.
Der er indgd&et rammeaftale om etablering af de forste
100 ladestandere, og der er planer om mange flere..

| det hidtidige beeredygtighedsarbejde har NeerHeden
P/S haft et mél om at gd& leengere end andre, og samme
tankegang kommer til at praege opfelgningsindsat-

sen efter DGNB-screeningen. Et godt eksempel eri
byggemodningen, som chefkonsulent Lene Madsen
har haft ansvar for, og kan f.eks. ses i behandlingen af
overskudsjorden fra vejbyggeriet. Traditionelt set er det
dyrt og transporttungt at bortskaffe overskudsjord og at
indkgbe grusmaterialer af den nedvendige kvalitet. Det
geelder ikke mindsti en tid, hvor grusgravene pa Sjeel-
land er ved at lgbe tgr for materialer til byggeri af huse
ogveje.

1 Loopeter anlagt som et grent parkstreg, der bugter sig
mere end en kilometer gennem den nye bydel og forbinder
den med det gamle Hedehusene. Loopet er pd én gang
bynatur, forbindelse for fodgaengere og cyklister - og kli-
masikring mod skybrud.

"Vihar prevet at minimere kerslen ved at genanvende
den jord, der findes her pd stedet. Jord af forskellig kva-
litet kan anvendes i forskellige sammenhaenge, og det
kan f.eks. veere meget afgerende, om en given rdjord kan
baere en vej eller e}," siger Lene Madsen.

Det betyder i praksis, at overskydende jord efter bygge-
projekter i Naerheden vurderes efter, hvor det kan genbru-
ges. Derefter placeres deti et depotibyggeomrdadet eller
- endnu bedre - kgres direkte over til det sted, hvor det kan
bruges med detsamme.

"Sd sparer vi en ekstra hdndtering af jorden. Der kan spa-
res rigtig mange penge og CO,-udslip ved at gere det
fornuftigt,” siger chefkonsulenten.

Etandet eksempel er anvendelsen af beton fra to nedrev-
ne haller, der I& p& byggegrunden i forvejen. Det er blevet
knust og benyttet som erstatning for grusgravsmaterialer
til brug under vejene i bydelen. | opfelgningen pd screenin-
gen vil NeerHeden P/S generelt arbejde for at sge maeng-
den af baeredygtige materialer i egen byggemodning,
feks.vedihgjere grad at anvende grusstier i Sgruten, som
bliver en ny gren forbindelse i den gstlige del af Neerhe-
den.

NaerHeden P/S stdr ogsd for at bygge tre kvarterhuse,
som er bydelens faelleshuse for beboerne. Det forste af
slagsen eri 2021 opfert som et traehus, og ndr selskabet

skal bygge de kommende kvarterhuse, vil det ogsd veere
med et skaerpet fokus pd basredygtige materialer.

Udsat for et krydspres

Men hvad mener direktgren og chefkonsulenten sé
om at gd screeningsvejen i stedet for at f& Naerheden
DGNB-certificeret som byomrdade?

Det samlede screeningsresultat bringer Naerheden

teet pd det niveau, der svarer til en quld-certificering i
DGNB-systemet. Altsd det naesthgjeste niveau pd skala-
en. Diskussionen om at blive DGNB-certificeret pd& byom-
radeniveau eller ej tog sekretariatet allerede livtag med i
byudviklingsprojektets begyndelse i 2014, forteeller Lene
Madsen:

"Vitalte om, at det kunne vaere interessant for os at blive
certificeret, men vi vurderede efterfolgende, atdetville
blive for tungt, dyrt og upragmatisk. Sammen med be-
styrelsen fravalgte vimed helt dbne gjne at gore det. Det
er meget sjovt at taenke pd nu, hvor vi er blevet DGNB-
screenet pd bagkant og kan konstatere, at det jo egent-
lig gdr rigtig godt med baeredygtigheden,” siger Lene
Madsen.

Igen er detden pragmatiske indstilling, der toner frem hos
bdde direktgren og chefkonsulenten. De vurderer begge,
at pengene og tiden er bedre givet ud pd at arbejde for

at opnd konkrete beaeredygtighedsmal, som giver mening
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1 Nezerheden er skudt hastigt op, siden den farste beboer
flyttede ind i 2018. Til venstre i billedet ses en ny bro over
jernbanen, som forbinder bydelen med det ¢vrige Hedehu-
sene.

for bydelen som helhed, i stedet at bruge ressourcer pd at
blive DGNB-certificeret pd& bydelsniveau.

