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FORORD

Kickstartprojekt Tornhgj - opgradering af tunnel og byrum

Aalborg Jst er én af Aalborgs storste og mest dy-
namiske forstaeder. Bydelen er pa en raekke omra-
der preeget af, at den blev planlagt i 1960°’erne efter
funktionalistiske principper, der skabte en trafikalt
effektiv, men ogséd fysisk og socialt skarpt opdelt
bydel. Derfor er der politisk i Aalborg et bredt on-
ske om at opprioritere en mere baredygtig byom-
dannelse i Aalborg @st. Tiden er gunstig - i bydelen
investeres allerede for milliarder i nyt universitets-
hospital, letbane, udvidelse af universitets- og er-
hvervsomrade mm.

Parallelt satser flere af omradets boligforeninger
stort og opruster bade med hensyn til en fysisk og
kvalitetsmaessig renovering af bebyggelser, intro-
duktion af nye boligtyper mv. For at udstikke ram-
merne for den fremtidige, baeredygtige udvikling
af Aalborg @st gennemfgrte Aalborg Kommune og
Realdania i 2012 forstadskonkurrencen ’City in Bet-
ween’, som del af Realdanias kampagne 'Fremtidens
Forstaeder’. Her var ambitionen at finde strategier til

at forfalge en generelt mere baeredygtig byomdan-
nelse af bydelen - i den store skala.

Med forundersggelsen for 'Kickstartprojekt Tornhgj’
er parterne nu gaet spadestikket dybere og har sat
fokus pa at undersoge, hvordan der i et taet samar-
bejde mellem tilstedevaerende private og offentlige
parter kan kickstartes en udvikling af et styrket by-
delscenter med taettere byggeri og et nyt mgdested
for bydelen. Afsaettet er at etablere et nyt centralt
byrum som et integreret element i en opgradering
af en eksisterende tunnel under en af forstadens
store, afskaerende trafikarer.

Forundersggelsen er gennemfgrt i en dialogproces
med deltagelse af bade eksterne, private parter, en
boligforening mv samt relevante kommunale for-
valtninger og institutioner.

Processen har fort til en farste afklaring af, hvilke
aktiviteter og investeringer, der kan indga i en fysisk
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fortaetning omkring et nyt, markant bydelscenter,
herunder ogsd kommunale investeringer i omradet.

Parallelt har undersagelsen sat fokus pa, hvilke fy-
siske og programmatiske forudsaetninger, der skal
opfyldes for at sikre, at en opgradering af tunnelen
0gsa virkelig vil lykkes og bliver til det sammenbin-
dende byrum - det ’lim’, som for alvor kan binde
denne del af Aalborg @st sammen. Det handler om
sammenhangen mellem bebyggelser og mobilitet -
mellem byrum og brugernes hverdagsliv.

Rapporten udpeger nye modeller for, hvorledes
netop forstadens traditionelle akteorer - boligfore-
ninger og kommune - kan ga sammen og starte en
positiv udviklingsspiral, der modner ift private inve-
steringer.

Forundersggelsen viser, at de markedsmaessige
vilkar er udfordrende. Oddsene er harde, men ikke
umulige. Forundersggelsesprocessen har vaeret et

skridt pad vejen, men det kraever et fortsat, taet sam-
arbejde mellem offentlige og private parter at reali-
sere visionerne.

Forunders@gelsen er 1ud af 7 forundersagelser, som
er igangsat under kampagnen ’Kickstart Forstaden’.
Realdania har i samarbejde med 7 forskellige kom-
muner gennemfart naermere undersggelse af syv
udvalgte idéer til baeredygtig udvikling af forstae-
derne. Idéerne skal videreudvikles til innovative
eksempler pa, hvordan en baeredygtig fornyelse af
forstaedernes byomrader kan kickstartes. Habet er,
at projektidéerne bliver s& gode, at nogle af projek-
terne kan realiseres i praksis.

Thomas Kastrup-Larsen Astrid Bruus Thomsen
Borgmester Programchef
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INTRO TIL AALBORG OST

|
Aalborg @st er et af byens aktuelle store ud-
viklingsomrader. | kraft af Aalborg Havn, det
store erhvervsomrade, universitetsomradet og
det kommende Universitetshospital er bydelen
ogsa pa regionalt niveau et centralt udviklings-
omrade.

Adlborg havn

Aalborg st i greant med Astrupstien der leber igennem. Torn-
hajomradet ses som en cirkel.

Bydelen Aalborg @st er opdelt i en reekke homoge-
ne programmer og bebyggelser - det store bolig-
omrade centralt i bydelen er primeert udbygget i
70’erne, og primeert i en blanding af socialt bolig-
byggeri og private parcelhuse.

| forbindelse med gennemfarelse af konkurrencen
City in Between blev knudepunktet omkring Torn-
hajomradet og tunnelen under Humlebakken udpe-
get som ét af omraddets centrale nedslagsomrader
- her er potentialer til et nyt forteetningspunkt og
mgdested i bydelen, pa tveers af isolerede bebo-
elsesenklaver.

| Aalborg Kommunes hovedstruktur 2013 er Astrup-
stiforbindelsen mellem boligomradet og universi-
tetsomradet udpeget som et hgjt prioriteret foku-
somrade.

Ambitionen er at omdanne straekningen til bydelens
nye rygrad via en fortaetningsindsats, koblet med en
ny mobilitetstaenkning, hvor kickstartomradet ved
Tornhgj bliver et nyt bydelscenter i Aalborg Ost.
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Trekanten - kulturhus, biblio- Tunnelen under Humlebakken Tornhajcentret - dagligvare- Kvarters- og Sundhedshus -
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1.0 RESUME

01. Helhedsplan Astrupstien

Forundersegelsen er foregaet i 3 skalatrin

Kickstartprojekt 'Tornhgj - opgradering af tun-
nel og byrum’ er et eksempel pa, hvordan kom-
munen i samarbejde med Realdania, omradets
centrale akterer og civilsamfundet gnsker at ga
sammen om at kickstarte udviklingen af et nyt
sammenhangende og fortaettet bydelscenter
som pa sigt kan bidrage til at lofte hele Aalborg
Ost.
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02. Abningsbillede Tornhgjomradet

03. Kickstart tunnel og byrum

Astrupstien, tunnelen og de tilknyttede byrum i
det centrale Tornhgj er udpeget som muligt kick-
start-projekt, fordi et samspil mellem Tornhgj-om-
radets eksisterende kvaliteter (detailhandel, et rigt
kulturliv og idreetstiloud) og de aktuelle og kom-
mende milliard-investeringer i blandt andet omfat-
tende boligrenoveringer, sygehus, universitet og
letbane rummer et indlysende potentiale for at ska-
be en mere sammenhangende bydel.

Realiseres kickstartprojektet kan det centrale Torn-
hoj blive et bud pé et nyt bydelscentrum - et fortaet-
ningspunkt i forstaden version 2.0.

1.1 Forundersggelsen og dens resultater
Forundersggelsen er gennemfgrt i perioden fra
august 2013 til medio maj 2014, og forlgbet er koor-
dineret parallelt med udvikling af en ny helhedsplan
for Astrupstiforbindelsen.

Med forundersggelsen er igangsat en engageret og
ambitizs undersogelses- og udviklingsproces, og
rapporten er derfor et gjebliksbillede, og ikke en
slutrapport.
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Astrupstien som det sammenbindende element i Aalborg Dst: isolerede bebyggelsesaer dbnes op og forbindes

Rapporten er udarbejdet af Aalborg Kommune
med bistand fra Tegnestuen Vandkunsten og car-
Iberg|christensen.

Forundersggelsen har fort til resultater pa tre afgo-
rende niveauer:

1. P& det processuelle og organisatoriske niveau
har forundersggelsen haft til formal at skabe en feel-
les platform for den fremtidige udvikling. Det er sket
gennem en grundig inddragelse af omrddets akto-
rer i arbejdet med at identificere de centrale ud-
fordringer, formulere en overordnet vision og give
rum for aktgrernes individuelle bidrag og interesser.
Det er kommunens opfattelse, at det pd usaedvanlig
kort tid er lykkedes at bryde med traditionelle orga-
nisatoriske graenser og skabe et samlet og engage-
ret felt af aktarer pa tveers af forvaltninger, boligsel-
skab, erhvervsdrivende med flere.

Kommunen ser denne form for netvaerksorienteret
udviklingsarbejde som et laererigt pionerarbejde,
der vil kunne inspirere kommunens (og maske end-
da andre kommuners) fremtidige planarbejde.

2. P3 det fysiske niveau har forundersggelsen haft
til formal at udvikle et idéforslag til omdannelse af
tunnelen under Humlebakken og de tilstoadende
byrum, hvilket er selve kernen i kickstartprojektet.
Idéforslaget skal danne grundlag for en kommende
kreativ proces (evt. arkitektkonkurrence).

Idéforslaget er udviklet med afsaet i Team Vandkun-
stens vinderforslag fra forstadskonkurrencen City In
Between og pa baggrund af en detaljeret analyse
af de rumlige, funktionelle og ejermaessige forhold.

Et forste visuelt bud pa tunnel, byrum og dispone-
ring af omkringliggende bebyggelse (et sakaldt ab-
ningsbillede) er blevet diskuteret i en relevant kreds
af interessenter og dernaest videreudviklet af Teg-
nestuen Vandkunsten til det nuveerende kickstart-
projekt (se kap. 3).

Kernen i projektet er et opger med forstadens diffuse
og opdelte karakter ved at gare byrum, sti og tunnel-
forbindelse til den lim, som kan binde omradet sam-
men pa ny og skabe et velfungerende og attraktivt
fortaetningspunkt om hverdagens mange ggremal.

1
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’Vi vil binde bydelen sammen! Og
tiden er opportun for investeringer
i Aalborg ost, det er nu, vi kan gore
en forskel og sammen kickstarte en
storre forandring’

THOMAS KASTRUP-LARSEN, BORGMESTER

Det handler om at ramme en skala for fremtidens
forstadscentrum, som pa den ene side er taettere
0g mere bymaessigt end forstadens typisk meget
abne karakter, og pa den anden side ikke s teet og
vanskeligt realiserbar som den teettes bys lgsninger
med hgjere byggerier og parkering i konstruktion.

3. Pa det strategiske og skonomiske niveau har for-
undersggelsen haft til formal at undersgge og sand-
synliggere det man kan kalde ringene i vandet.

Det vil sige de tiltag og investeringer som kan for-
ventes at supplere og opstd i forlaengelse af kick-
startprojektet i de kommende ar.

Det er sket gennem analyser af de markedsmaessi-
ge forhold for detailhandelen og boligudviklingen i
omradet og gennem etablering af en aktiv dialog pa
beslutningstagerniveau med boligforening, private
akterer og relevante kommunale forvaltninger - en
dialog og forhandlingsproces som fortsaetter.

Abningsbillede
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En del projekter er allerede undervejs, det geelder
blandt andet en opgradering af kulturhuset Tre-
kanten, indplacering af en ny barnehave og et nyt
demensplejehjem. Her gaelder det om at fa projek-
terne koordineret og tilpasset, s de far sterst mulig
effekt i forhold til det feelles laft.

Andre tiltag er endnu pa idéniveau. Her arbejder
kommunen fremadrettet pa at fastholde og videre-
udvikle ideerne med lige dele vilje og dbenhed.

1.2 Tre udviklingsprincipper

Byudviklingen i Aalborg @st tager sit faglige afsaet i
en by-strategisk taenkning, hvor Astrupstien/Tornhgj
udger et af flere sakaldte dbningstraek, der skal til-
fore bydelen fornyet vaerdi og forandringsdynamik.

Taenkningen finder typisk anvendelse i komplekse
omdannelsesprojekter med mange grundejere og
interessenter. Her giver det ikke mening, at forsgge
at fremmane en endelig plan i alle detaljer.

Det handler i stedet om at igangsaette en positiv
udvikling og fa de mange seerinteresser til at se
vaerdien i et generelt kvalitetslaft.

Frem for at forpligte sig pa en detaljeret masterplan,
har malet derfor vaeret at samle de mange grunde-
jere og interessenter om en fzelles vision og skabe
opbakning til en raekke principper, som kan guide
udviklingen i det centrale Tornhgj i mange ar frem-
over - pa tvaers af saerinteresser og skiftende ram-
mevilkar.

Principperne er afledt af anbefalingerne fra For-
steedernes Taenketank og tilpasset den konkrete si-
tuation omkring Astrupstien i det centrale Tornhg;j,
Aalborg Ost.

1.3 Selve kickstartprojektet

Det fysiske kickstartprojekt omfatter en opgrade-
ring af cykel- og fodgaengertunnelen under Humle-
bakken og de tilstgdende byrum. Malet er at skabe
et haengsel, der kan binde det centrale Tornhgj sam-
men pa tvaers af Humlebakken.
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Princip O1: Styrk rygraden

A

Princip 02: Fortaet Funktionerne

Princip 03: Aben op

Tre udviklingsprincipper:

STYRK RYGRADEN

Det handler om at binde de funktioner og at-
traktioner, som allerede er i omradet sammen
ved at opgradere Astrupstien, tunellen og de
tilknyttede byrum. Resultatet vil vaere et aktivt,
trygt og gront net af forbindelser for gdende,
cyklister og kollektiv trafik. At overkomme de
infrastrukturelle barrierer og fa bundet omradet
sammen pa tvaers af Humlebakken, er en for-
udsaetning for udviklingen af et godt madested
i hverdagslivet med mange daglige ggremal i
det centrale Tornhgj. Kernen i styrk rygraden er
selve kickstartprojektet.

FORTAT FUNKTIONERNE

En del af omradets funktioner lukker sig i dag
om sig selv eller ligger delvist isoleret. | frem-
tiden skal funktionerne sa vidt muligt orien-
teres mod Astrupstien, nye funktioner skal
indplaceres og andre maske flyttes taettere pa.
Resultatet vil vaere et centrum og et madested
i human skala, med korte afstande, et varieret
boligudbud, godt mikroklima og mindre bilaf-
haengighed. Kernen i fortaet funktionerne er en
udvidet koordinering af det fremtidige plan- og
udviklingsarbejde, bade internt mellem de kom-
munale forvaltninger og mellem kommunen og
omradets gvrige centrale aktorer.

ABEN OP

Omradet har et rigt forenings- og kulturliv, men
det afspejler sig kun i begraenset omfang i det
offentlige rum. | fremtiden skal en opgradering
og fornyet indretning af byrummene vaere med
til at fa aktiviteterne ud i de offentlige rum. Det
vil give rummene karakter, skabe liv og gge
trygheden, forudsaetningerne for at udvikle et
attraktivt ma@dested. Kernen i aben op er en
udvikling af udearealerne, som ger dem brug-
bare og attraktive for bade eksisterende og nye
aktiviteter.
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&ben stueetage trekanten

adgang til humlebakken

lys i tunnel skaber tryghed

vigtig at kunne se igennem

Programmatisk visualisering af tunnel

Med detailhandel, kvarters- og sundhedshus og kul-
turhus som vigtige destinationer, er der basis for at
skabe et sammenhangende omrade, der kan img-
dekomme cyklister og fodgaengere og blive en tryg
ramme om hverdagens aktiviteter - arbejde, indkab,
fritidsaktiviteter, skolegang med videre.

Nord for tunnelen er det saerligt kulturhuset med
bibliotek og foreningsliv, en kommende kultur- og
idraetshal, et udendars anlaeg til streetidraet og nog-
le mulige kommende erhvervsboliger som tilsam-
men vil kunne aktivere den nye forbindelse og de
nye uderum.

Syd for tunnelen er det detailhandelen og i fremti-
den ogsa nye arbejdspladser og boliger, der med
kickstartprojektet bliver en del af et nyt centrum
og samtidigt bliver koblet direkte op pa en kollektiv
trafikforbindelse til det centrale Aalborg.

14

Kickstartprojektet er udviklet til idéforslag-niveau i
dialog med omradets relevante aktarer. Idéforslaget
fremgar af kap. 3 og skal danne afsaet for en kom-
mende kreativ proces (evt. arkitektkonkurrence)
med henblik p& endeligt design og programmering.

Kickstartprojektets videreudvikling og realisering
rummer falgende hovedtal for den store udgave:

Omfang: ca. 72000 m2

Samlet projektakonomi: 50 mio. kr.