"Vier hele tiden udsat for et krydspres, som er, at vi skal
veere beaeredyqgtige og samtidig opnd en god gkonomi.
Viskal finde balancen mellem idealerne og de aktuelle
muligheder pd ejendomsmarkedet. Der er en praktisk
virkelighed, og ndr vi er s& f& mennesker i organisatio-
nen og kender de store mal, s& gdr vi efter at nd dem,”
siger Ole Moller.

Screening har veeret gjendbnende

Ifelge direktgren har DGNB-screeningen bekraeftet
NeerHeden P/S, at de faellesskabsorienterede tiltag i
bydelen vitterligt ogsa slér ud p& DGNB's kriterier om
social kvalitet. Dermed er den primaesre ambition for
bydelen blevet mdlt op mod et saet helt konkrete kriteri-
er,og NeerHeden P/S har fdet bekraeftet, at arbejdet har
baret frugt. Omvendt er der andre kriterier, hvor selska-
bet ikke har kunnet ggre meget fra eller til - herunder
kravet om, at mindst 10 % af det bebyggede areal skal
vaere andet end boliger.

"Vikan ikke gore s& meget ved, at vi er et boligomrade
med skoler, institutioner og dagligvarebutikker. Men
screeningen har jo vist os, hvilkke af DGNB's kriterier vi har
og ikke har scoret hgjt pd. Det har vaeret @jendbnende,”
siger Ole Moller.

Eksempelvis er det blevet tydeligt, at de private inve-

storbyggerier i bydelen hidtil ikke for alvor har taget
baeredygtige materialer som trae eller genbrugte ma-
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terialer til sig i byggeriet. En del af opfelgningen bliver
derfor at forspge at motivere de private investorer til

i hgjere grad at benytte basredygtige materialer og
udnytte byggeriets tagflader til solceller, grenne tage
eller tagterrasser.

Omvendt er flere oq flere af byggerierne de seneste par
ar blevet certificeret til DGNB-quld, hvilket ifglge Ole
Moller er drevet frem af en generel bevaegelse i bygge-
branchen. Det stdr i skaerende kontrast til begyndelsen
af arealudviklingsprojektet, hvor de private investorer
primaert fokuserede pd at bygge gkonomisk oq ikke
skelede sd meget til beeredygtigheden. Samtidig er der
bred opbakning til at koble boligerne pd lavtemperatur-
flernvarme.

"Det har alle investorer kobt ind pd, og vi kan ogsd

se, at der samtidig kommer flere og flere solceller p&
tagene. Det er sket i takt med, at det er blevet mere
attraktivt at bygge herude, og priserne er steget,” siger
Ole Moller.

Beskyttelse af froer og salamandere

P& miljpomrédet har Naerheden scoret peent pd bio-
diversiteten, og bydelen har etableret en mindst 25
meter bred korridor, der lader arter som spidssnudet
fro og vandsalamander vandre sikkert over til deres
foretrukne yngleomrdade. Undervejs er de beskyttet af
paddehegn, som forhindrer dem i at hoppe ud pd vejen
og blive kgrt over. Det har vaeret et krav fra kommunen
for til gengaeld at fé& lov at bygge omkring de soer, hvor
de smd, firbenede dyr holder til.

1 Hoje-Taastrup Kommune har tidligti forlgbet bidraget med
et nyt springcenter lige midti Naerheden. Pladsen foran byg-
ningen er et centrum for berns leg og aktivitet.

“Vihar investeret et millionbelgb i at beskytte vandsala-
manderen og den spidssnudede frg. Det har vi valgt at Igse
‘'up front’, og her er det lykkedes at holde gode mgder med
kommunen og Naturfredningsforeningen for at finde ud af,
praecis hvad der skulle geres,” siger Ole Mgller.

Dialogen med andre interessenter har bl.a. ogsd omfattet
fem store borgermeder, hvor flere hundrede lokale naboer
har haft mulighed for at komme med indspark til byggeriet
af Neerheden.

"Det har i hgj grad beredt vejen. Tidligere har der vaereten
masse industri her p& grunden, som har veeret meget sto-
jende. Det betyder, at alle naboerne til vores projekt har féet
meget bedre forhold, nu hvor det primaert er boliger,” siger
Lene Madsen.

| tilfaelde af klager - bl.a. har nogle naboer vaeret bekymret for
hejden pd& nogle af etagebyggerierne - har NeerHeden P/S

valgt samme up front-tilgang som for biodiversiteten. Tag
hellere et dialogmede for meget end et for lidt.