Heraf egenfinansiering AAK og andre lokale: 25 mio. kr.
Ansggt medfinansiering: 25 mio. kr.

1.4 Kickstartprojektets falgevirkninger

- eller ringe i vandet

Det afgerende for et kickstartprojekt er de efter-
folgende initiativer, som igangsaettes og traekker i
samme retning.
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Kvarters- og ‘H | A
Sundhedshus
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Astrupsti 02 N

\ Tornhgjcentret \

Tornhgjskolen

Diagrammatisk plan af Kickstartprojektet og dets afgraensning fastlagt ift nuveerende ejerforhold (stiplet streg viser mulig udvi-

delse af projektet jvf forhandling med andre grundejere)

v
i

 t o

Kickstart tunnel diagram snit
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’lI Aalborg er vi meget optaget af
den vigtige sammenhang mellem
mobilitet og byudvikling - og
dermed hvordan vi seetter de rigtige
rammer, sa byens borgere kan
modes med hinanden - i vores bys
offentlige rum’.

HANS HENRIK HENRIKSEN, RADMAND, BY- OG
LANDSKABSFORVALTNINGEN

| dag er det kommunens vurdering, at de grund-
laeggende forudsaetninger, for at kickstartprojektet
opnar den gnskede |lgftestangs-effekt, til fulde er til
stede.

Séledes er kommunen sindet pa at arbejde for at af-
saette de ngdvendige midler i den videre realiserings-
proces, der er bred opbakning til at placere kom-
munale institutioner i omradet, omradets primeaere
boligforening arbejder innovativt og samarbejdsori-
enteret, der er igangsat et langsigtet arbejde med at
@ge grundlaget for private investeringer i omradet
og endelig er der etableret en god og konstruktiv
dialog om udvikling af omradets detailhandel.

16

| det folgende beskrives de fremadrettede initiati-
ver - 0gsa kaldet ringene i vandet. Der skelnes mel-
lem kendte og relativt sikre initiativer, dernaest en
gruppe af sandsynlige initiativer og endelig nogle
perspektiver og fremtidige muligheder.

Den endelige udformning og placering af enkelte
initiativer er ikke endelig fastlagt. Der er sdledes
behov for en vis robusthed i planen i forhold til
fremadrettet at kunne justere og rokere rundt pa de
forskellige brikker, alt efter udfaldet af den videre
dialog mellem parterne.
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Udviklingsstrategi som ringe i vandet

Ud over de allerede kendte milliardinvesteringer
pa bydelsniveau (i form af nyt universitetsho-
spital, letbane, udbygning af universitets- og
erhvervsomraderne samt renovering af flere
boligafdelinger) er fglgende initiativer pa vej i
det centrale Tornhgj omkring Astrupstien
(findes i udvidet beskrivelse i Kap.2 s. 30):

KENDTE INVESTERINGER / AKTIVITETER:

¢ Realisering af Helhedsplan Kildeparken 2020

¢ Ny bgrnehave med 40 - 60 barn

¢ Nyt regionalt demensplejecenter med 100
arbejdspladser / 70 boliger.

¢ |dreets- og kulturhangar

¢ Renovering af kulturhuset Trekanten

« Parqour-bane

» Testforsgg pa Astrupstien med ’let-bus’

¢ ’Smarte’ adferds-apps

SANDSYNLIGE INVESTERINGER / AKTIVITETER:

¢ Modelprojekt for street- og ungdomskultur

» Renovering / nyopfarelse af detailhandel
med en stgrre ankerbutik pa 3.500 m2 og
en discountbutik pa ca. 1.000 m2, plus fx en
gronthandel og udvalgsvarebutikker pa 1.000
m2, samt café / restaurant.

* Nye boliger med boligforeningen som “isbry-
der’

* Midlertidige aktiviteter, driftstiltag og events

MULIGE FOLGEINVESTERINGER / AKTIVITETER:

¢« Modernisering af Tornhgjskolen
* Kommunale midler reinvesteres lokalt

17



KICKSTART FORSTADEN ~ AALBORG OST - RESUME

2

Abningsbillede vers. 1 - til brug i workshop

1.5 Kickstartprojektets demonstrationsvaerdi
Selve opgraderingen af tunnelen og de tilstedende
byrum i det centrale Tornhgj kan umiddelbart opfat-
tes som et mindre og relativt simpelt byrumsprojekt
- et projekt der heller ikke mangler fortilfaelde.

Nar projektet alligevel synes at vaere noget ganske
saerligt og omgaerdet af en sjaelden energi og en-
gagement fra bade byrad og involverede parter, sa
skyldes det, at projektet star pd skuldrene af flere
ars innovativ teenkning omkring forstadens udvik-
ling og mere specifikt udviklingen af Aalborg Jst.
Med andre ord kondenserer projektet for gjeblikket
forandringens vinde i det ellers store og komplekse
forstadsomrade.

| det folgende gives et bud pé nogle af projektets
elementer, der rummer erkendelser af mere princi-
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piel karakter, og dermed muligvis kan veere til in-
spiration for andre.

Eksempel pa model til udvikling af forstsedernes by-
delscentre

Projektet demonstrerer og afpraver en saerlig mo-
del til l@sning af nogle af de klassiske forstadspro-
blematikker med opdelte og diffuse bydelscentre.
Ved samtidigt at udvikle infrastrukturen, fortaette
0g reorganisere bydelscenterets eksisterende ele-
menter er det muligt at etablere de koblinger og
den sammenhang, som g@r bydelscenteret til et
hverdagens samlingspunkt og mgdested.

Denne udviklingsmodel traekker trade tilbage til Re-
aldania og Greve Kommunes konkurrence om Greve
Midtby, og er sidenhen videreudviklet i Forstaeder-
nes Taenketank og konkurrencen City in Between.

KICKSTART FORSTADEN  AALBORG OST - RESUME

Eksempel pa strategisk byplanlaegning i praksis -
Projektet afpraver en strategisk taenkning i forhold
til byomdannelse, hvor omradet anskues som en
spilleplade, og de givne kvaliteter og udviklings-
muligheder som spillets brikker. Afggrende er ud-
pegnhingen og realiseringen af det/de dbningstraek
(i dette tilfeelde kickstartprojektet), som forventes
at kunne saette spillet i gang og affede nye traek fra
andre spillere. Abningstraekket vil typisk have til for-
mal at eendre et omrades image, tilfare herligheds-
vaerdi, lgfte grundprisen eller blot demonstrere at
forandring er mulig, og pa den vis skubbe positivt til
omradets forandringsdynamik.

Eksempel pa at ’lefte i flok’

Forundersggelsen og den kommende udviklings-
proces er tilrettelagt med inspiration fra ideerne om
collective impact; og dermed ud fra en grundlaeg-
gende erkendelse af, at ingen akter alene kan lgfte
opgaven med at skabe en positiv udvikling i Aalborg
@st. Som i andre forstadsomrader er ressourcerne
relativt spredte og begraensede. De fa kvaliteter er
skrgbelige. Det kraever derfor en seerlig indsats, at

Abningsbillede

fa involveret de relevante aktgrer og i feellesskab fa
udpeget problemstillingen og skabt troen pa, at po-
sitiv forandring er mulig - pa tveers af saerinteresser.
Dialog, mader og forhandlinger pd mange niveauer
er ngdvendige - samtidigt. Bade pa det brede inter-
essent-niveau med rejsehold, kortlaegninger med vi-
dere, og pa beslutningstagerniveau via mgder med
centrale akterer, embedsmaend og politikere.

Eksempel pa netveerksbaseret dialogplanlaegning
Projektet kan i forleengelse heraf demonstrere,
hvordan kommunen kan patage sig en aktiv og ko-
ordinerende rolle i en langsigtet udvikling af for-
staden, hvor kommune, boligselskaber, private ak-
torer og civile organisationer skal traekke i samme
retning. Nye samarbejder skal etableres pa tvaers af
matrikler og organisatoriske skel. P& styringsniveau
er det et eksempel pa governance i praksis. (I for-
hold til collective impact modellen har kommunen i
dette tilfaelde den udfordring, at den bade fungerer
som (uvildig) koordinator (back-bone organisation)
og samtidigt er parthaver med klare (gkonomiske,

faglige og politiske) interesser).
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Eksempel pa staerk visuel kommunikation

Pa et mere praktisk plan har brugen af et sdkaldt
abningsbillede i arbejdet med at skabe en feelles
forstdelse for projektet og dets muligheder, vist sig

som et saerdeles velegnet dialogvaerktgj.