"Der er generelt kommet en god forstdelse blandt nabo-
erne for, at der skal ske noget heri omrdadet. Det er ikke
mange klager, vi far," siger Lene Madsen.

Ogsd i fremtiden kommer pragmatismen og den sunde
fornuft til at vaere styrende for baeredygtighedsarbejdet i
Neerheden. Men DGNB-screeningen har alligevel funge-
ret som et nyttigt virkelighedstjek.

"Néir vi nu f.eks. bruger en million kroner p& at lave et ude-
kokken og byhaver, sé er detmange penge. Men vi kan
jo se, atfolk bruger det, og at det har en keempe effekt
udeivirkeligheden oq ikke bare i et skema. Derfor synes
vi stadig, at det giver mening at bruge den sunde fornuft,
men den sunde fornuft skal jo ogsd veere vidensbaseret,”
siger Ole Mgller.
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Naturbydelen Ringkebing K

Screening
forstaerker
Naturbydelens
gronne
ambitioner

Screeningen af Naturbydelen Ringkebing K har veeret et
konstruktivt benspaend for bydelen, deri opfelgningen
fokuserer pd at blive endnu grennere end for. Selvom
omrddet f.eks. ikke opfylder DGNB-kravet om at

rumme andre byfunktioner end boliger, dokumenterer
screeningen, at bydelen er baeredygtig pd flere andre
parametre.
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Det har fra begyndelsen veret en
spydspidsstrategi at fokusere pd
natur 0g biodiversitet. DGNB-
screeningen bekrzfter os pa et
omride, hvor vi har gjort os meget
umage.

TIM E. HALVORSEN, FHV. PROJEKTDIREKTOR,
NATURBYDELEN RINGK®@BING K

Vi skal ggre mere af dét, vi er gode til.

Det er konklusionen pd DGNB-screeningen af Naturby-

delen, som viser, atdeti hgj grad er lykkedes at forvandle

dettidligere landbrugsareal til en mangfoldig og miljg-
maessigt baeredygtig bydel med naturen, florden og et
rigt dyreliv lige udenfor dgren.

Den indsats bliver nu styrketi opfelgningen pd screenin-
gen.

"Vi har valgt en fokuseret opfelgningsstrateqgi med fokus
pd naturen, det grgnne og biodiversiteten. Vi kunne have
lagt fokus mange andre steder, men det er et bevidst
valg, vi har truffet ud fra en strategi om at understotte den
store forteelling bag Naturbydelen, men ogsd ud fra en
prioritering af ressourcer,” siger Tim E. Halvorsen, som til
og med november 2021 var projektdirektor for Naturby-
delen Ringkgbing K.

Et stenkast fra Ringkebing Fjord ligger Naturbydelen
Ringkebing K p& 70 hektar tidligere landbrugsjord, som
er blevet omlagt med bl.a. enge, frugtlunde og baerhaver
samt sger og vandleb, der tiltraskker dyreliv og fungerer
som klimasikring. Udviklingen af bydelen begyndte i
2011 som et partnerskab mellem Realdania By & Byg og
Ringkebing-Skjern Kommune med ambition om at skabe
en ny, mangfoldig og baeredygtig bydel.

Beeredygtighed i arealudvikling

Scorer hgjt pa miljo
| DGNB-screeningen scorer Naturbydelen Ringkebing K
hojest pd den miljpmaessige kvalitet (72,2 %).

"Det har fra begyndelsen veeret en spydspidsstrateqgi at
fokusere pd& natur og biodiversitet. DGNB-screeningen
bekraefter os pd et omrdade, hvor vi har gjort os meget
umage,” siger Tim E. Halvorsen.

| andre sammenhaenge kommer Naturbydelen til kort
over for kriterierne i certificeringssystemet. Eksempelvis

er bydelen anlagt pd bar mark, hvilket ikke er baeredyg-
tigtifolge DGNB, og bydelen er heller ikke planlagt med
erhverv og detailhandel.

Derfor er det heller ikke nogen overraskelse, at Naturby-
delen ikke klarer sig over mdlstregen pé flere af DGNB's
sdkaldte knockout-kriterier:

"Det benspaend, at et boligomradde skal indeholde noget
andet end kun boliger, er jo DGNB-systemets udtryk for
bykvalitet. Og det er egentlig OK. Vi har bare valgt et

1 Seniorbofaellesskabet Havtorn med Naturbydelens to
andre boligprojekter - Strandkanten og Fjordudsigten - i
baggrunden.

andet greb her i bydelen. Man skal huske pd, at projektet
blev udteenkt, for der var noget, der hed DGNB som stan-
dard i Danmark,” siger projektdirektgren.