Eksempel pa nyindretning af forstadens tunnel-rum
Kickstartprojektet kan demonstrere, hvordan et af
forstadens klassiske byrum - den i manges @jne ut-
rygge cykel- og fodgaengertunnel - kan udvikles til
andet og mere end blot et transitrum. Den kan bli-
ve et haengsel i et nyt bydelscentrum, meningsfuldt
programmeret i forhold til hverdagslivets behov og
aktiviteter og med sanselige og oplevelsesrige kva-
liteter. Tunnelbyrummet kan fa en vigtig rolle ved at
binde sammen og modvirke omradets opsplitning

i isolerede, monofunktionelle bebyggelsesenklaver.

Eksempel pa alment boligbyggeri som ’isbryder’
Forunders@gelsens markedstjek viser, at markeds-
forholdene i omradet er udfordrende. Et udvidet
samarbejde mellem kommune og en visionear bo-
ligforening kan blive naglen til at fa gang i bolig-
byggeriet. Den lokale boligforening har en seerlig
og langsigtet interesse i at haeve omradets sociale
baeredygtighed ved at tiltraekke nye og overvejen-
de ressourcestaerke beboertyper og sikre en lavere
gennemstremning ved at folk kan gare boligkarrie-
re lokalt. Samtidigt har boligselskabet ikke det sam-
me krav til hurtigt gkonomisk afkast som de private
investorer. Boligselskabet er i forvejen grundejer,
har tdlmodige penge, og er en reel problemejer. Ev-
ner boligselskabet (i samarbejde med kommunen)
at udvikle og opfere nye attraktive boligformer kan
det pa sigt modne omradet for ogsa rent private in-
vesteringer.

Udvikling af nye boligtyper - mellemform mellem
almen og ejer

Samme mekanisme giver mulighed for at teste og
eksperimentere med udvikling af nye, supplerende
boligtyper og ejerformer. Det geelder forskellige
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former for medejerboliger, der eksempelvis kun-
ne gore det muligt at leje en bolig, for sidenhen at
overtage en del af ejerskabet i takt med den gko-
nomiske formaen. Sadanne boligtyper vurderes at
kunne veaere saerligt attraktive for unge fagrstegangs-
kgbere og de mange nye medarbejdere pa kortere
eller lengere kontrakter, som sygehuset og univer-
sitetet forventes at ville tiltraekke til omradet. For-
undersggelsen har samlet set vist, at der bade hos
kommunen og lokalt i omradet er staerke aktorer,
visioner og vilje til at handle.

Delanalyserne viser, at udviklingen ikke sker af sig
selv. Oddsene er harde, men ikke umulige. Det kree-
ver mod.

Bade til at udvikle nye fysiske rammer om forstads-
livet, og ikke mindst nye modeller for samarbejde
og finansiering.

Med kickstartprojektet har kommunen et reelt aktiv
at byde ind med, og et aktiv som ggr det legitimt for
kommunen at sidde for bordenden og lede en aben
og involverende udviklingsproces.

Med forunders@gelsen er det s@gt sandsynliggjort
at der er potentiale og udbredt tro blandt de centra-
le aktarer pa, at det faelles loft i leengden ogsa er til
gavn for den enkelte - grundejer savel som beboer.

’Det her er et godt eksempel pa
governance i praksis, den sadvanlige
planlaagnings- og myndighedsrolle ma
suppleres af kommunen som facilitator
for etablering af en tillidsfuld dialog
mellem tilstedevaerende aktuelle
aktorer, offentlige som private’

PEDER BALTZER NIELSEN, STADSARKITEKT

KICKSTART FORSTADEN  AALBORG OST - RESUME

Ejerforhold

RESULTATER | PUNKTFORM

» En tilgang og et abningstraek der vil affade positi-
ve forandringer - her er viljer og kreefter tilstede,
processen og samarbejderne mod et feelles |oft er
godtigang

» Private investeringsperspektiver, bade i forhold til
detailhandel og nye boliger

» Et eksempel pa reorganisering og sammen-
binding af bebyggelser og programmer, sa der
opstar et centrum, der bliver bydelens naturlige
mgdested - en tryg og funktionel ramme om
fremtidens hverdagsliv i fremtidens forstad.

» bud pa finansielle laftestaenger og modeller i et
investeringstungt omrade, med det almene bolig-
byggeri som en isbryder i forhold til modning af
et investeringstraegt omrade.

* bud pa en model til at haeve en bydels sociale
baeredygtighed.

* Bud pa fysisk omdannelse af tunnel og tilsteden-
de byrum, der kan skabe sammenhang og nye
modesteder
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2.1 FORUNDERSOGELSENS AKTIVITETER

|
Baggrunden for kickstartprojektet er konkur-
rencen ’City in between’, der blev gennemfort

i forbindelse med Realdanias kampagne om
fremtidens baeredygtige forstaeder, 2012.
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Vinderforslaget ’Landskab in between’ v/Team
Vandkunsten gav grundlaget og inspirationen for
den fremtidige udvikling af det gstlige Aalborg.

Og konkurrenceforlgbet anskueliggjorde med al
tydelighed, at baeredygtige forstaeder ikke skabes
via spektakulaere indgreb, men gennem robuste
strategier, der er fleksible i forhold til vekslende
markedsforhold og behov - lokalt, savel i det starre
perspektiv.

Parallelt med konkurrencen deltog Aalborg kom-
mune i den landsdaekkende tzenketank om frem-
tidens forstaeder, dels ved nedsaettelse af en lokal
taenketank om nye udviklingsperspektiver for Aal-
borg @st, samt pa nationalt plan, ved deltagelse i
Forstaedernes Teenketank og udarbejdelsen af de 10
anbefalinger.

Bade taenketanks- og konkurrenceprocessen har
lokalt affedt et staerkt og engageret netveerk for
droftelse af faelles visioner og strategier for by- og
erhvervsudviklingen i det gstlige Aalborg. De net-
veerk og de dialoger er der bygget videre pa i for-
bindelse med forundersggelsen Kickstart forstaden
2.0 - formelt savel som uformelt.

KICKSTART FORSTADEN  AALBORG OST - FORUNDERSOGELSEN

Vinderforslaget fra City in Between

Organisering og arbejdsmetode

Formelt er forundersggelsen faciliteret gennem
nedsaettelse af en styregruppe og en projektgrup-
pe, bistaet af en raekke kommunale interessenter fra
kommunens forskellige relevante forvaltninger og
ovrige projektarbejdere involveret i 9220-omradet.
Uformelt er forundersagelsen faciliteret gennem et
sakaldt 'rejsehold’ (projektleder+), der har forestaet
feltarbejdet med hensyn til kortlaegning af stedet,
dets interessenter, akteorer og gvrige igangvarende
aktiviteter og projekter. Rejseholdet har sa at sige
veeret frontlgbere i forhold til at etablere de indle-
dende kontakter, informere, skabe relationer, identi-
ficere nggleinteressenter mv.

Udpegning af kickstart-omradets potentialer

En sterre workshop ferte til en udpegning af de
steerke drivere og markante potentialer, som er i
omradet. Omradet rummer blandt andet:

® Et bibliotek, et kulturhus, fyldt med aktive for-
eninger og stor lokal veneration.

® Et center med en udviklingsorienteret butikslejer,
og andre dagligvarebutikker, som gerne vil pa

banen.

® En gammel gard til salg - med en fin have med
gamle traeer, der rummer potentialet til at kunne
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’Set i forhold til lignende
forstadsomrader er her tale om et
usaedvanligt potent omrade’

JENS KVORNING, PROFESSOR FORMAND
FORSTADERNES TANKETANK

tilfere et nyt centralt beliggende m@dested og
bydelscentrum en grgn kvalitet og et godt mikro-
klima.