Det seerlige greb bag Naturbydelen Ringkebing K er,
at naturen i form af f.eks. enge og s@er er udviklet for
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1 Den eksotisk udseende stillids er en af de fuglearter, der
har taget Naturbydelen til sig.

byggeriet af de forste boliger i omrédet. Byggeriet begyndte i 2017.

| bydelen bygges der teet og i to-tre etager for at holde s& meget of
arealet som muligt frit til naturen. Forelobig er 40 ejerlejligheder og 83
almene lejeboliger under udvikling og delvist faerdiggjort i bydelen,
og i efteraret 2020 blev et nyt seniorbofaellesskab med 14 lejelejlig-
heder indviet.

Teet samarbejde

Ringkebing-Skjern Kommune har tidligere vaeret hyretind som
driftsoperater pd bdde bydelens bebyggede og rekreative arealer
undervejs, men 1. januar 2020 overtog kommunen ejerskabet og
driften af de rekreative arealer. Undervejs i projektet har samarbejdet
mellem Ringkebing-Skjern Kommune og Naturbydelen Ringkebing K
vaeret afgerende for at fastholde visionen om natur og biodiversitet i
driften.

"Der har veeret et teet samarbejde hele vejen igennem, og det forstaer-
ker ejerskabsfelelsen, ndr vi bdde er med til at skabe rammerne for
projektet og udfere driften. Det er en stor fordel, at kommunen Ig-
bende erinddraget og har mulighed for at veere med til at finde baere-
dygtige Igesninger,” siger Niels Peter V. Lauridsen, fagchef for Land, By
og Kultur i Ringkebing-Skjern Kommune.

Driften baerer i hgj grad praeg af tvaerfaglighed, hvor forskellige fag-
ligheder bliver bragti spil overfor hinanden.
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"Eksempelvis har vores driftsfolk haft gavn af, at vores biologer har
kunnet putte noget fagkompetence med ind i den mdde, som vi drifter
Naturbydelen pd,” siger Niels Peter V. Lauridsen.

Ved atleegge ejerskabet oqg driften af bydelens rekreative arealeri
kommunens haender bevares ambitionerne og ansvarsfelelsen for
biodiversiteten i Naturbydelen.

"Driften er jo s&dan set bare en entreprengrydelse, som mange andre
kunne lgse. Men det er vigtigt at have noget hjerteblod med. Der er
skabt et meget ambitigst naturprojekt herude, og hvis det bliver grebet
forkert an i overgangen til drift, s& der det. Man risikerer, at driften bliver
effektiviseret af hensyn til tid eller skonomi. Det har handlet om at holde
fastifaklen, men selvfglgelig stadig med respekt for, at driften skal vaere
gkonomisk baeredygtig,” siger Tim E. Halvorsen.

Nye fugle i kikkerten

| DGNB-sammenhaeng er det ikke baeredygtigt at bygge pd bar mark,
som det er sket med Naturbydelen, men her har naerheden til florden
og grenne omagivelser vejet tungere pga. ambitionen bag projektet om
atlade beboerne flytte ind i naturen. Derfor har det vaeret opmuntrende
for parterne bag Naturbydelen, at screeningen her falder positivt ud.

"Vi er blevet skaeldt ud for, at Naturbydelen er et barmarksprojekt. Men
vikan jo se, at vi scorer hgjt pd biodiversiteten i screeningen, og det
skyldes, at fagligheden og det feelles veerdigrundlag med kommunen
hele tiden har vaeret med inde over projektet,” siger Ann Hein, chefkon-
sulenti Naturbydelen Ringksbing K.

Ambitionen om at fremme biodiversiteten i omrddet har bdret frugt

oq viser sig bl.a. ved, at Naturbydelen de senere dr har tiltrukket nye
fuglearter som bynkefugl, bldhals og redrygget tornskade, der ikke
tidligere har veereti omrddet. Fugleteellere fra Dansk Ornitologisk For-
ening har efter omlaegningen af landbrugsland til natur observereten
flok p& 530 stillidser, hvilket er det storste antal nogensinde observeret
i Jylland. | alter antallet af observerede fuglearter steget fra 7612016
til 88i2020.