® En kommende ny hovedgade, der formar at sam-
menkoble bebyggelser og mennesker, sa de brin-
ges til at modes - og som ogsa vil koble bydelen
pa den gvrige by og attraktionerne i naerheden
- derved gges muligheden for at ogsad andre og
nye typer by-boere vil besgge Tornhgj-omradet
- for at bo, arbejde, ga i Trekanten, kgbe / spise
lokalt eller benytte nogle af omradets andre ser-
vice- og rekreationstilbud.

® Et kommende nyrenoveret tunnel-rum, som ind-
gar i en helt ny type ’intelligent’ byrum, der kan
og Vil noget i forhold til sund udfoldelse og isce-
nesaettelse af isser ungdomskulturen, og som
grundlaeggende bygger pa at bringe forskellige
brugere og beboere sammen - med afsaet i de
nodvendige geremal, dagliglivet bestar af - og
krydret med det seaerlige i forhold til de mange
steerke og forskelligartede livsstile og kreefter,
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som i fremtiden far mulighed for at udfolde og
praege omradet.

| den naermeste periferi har vi en folkeskole og
en ny skolereform i horisonten, et bygningskom-
pleks med et erkendt kaeempe renoveringsbehov-
side om side med en nyrenoveret hal, der netop
har faet DGI’s pris.

Omradet rummer en reekke kommunale fritids-
0og pasningsinstitutioner, som fx Byggeren -
hvoraf nogle er til salg, andre skal moderniseres
til nye tider - og hvor der er vilje til at lade disse
ejendomme og funktioner indgd i den fortsatte
udvikling, sadvel programmatisk som gkonomisk.

Og ikke mindst rummer omradet et innovativt
boligselskab, der vil bade samarbejdet og det
feelles loft, og som er gdet foran med forst etab-
lering af et nyt sundheds- og kvartershus og
dernaest renovering og fortaetning af boligaf-
delingerne med henblik pa at tiltraekke flere og
andre beboere.

KICKSTART FORSTADEN  AALBORG OST - FORUNDERSOGELSEN

Abningsbillede som ’kickstarter’ af dialog

For at ’kickstarte’ dialogen med interessenter og
aktgrer er der produceret et ’abningsbillede’, som
et forste bud pa en visuel vision for omradets for-
andring. Billedet byggede p& konkurrencens vision,
inklusiv de fremtids@nsker og udviklingsplaner, som
rejseholdet havde afdaekket. Abningsbilledet blev
bragt i anvendelse pa en faelles workshop og med-
forte en badde engageret og afklarende dialog. Op-
bakningen var givet til at ga videre mod en feelles
moderniserings-indsats.

Trykprove og analyser

- markedstjek og detailhandel

Med henblik pa at underbygge kickstartprojektets
realiserbarhed er der dels gennemfgrt en under-
sggelse af omradets rummelighed i forhold til de-
tailhandel (v/ ICP), dels gennemfart et markedstjek
af bolig- og detailhandelsmarkedet, med afsaet i
workshoppens 3dbningsbillede. Resultater herfra er
brugt til at justere kickstartprojektet i forhold til
den foresldede udbygnings-volumen. Analyserne

har synliggjort behovet for at arbejde innovativt og
afs@ge nye muligheder i forhold til at f& hul pa et
relativt treegt lokalt investeringsmarked, for sa vidt
angar ejerboliger.

‘Commitment’- proces

Commitment-processen betegner arbejdet med
at opnd opbakning og fa hensigtserklaeringer fra
omradets aktorer, i forhold til deres bidrag til ud-
viklingen af det centrale Tornhgj omkring kick-
startprojektet. Der har veeret behov for at facilitere
mader blandt beslutningstagere i bade storre fora
samt pd ‘tomandshand’, bilateralt. Der blev sat en
vigtig milepeel i commitment-processen via en mi-
ni-workshop i den lokale styregruppe, med delta-
gelse af omradets primaere beslutningstagere. Her
gav man opbakning til at forfelge 3 grundleeggende
principper for forandringen - som beskrevet i kapi-
tel 1: styrk rygraden - forteet funktioner - dben op.
Samtidig identificerede og sandsynliggjorde works-
hoppen en raekke mulige efterfglgende steps, fra
offentlige savel private aktorer.

2013 2014
august september oktober november december januar februar marts april maj juni juli august
L S
L4
Strukturplan
DET @STLIGE AALBORG

L S
L] L4

Indsats planstrategi helhedsplan bebyggelse og mobilitet, test ‘letbus’ 2015

ASTRUPSTIFORBINDELSEN Mini-workshop
lokal styregruppe
commitment
H o 3
....................... I ® | ® ® o o SGGEERCEETTEETTTEETY
<« City in between Kickstart forundersagelse fortsat udviklingsproces tunnel &
konkurrence TORNH@J 1.udkast til tryk byrum / helhedsplan Tomhoj omrade
opstart, rejsehold, mapping 11. april  30.maj
Styregruppemode Styreg |
15.jan 25.marts Realdania 11.juni
trykprove COWI
L S
R ] . L4
Helhedsplan Lokalplan etape 1 - Blakildevej Etape 2 - Ravnkildevej
KILDEPARKEN 2020

Forundersogelsens proces sidelabende med andre planer i omradet
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Politisk opbakning, magistraten

Magistraten har efterfglgende pa sit strategimede
3. marts 2014 givet opbakning til indsatsen og ind-
skaerpet n@dvendigheden af, at de forskellige for-
valtninger gar sammen og stotter op om det feelles
|laft. Magistraten har desuden givet tilsagn om at
evt. salg af kommunal ejendom i omradet bliver i
omradet og dermed bidrager til den samlede kom-
munale investering i omradets modernisering.

Work in progress - progress in process!

Forunders@gelsen har i sig selv udgjort et meget
vaerdifuldt incitament, en anledning til at kunne
fastholde fokus og momentum i dialogen om den
gnskede forandring. Dermed har kickstart-under-
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sggelsen veeret et veerdifuldt kort for kommunen i
forhold til at kunne fortsaette facilitering af en feelles
proces mod realisering af et feelles laft, i et samar-
bejde mellem de forskellige aktgrer.

Et forpligtende samarbejde omkring en faelles kick-
start-indsats er dermed kommet godt fra start, de
forskellige aktorer er godt pa vej mod en feelles vi-
sion for omradets modernisering, der er opbakning
omkring de helt grundlaeggende byggesten i den
gnskede forandring. Heri ligger ogsa en konsen-
susforstaelse af, at processen fortsaettes. Ud over at
kickstarte en fysisk forandring udger kickstartsam-
arbejdet ogsa den katalysator, som sikrer processen
fortseetter.

KICKSTART FORSTADEN AALBORG OST - FORUNDERSOGELSEN

| styregruppen sidder - ud over Realdania -
reprasentanter for nogle af de centrale samar-
bejdsparter i projektomradet:

¢ Himmerland Boligforening (pva sundheds- og
kvartershuset og helhedsplan for renovering
boligafdelinger i ’Kildeparken 2020’, herunder
forslag til kultur/idraets-hangar og en ny type
erhvervsboliger).

¢ Kulturforvaltningen, Aalborg kommune (pva
kulturhuset Trekanten samt generelt kultur-
og foreningslivet)

¢ Familie- og Beskeaeftigelsesforvaltningen, AAK
(pva fritidstilbudet ’Byggeren’ samt generelt
omradets gvrige institutioner og indsigt i
beboerforhold)

¢ Skoleforvaltningen AAK (pva den naerliggen-
de Tornhgjskole)

¢ By- og landskabsforvaltningen AAK (pva in-
frastruktur, landskab og bebyggelse, projekt-
leder pa forundersggelsen)

¢ Styregruppen fortsaetter sit samarbejde efter
afslutning af forundersagelsesprojektet med
Realdania. Der er forventninger til at styre-
gruppen successivt udvides med repraesen-
tanter for gvrige centrale aktgrer i foran-
dringen blandt de nu kendte fx Tornhojgard,
Tornhgjcentret, £ldre- & Handicapforvaltnin-
gen.)

Arbejdsgruppe - Astrupstiforbindelsen
Via en mobilitets-analyse af Astrupstien er der
etableret et nyt samarbejde, bestdende af

¢ Nordjysk Trafikselskab

¢ Kollektiv trafik, AAK

¢ Havnen

¢« Himmerland Boligforening

* By- og Landskabsforvaltningen, AAK

¢ Konsulent Vandkunsten, seerlig trafik-konsu-
lent Per Eneroth, WSP

Medlemmer lokal taenketank, Aalborg ost:
¢ Erhvervsnetvaerk 9220

¢ Himmerland Boligforening

* Regionen

¢ Universitetet

« NOVI

e NT

¢ By- og Landskabsforvaltningen
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2.2 FORVENTNINGER TIL KICKSTARTPROJEKTETS

FOLGEVIRKNINGER

|
Den igangvaerende commitment-dialog i styre-
grupperegi og pa diverse bilaterale mader, den
politiske opbakning til den overordnede strategi
bag Astrupstiforbindelsen og kickstart-ambitio-
nen sandsynligger alt sammen, der vil felge en
rekke next steps, herunder ogsa private inve-
steringer, som en konsekvens af kickstartsind-
satsen.
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Kendte investeringer / aktiviteter

Realisering af Helhedsplan Kildeparken 2020
Himmerland Boligforening har rejst midler fra
Landsbyggefonden til en raekke investeringerne der
omfatter:

® omfattende renoveringer og fortaetning af 3 boli-
gafdelinger i omradet

® introduktion af nye boligtyper og ejerformer med
henblik pa at tiltraekke nye beboere og brugere

® ny infrastruktur og indretning af bld og grenne
forbindelser

® udvikling af eksperimenterende erhvervsboliger
med sma iveerksaettere som malgruppe

Ny barnehave

En ny bgrnehave med 40 - 60 bgrn skal indpla-
ceres i omradet, der pagar pt dialog med Aalborg
kommune, Familie- og Beskaeftigelsesforvaltningen
vedr. udviklingskoncept for fremtidens barnehave.

Nyt regionalt demensplejecenter
Et nyt demensplejecenter placeres centralt i Torn-
hoj-omradet. Det forventes at tilfoare omradet op

KICKSTART FORSTADEN  AALBORG OST - FORUNDERSOGELSEN
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Vi ser os selv som isbrydere pa

et marked, hvor private investorer
aktuelt har sveert ved at fa enderne

til at haenge sammen - i Himmerland
Boligforening har vi bade talmodige
penge og modet til at eksperimentere’.
OLE NIELSEN, DIREKT@R HIMMERLAND
BOLIGFORENING

mod 100 arbejdspladser / 70 boliger. Realisering
2015->, £ldre og Handicap-forvaltningen.

Idreets- og kulturhangar

Hangaren skal forene byliv, idraet og kropskultur un-
der samme tag, sd der bliver bygget bro mellem de
organiserede og selvorganiserede udgvere inden
for sport, sundhed og kultur. Hangaren indgar i en
nytaenkning af fritidsinstitutionen ’‘Byggeren’ (AAK)
og kulturhuset Trekanten (AAK). Begge centralt be-
liggende umiddelbart ud til kickstartomradet. (Him-
merland Boligforening og Aalborg Kommune af-
holder en faelles inspirationsworkshop sensommer
2014).

Renovering kulturhuset Trekanten

Der er afsat de farste 3 mio. kroner og der er ansker
om at renoveringen kommer pa budgetforhand-
lingerne igen i 2014. | renoveringen indgdr ogsa
udearealerne og en dbning af caféen mod Astrup-
stien (2014->)

Parqour-bane
- 0g udsmykning af stier foran Byggeren og Trekan-
ten placeret ud mod Astrupstien, i et samarbejde
mellem 9220-projektet og beboere. (Pagar, i jorden
26. - 27. maj)
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Test-forseg med ’let-bus’

- pa Astrupstien, forventet fra Trekanten til Gigan-
tium (udvikling pagar, forsgg planlagt gennemfeart
2015-2016)

‘Smarte’ adfeerds-apps

- udvikles i samarbejde med blandt andre Aalborg
Universitet og Himmerland Boligforening. Desuden
vil bydelen indga som Smart City-pilotprojekt i for-
bindelse med Horizon ansggning (opstart 2015 ->)

Sandsynlige falgeinvesteringer / aktiviteter:
Modelprojekt street- og ungdomskultur

Sundheds- og Kulturforvaltningen arbejder pa at
udvikle nye anlaeg til en voksende streetkultur i Aal-
borg, og det centrale Tornhgj er en af de udvalgte
lokaliteter. Der udvikles aktuelt pa projektets kon-
krete indhold i samarbejde med relevante parter,
ligesom der ansgges om medfinansiering hos rele-
vante fonde. (Kommunale midler afsat i 2016)

Renovering /nyopfarelse detailhandel

ICP konkluderer i deres detailhandelsanalyse (se
kap. 4), at omradet kan baere en storre ankerbutik
pd 3.500 m2 (enten i form af den eksisterende bu-
tik i Tornhgjcentret, eller i form af en ny butik) og
en discountbutik pa ca. 1000 m2, plus fx en grent-
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Udviklingsstrategi som ringe i vandet

handel og udvalgsvarebutikker pa 1000 m2, samt
café/ restaurant. Aktuelt udvikles en raekke forskel-
lige scenarier og kommunen er i aktiv dialog med
de relevante akterer. Der er enighed om, at her er
potentialer til savel en rummelig som en kvalitativ
opgradering af den eksisterende detailhandel med
henblik pa at udvide dagligvareudbuddet og sikre
gode indkgbsmuligheder for omradets fremtidige
beboere (fra 2015 og frem)

Nye boliger med boligforeningen som “isbryder’

Analyser og dialog med lokale maeglere viser at bo-
ligbyggeri pa rent private vilkar pa kort sigt er van-
skeligt, men ikke umuligt (se COW!I analyse kap. 4)
Det vurderes endvidere at den lokale boligforening
med fordel kan fungere som isbryder, da den ikke
har samme indtjeningskrav og i forvejen er grunde-
jer i omradet. Boligforeningen Himmerland arbejder
aktivt for at udvikle nye boliger i omradet og ger-
ne med nye ejerformer som kan tiltraekke ressour-
cestaerke beboere og bidrage til et generelt laft af

1. Kickstart

omradet. Saerligt vurderes det at sakaldte medejer-
boliger (hvor man starter med at leje og med tiden
overtager en del af ejerskabet i takt med gget gko-
nomisk formaen) vil vaere attraktive for omradets
forventede malgrupper.

Midlertidige aktiviteter, driftstiltag og events

Think Space konference 2014 v. GivRum.nu, abning
af Byggerens legeplads, markedsdage med mere pd
Tornhgjcentrets p-plads, lys-event ved 9220 pro-
jektet i samarbejde med lokale beboere, udtynding
i buskads langs Astrupstien mv. Forskellige idéer er
under udvikling (fra 2014 og frem)

Mulige fremtidige falgeinvesteringer / aktiviteter
Modernisering af Tornhajskolen

Skolen star over for en fremtidig renovering og vil
i den forbindelse s@ges udviklet med en mere klar
profil, som kan @ge dens popularitet og konkurren-
ceevne (eksempelvis sport, sprog, internationalise-
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TIDSLINIE 2013 2014 2015 2016 >
" «c. Rejsehold : fortsat - tunnel / byrum, forventet realiseri
Tornhgj - tunnel & byrum  -ocoooenonoe - R T R S R e R EEE P SR LR R e >
w1 W2 jli"'
Himmerland Boligforening '

Kildeparken 2020 helhedsplan

Stotte fra Landsbyggefonden 1 Falles
Idreetshangar - - b Al N
Lokalpldn klar - renovering starter aggust 2014
Etape 1: Blakildevej - «===---z-xnnnmmmmeanannans ® —e
'
Relokalisering af bernehave ' O ?
Konkurrence uanuq vinder? Renovering starter