Det er i sig selv positivt, men under opfelgningen pd DGNB-screenin-
gen vil parterne gé laengere endnu. | 2021 er der sat gang i et monito-
reringsforseg, hvor breemmer af hejt grees vil blive stdende i stedet for
atblive slaet. Her far dyrene mulighed for at gemme sig. Forseget laber
over de naeste tre dr og skal undersege, om braemmerne tiltraekker
flere fugle og andre dyr til omradet.

"Vi er meget optaget af at kunne dokumentere, at habitatet har den
hojeste kvalitet. Derfor har det veeret oplagt at seette gang i en moni-
toreringsevelse af planter og arter sammen med Ringkebing-Skjern
Kommune, for ndr vi laegger observationer om dyre- og plantelivet
sammen, far vi et bedre kompas for habitatets samlede kvalitet,” siger
Tim E. Halvorsen.

Forsgget spillerind i en bredere trend om at vaere "vild med vilje”, som
ogsd kommunen oplever et stigende fokus pd blandt borgerne.

"Det er ikke laengere sd populaert at ringe ind og brokke sig over, atder
stér nogle maelkebotter, som ikke er blevet sldet. Der er sket en kultur-
aendring,” siger Niels Peter V. Lauridsen.

Detviser sig ogsd pd kommunens 100 hektar byggegrunde til erhverv
oq private, som fra 2021 stort set vil f& lov at gro til, indtil de bliver solgt.
Grundene vil i rul pd seks ar blive omlagt, men ellers vil der kun blive
flernet treevaekst p& dem omkring en gang om dret.

Gronnere byggemodning

Opfelgningen pd DGNB-screeningen af Naturbydelen gdr videre
end biodiversiteten. Ogsd& byggemodningen kan geres grgnnere ved
f.eks. at héndtere og flytte jord, nedbringe stgj og hdndtere bygherrer-
nes affald pd& en mere klima- og miljgvenlig méde.

"Hvordan driver man den proces helt konkret? Er det et spgrgsmal om
dokumentation, eller skal der stilles flere krav til entreprengrerne? Det
kommer vi til at kigge meget mere pd, og her kan det teenkes, at vi kan
overfgre noget viden fra nogle af kommunens store driftsomrader,”
siger Tim E. Halvorsen.

Brugen af baeredygtige materialer i investorbyggerierne er ogsd pd
plakaten i Naturbydelen, og her handler det om at finde den rette
balance, forklarer projektdirektoren. Det er et spaend mellem at stille
krav og at opfordre bygherrerne til at blive mere beeredygtige pd ma-
terialesiden - en balancegang, som bl.a. kompliceres af de aktuelt
hoje priser pd et baeredygtigt byggemateriale som tree.

1 P& opfordring af Dansk Ornitologisk Forening er der efter
graessléning i efterdret 2021 efterladt breemmer aof hejt
graes af hensyn til fugle og dyr. Effekten af tiltaget males
over de kommende ér.

Et godt benspaend

Mobilitet bliver et andet fokusomrade under opfalgningen, hvor la-
destandere til elbiler er pd dagsordenen. Her er der endnu ikke sat
konkret antal pd, men den forste stander er sat op ved boligbyggeriet
Fjordudsigten, og mdlet er at veere klar med den ngedvendige ladein-
frastruktur, nér meengden af elbiler i Naturbydelen ndr en kritisk mas-
se. For at komme nasrmere en strateqi for ladestandere skeles der

til forelgbige erfaringer fra Ringkebing-Skjern Boligforening samt fra
arealudviklingsprojektet Naerheden i Hgje-Taastrup Kommune, hvor
57 ladestandere er etableret i to nye parkeringshuse.

"Det ville veere meaerkeligt at se et emne som ladestandere heltisole-
reti Naturbydelen, fordi vi jo ogsd er en del af Ringkgbing by. Derfor
er det helt naturligt, at vi samarbejder, fordi vi ogsé her kan laere no-
get af hinanden,” siger Ann Hein.

Altialt har DGNB-screeningen vaeret med til at ege fokus p& at doku-
mentere baeredygtigheden i Naturbydelen.

"Geor vi det godt nok? Screeningen har fungeret som et rigtig godt
benspeend, der har givet svar pd det. Selvom vi falder for nogle aof
kriterierne i DGNB-screeningen, s& har vi alligevel et byomrdde, der
pd& mange parametre er baeredygtigt,” siger Ann Hein.
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Baeredygtigheds-
profiler

Baeredygtighedsprofilerne pda disse sider viser, hvordan de fire byomrader scorer p&
de aktuelle 32 DGNB-kriterier. Skemaet pd side 16 viser, hvad de enkelte kriterienum-
re deekker over.