Etape 2: Ravnkildevej Q----- 1 D --

Etape 3: Fyrkildevej

Erhvervsboliger -« - - -mmmm i e g > >
1.Planlagning og programmering y 2. Projektering og udbud 3. Reflisering
Sundheds- og kvarterhus B '
'
'
'
'
. Option privat developer forlznget '
Tornhgjgard  --------oceeeeee e e L CEL LT T T EEEER PP T +--@-> ? videre dialogii regi af ‘kickstart- helhedsplan’
'
. '
AAK/NT/Himmerland og jdelse af incl. m ' 1:1 testforsag - ‘let-bus’ (forventes 2015-2016)
Astrupstien som mobilitetsakse == <= === =====ccncnnmaaan O--0O--0--+- ----- RO BT EE PP TP EEP P 3 R e L P PP LT PR PEEPEETP S
M1 M2 M3 M4 w5 1
+WsP  +wsp !
Aalborg Kommune '
Udvikling af Tornhgjskolen Afventer H
'
Demensplejecenter til Tornhgj Dialog vedr. mulig indplacering Tornhgj - - .- .! : .................. >
‘Byggeren’ Indgar i dialog vedr. ‘Hangar’ H
Beslutning: Trekanten bevares - 3mio til renovering i 201 Ny leder :
Trekanten @ R .
— . . ' Drift 2015 budget - fl dler?
Landskabelige tiltag / investeringer Drift: Udtynding af beplantning pabebygndt - = « = = = = = = = = PR e e e e >
'

. dialog gsmulighbder
Tornhgjcenter ERSEEARE SR s ) ?
Fase 1/ foranalyse
Letbanen -~ -------rmrrrmmommsmssn s >
. . . 1. spadestik oktober 20
Aalborg Universitetshospital - ..o Y

Tidsoversigt over interessentaktiviteter

ring). Kommunen gnsker en forteetning af bebyg- den samlede kommunale investering i omradets

gelsesstrukturen og et stgrre miks af malgrupper modernisering.

og anvendelser. Grundet skolereform er man endnu

ikke klar med konkrete beslutninger, men de er un-  Aktuelt er der 2 ejendomme i spil, hhv Tornhgjvej 6

dervejs. (fra 2015 og frem) og 8A, beliggende umiddelbart syd for Tornhajcen-
tret.

Kommunale midler reinvesteres lokalt

Magistraten har pa sit strategimede 3. marts 2014 Desuden star den tidligere Titanskole, Tornhgjvej 10,

givet tilsagn om at evt. salg af kommunal ejendom tom og forskellige udviklingsmuligheder overvejes

i omradet bliver i omraddet og dermed bidrager til aktuelt.
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3.1 KICKSTARTIDEEN, STRATEGI 0G KONCEPT

| dette kapitel beskrives kickstartideen, samt de
forskellige skalaer som der er blevet arbejdet
med under hele forundersggelsen.
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Det idémaessige afsaet for den fysiske undersagelse
er direkte hentet fra konkurrencen ‘City in between’,
og tager udgangspunkt i Team Vandkunstens vin-
derforslag ‘Landskab in between’.

| konkurrenceforslaget var Tornhgjomradet udpeget
som et af flere nedslag, udpeget som eksempler pa
kickstartprojekter i det gstlige Aalborg.

| naervaerende forundersggelse er Tornhgjomradet
bearbejdet som nedslag pa 3 skalatrin.

Den overordnede strategiske tilgang handler om at
samtaenke mobilitet og fortaetning langs Astrupsti-
forbindelsen. Det er ambitionen at der gennem en
opgradering og forteetning kan opsta nye mgdest-
eder og bevagelsesmonstre i hele bydelen, og pa
sigt at Aalborg @st far tilfert en ny hovedakse og et
egentligt centrum i den ellers udflydende og spred-
te forstadsstruktur.

| denne tilgang er Tornhojcentret et af fortaetning-
spunkterne og samtidig ogsd en central lokation i
forhold til ansket om at styrke og koncentrere mo-
bilitetsmgnstret i Aalborg Jst.
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01. Helhedsplan Astrupstien

02. Abningsbillede Tornhgjcentret

03. Kickstart tunnel og byrum

Forundersogelsen er foregaet i 3 skalatrin

Astrupstien forlgber igennem Tornhgjomradet og
det er i den forbindelse Kickstartprojektet til tun-
nellen under Humlebakken legitimeres, da den bade
forbinder to dele af et udvidet bydelscenter, og
samtidig forbinder Tornhasjomradet til hele Aalborg
Ost.

Der tages udgangspunkt i en udvidelse af den ek-
sisterende tunnel. Den er i dag forholdsvis aben og
ikke decideret uvenlig i karakteren og har potentia-
let til at kunne transformeres til at blive et bymaes-
sigt aktiv for omradet.

Nar Trekanten, Kvarters- og Sundhedshuset og
Tornhgjcentret bliver koblet sammen i et overord-
net greb - suppleret med en fornuftig og realistisk
fortaetning i omraddet - vil der opnas potentiale for
at en ny synergi kan opsta i bydelen. Hele omradet
defineres rumligt som bydelens lokale og centrale
mgdested.

De mange offentlige funktioner i omradet, som bib-
liotek, skole og det nye Kvarters- og Sundhedshus,
vurderes yderligere at kunne traekke en del byliv til
omradet.

Nord for Humlebakken ligger Himmerland bolig-
forenings planlagte ’erhvervslokaler’.

De indgar som et oplagt og interessant tiltag, der
kan danne basis for at skabe en bredere synergi
i lokalomradet, gennem lokal aktivering og ind-
dragelse.

De anviste forteetninger sigter primaert pa at ska-
be mere tydelige rumdannelser og stgrre diver-
sitet i den funktionelle kontekst. Begge dele er helt
fraveerende i omradet som det fremstar i dag.

Malet er at skabe storre praecision i forhold til savel
de landskabelige som de bymaessige karakteristika.

’ Med dette projekt far vi muligheden
for at skabe et perfekt samspil mellem
spaendende byggeri og et aktivt
kulturliv, hvor Trekanten meget gerne
vil spille en fremtraedende rolle!’
MICHAEL MANSDOTTER, KULTURHUSLEDER,
TREKANTEN
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3.2 HELHEDSPLAN - ASTRUPSTIEN

|
Sidelgbende med forundersggelsen er der ble-
vet udarbejdet en Helhedsplan for hele Astrup-
stiforbindelsen der Igber fra Universitetet i syd
til Oster Uttrup vej i Nord.
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| helhedsplanen, som er illustreret pa de naeste si-
der, ser man tracéet der strackker sig igennem cen-
terdannelsen og forbinder via parkbroen direkte
til Universitet i syd og op igennem Aalborg Ost til
@ster Uttrup i nord.

En overordnet nord-sydgaende forbindelse der pa
sigt kan medvirke til at skabe en ny identitet i Aal-
borg Jst.

Astrupstien er derfor projektets hovednerve i forsa-
get pd at samle bydelen. | en fremtidig udformning
bliver den omradets hovedpulsare, og det er derfor
neerliggende at pege pa potentielle fysiske elemen-
ter der kan forsteaerkes og tilfares langs forlgbet, po-
tentielt for at understgtte den tilstraebte udvikling.

Parkbroen er essentiel i forhold til forbindelsen til
Universitetet / letbanen og formentlig ogsa forud-
saetningen for at en elbus kan legitimeres pa sigt.

Helhedsplanen anviser en raekke forteetningsmu-
ligheder i forbindelse med parkbroen og parken og
muligger hermed en fremtidig synergi mellem uni-
versitet og Aalborg @st. Det kan bade veere i form af
boliger og/eller uddannelsesformal.
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Helhedsplan for hele Astrupstiforbindelsen
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Langs ‘institutionsbandet’ foreslds en fortaetning
kombineret med at de eksisterende institutioner far
mulighed for at dbne sig mod stien og derved pa
sigt gere ‘bagsider til forsider’.

Det er generelt planens ambition at anvise forteet-
ningsmuligheder med udadvendte funktioner, der
vil medvirke til at understotte Astrupstiens funktion
som hovedfaerdselsare i det nye Aalborg @st.

Omradet omkring Tornhgjcentret er indlysende den
centrale del af fortaetningsstrategien, men det bor
suppleres af en generel udvikling af de enkelte de-
lomrader, og dermed ogsd Planetcentret og omra-
derne nord for dette.

Landskabet og det grenne varierer tydeligt nar
man beveaeger sig pa Astrupstien. Fra det tilfeeldige
krat til flotte allétraeer og til dbne, mere udflydende
graesplaenearealer.

| forbindelse med fortaetningsstrategien skal der
udvikles en gren strategi, der skaber mere bevidste
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overgange mellem det bymaessige og det landska-
belige.