OBS: Baeredygtighedsprofilen for Sendre Havn er baseret pd en tidligere version af
DGNB for Byomrdader og kan derfor ikke holdes op mod den aktuelle kriterieoversigt.

Kanalbyen i Fredericia:

—‘
BKONOMISK KVALTE
71,8 %

Beeredygtighed i arealudvikling

Sondre Havn (Kege Kyst):

65,1 %
oROCESKVALITET
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Erhvervsmedlemskab af

Realdania By & Byg Klubben

Kommuner, organisationer og virksomheder
kan blive erhvervsmedlemmer af Realdania By
& Byg Klubben og f& adgang til viden, netvaerk

og arrangementer i mindre grupper med fokus

pd byudvikling, byggeri og restaurering.

F& mere information p&

www.realdaniabyogbygKlubben.dk/erhverv

Realdania
By & Byg

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

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

Byudvikling gennem ejerskab

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

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

Eksempler pa arkitektur og byggeskik

Realdania By & Bygs samling af unikke historiske ejendomme rum-
mer veesentlige eksempler pd arkitektur og byggeskik fra 1500-tal-
lettilidag.

Né&r Realdania By & Byg investerer i eiendomme og arealer, sker
det for atudvikle eller sikre kvaliteter, som ellers ville g& tabt, og
selskabet gdr typisk kun ind i projekter, som andre ikke kan lgfte. Det
er ogsd en forudseetning, at anvendelsen er nutidig, og at driften er
pkonomisk baeredyatig.

Realdania By & Byg byder gerne indenfor pd arealer og i huse i reqi
af Realdania By & Byg Klubben, som er for alle med interesse for og
engagementi arkitektur, bygningskultur og byudvikling - og ogsa
for virksomheder, som kan tegne et erhvervsmedlemskab.

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

RO

som vaerktoj
_ ibyudvikling

Strategisk
ledelse af
byudvikling

Strategisk ledelse af byudvikling
13 konkrete eksempler pd - og fire modeller for - hvordan kommuner
kan gribe strategisk byledelse an.

Udviklingsplaner som vaerktoj i byudvikling
Belyser gennem 16 interviews udviklingsplaner som et strateqgisk og
helhedsorienteret veerkto;.

Kvalitetsledelse i byudvikling
Erfaringer med ledelse af kvaliteti byudvikling, hvor byggeriet vareta-
ges af private investorer.

Byggefzllesskaber

Elbilerne

Kunst i byudvikling
Strateqier, greb og processer, der sammentaenker kunst
og det byggede miljo.

Byggefzellesskaber
Om beboerdrevet boligbyggeri i byudvikling.

Elbilerne kommer - er byen klar?
Om at forberede byen tilmange flere elbiler - med Naerheden som
eksempel.
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Klimatilpasning
i byudvikling

Fem losninger med mervaerdifor byen

nspiration

INSPIRATION TIL | ' til byudvikling

BYUDVIKLING

Inspiration til byudvikling
Etinspirationskatalog med 29 ideer fra parallelkonkurrencerne i
Koge Kyst og FredericiaC [nu Kanalbyen i Fredericial).

Ny inspiration til byudvikling
27 konkrete lgsninger fra seks byudviklingsprojekter.

Klimatilpasning i byudvikling
Fem Igsninger med merveerdi for byen.

PARKERING
VALITET

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

Alle publikationer kan downloades pd
www.realdaniabyogbygklubben.dk/udgivelser

Dyrk byen
Publikation i to dele om, hvordan Urban Farming
kan gge livskvaliteten i byerne.

INSPIRATION TiL INSPIRATION TIL
PRAFABRIKERET BOLIGBYGGERI MED KVALITET

BOLIGBEBYGGELSER MED BY-0G LIVSKVALITET

Praefabrikeret boligbyggeri med kvalitet
Etinspirationskatalog.

Boligbebyggelser med by- og livskvalitet
Etinspirationskatalog.

'\TII—-:

KT TIL

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

Fremtidens by
Analyse og vaerktgj, der giver indtryk af tendenser
og behov i fremtidens byer.

Energilesninger i baeredygtig byudvikling
Etinspirationskatalog.

Vaerktoj til beeredygtig byudvikling
Webbaseret veerktgj, der hjeelper med at ggre et byudviklingsprojekt
baeredyatigt.

Midlertidige aktiviteter i byudvikling
Erfaringer med midlertidighed som langsigtet strategi.

Bymiljoets betydning for virksomheders vardiskabelse
En rapport.
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