Buskadser skal fjernes, s& der opstar bedre over-
sigtsforhold og dermed starre tryghed, og der skal
plantes nye traeer og skabes starre biodiversitet i
omradet som helhed, samtidig med at det rumlige
hierarki langs stien tydeliggeres.

Astrupstien taenkes opgraderes med ny belysning,
naturlige opholdspladser og udvikling af elbussens
stoppesteder som seerlige markeringspunkter. Disse
taenkes tillagt en seerlig aestetisk og visuel markant
veerdi. Tracéet udformes med en markeret busbane,
men er igvrigt teenkt som shared space areal.

Forbindelserne @st-vest fra de tilstedende omra-
der skal opgraderes med beplantning, sa de un-
derstotter ambitionen om at gere Astrupstien til
hovedpulsare i det nye Aalborg @st. Forbindelser-
nes udmunding i Astrupstien markeres med trae-
plantninger i form af mindre ’lunde’ der synligger
udmundingerne pa stien.
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3.3 ABNINGSBILLEDE - TORNHOJOMRADET

|
Abningsbilledet for Tornhgjomradet er blevet
brugt i processen for at skabe et grundlag at
diskutere ud fra for de mange interressenter, og
samtidig kunne skabe et billede pa en vision for
den fremtidige udvikling.

Tornhajcentret idag

44

Tornhgjomradet er interessant, fordi der allerede
i dag er placeret en raekke udadvendte, offentlige
funktioner kombineret med eksisterende detailhan-
del.

Helhedsplanen bygger séledes videre pa det der al-
lerede er, men tilstraeber en meget sterre koncen-
tration og rumlig tydelighed.

Fortaetningen sker s& der opstar en tydelig plads-
dannelse, et centralt bytorv eller bypark om man vil,
syd for tunnelen.

Pladsen foreslas udformet sa den eksisterende have
delvis kan indga i det faerdige output. Omkring tor-
vet placeres detailhandel, et nyt demensplejecen-
ter, boliger og der dabnes mulighed for en markeds-
hal i den sydlige del.

Langs den gstlige del foreslas arkader som kant
mod ‘trafikrummet’ - det er her man venter pa bus-
sen i regnvejr. Pladsen har karakter af byplads der
tilbyder opholdsmuligheder og et pulserende byliv,
med torveliv, udeservering og cafélatte.

Tunnelen opgraderes til elbusdrift og foreslads sup-
pleret med en ’portagtig’ bygning i begge ender,
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en café eller kiosk i disse bygningers stueetage kan
skabe en saerlig signalvaerdi knyttet til forbindelsen.

P& nordsiden ligger Trekanten og det forekommer
indlysende at placere Himmerland Boligforenings
hangar, den nye bgrnehave ved den eksisterende
fritidsinstitution ’‘Byggeren’ omkring Astrupstien.

Det samme galder Himmerland boligforenings
planlagte erhvervslokaler pd gstsiden af stien hvor
der ogsa skabes potentiale for enten kontorerhverv
eller en offentlig institution i omradet mellem
Astrupstien og Kvarters- og Sundhedshuset.
Sidstnaevnte sgges koblet til Astrupstien med en
opgradering af den gst-vestgaende forbindelse i et
nyt straede der forer direkte ned til den nye, 'skaeve’
plads ved Trekanten, der her kaldes Trekantsplad-
sen.

Pladsen taenkes som mere aktiv med inventar der
fremmer forskellige former for fysisk udfoldelse, na-
turligt understottet af sportshangaren og byggeren.

Det bar naturligvis tilstraebes at samle s& mange of-
fentlige, udadvendte funktioner som muligt i Torn-

hajomradet, men det vurderes ogsa som en kvalitet
at der indgar et vist antal boliger omkring pladsen.
De enkelte byggefelter er taenkt robuste i starrelse
og kan fleksibelt modtage forskelligartede funktio-
ner og kombineres pa en lang raekke alternative ma-
der.

Parkering er tilstreebt l@st pa terraen for ikke at ska-
be urealistiske gkonomiske udfordringer i forbin-
delse med omradets udviklingspotentiale.

Der er samtidig regnet med p-norm som om det er
‘'midtbyzone’ da det bliver et fremtidigt bydelscen-
ter i Aalborg @st, og der forventes @get tilgaenge-
lighed med kollektiv trafik. Desuden arbejdes med
dobbeltudnyttelse med skole og de store institutio-
ner.

P-pladserne er placeret i de bagvedliggende
randzoner og man bevager sig via relativt smalle
straeder ind pa Astrupstien og torvepladserne.

Bygningsskalaen er overvejende i to etager dog op
til tre etager ud til bypladserne, saerlig hvor der til-
straebes en rumlig praecision der kraever en tydelig
kant i rummet.

45



KICKSTART FORSTADEN  AALBORG OST - KICKSTARTIDEEN KICKSTART FORSTADEN  AALBORG OST - KICKSTARTIDEEN

Abningsbillede Tornhgjomradet

Forste bud pa helhedsplan for Tornhgjomradet er
blevet brugt som et vaerktgj til at skabe faelles for-
stdelse og enighed om hvor udviklingen skal gd hen
i fremtidens Aalborg @st. Denne plan har vaeret pa
bordet til bade workshops og ma@der som baggrund
for diskussionerne.

Hovedgrebet er ganske enkelt - det foreslas at lave
et nyt bydelscenter i Aalborg @st. Ved opgradering
af tunnellen under Humlebakken og Astrupstifor-
bindelsen skabes et byrum pé tveers af forstadens
adskillende infrastruktur. P& denne made bliver de
to sider forbundet med henblik pa at skabe et sam-
let ‘centeromrade’.
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Visualisering af abningsbillede til workshop
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Bygningshgjder

Abningsbillede Tornhgjomradet revideret

Det forste udkast til helhedsplan for Tornhgjomra-
det er efter markedscheck med COWI samt input
fra interessenter blevet revideret.

Det samlede bebyggede areal er neddroslet med
ca. 1/3 til 44.000 m2 og selve afgraensningen af
projektomradet er ogsa tilpasset til ikke at have om-
rddet omkring Tornhgjskolen med. Parkeringen er
lzst pa terreen s& man ankommer ‘udefra’ og deref-
ter bevaeger sig til fods ind i byrummet.

Samtidigt er det forsggt at ramme forstadens min-
dre skala sa den generelle bygningshgjde ligger
omkring 2 etager. Omkring detailcenteret s@ges
der etableret byggeri, der skaber en starre folelse
af urbanitet og her foreslas bygninger med op til 3
etager.

D Abningsbillede Tornhajomrddets afgraensning

Den reviderede helhedsplan
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Visualisering af revideret abningsbillede
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3.4 KICKSTARTPROJEKT - TUNNEL 0G BYRUM

Kickstartprojektet bestar af flere dele: opgra-
dering af eksisterende tunnel, nye byrum samt
evt en eksisterende have. Alle dele skaber nye
mgdesteder i Aalborg @st og binder samtidig

de adskilte enklaver sammen.
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For at stimulere udviklingen omkring Tornhgjomra-
det foreslas et kickstartprojekt hvor den eksisteren-
de tunnel under Humlebakken opgraderes.

Der er arbejdet med to tunnellgsninger der tilbyder
en ggning af hgjden, af hensyn til elbussen, en fors-
konnelse med lys kombineret med en tydeligere og
mere indbydende udformning af arealerne ved ind-
gangene til tunnelen.

Projektet bestar af flere dele: opgradering af tunne-
len, etablering af nye byrum og evt den eksisteren-
de have, samt en kortere straekning af Astrupstien
pa begge sider af tunnelen.

Det er hensigten at alle projekter i en indledende
fase kan generere bade opmaerksomhed, nye mgde-
steder og vaere medvirkende til at forbindelsen
i hele omradet styrkes - som eksempelprojekt og
som driver for en gget interesse for omradets udvik-
lingspotentialer.
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KICKSTARTPROJEKTET INDEHOLDER FLERE
DELELEMENTER:

Tunnel opgraderes med lys og dimensioneres
til at Astrupstibussen kan komme igennem.
Tunnelens vaagge bearbejdes oplevelsesmaes-
sigt.

Byrum der kan programmeres med aktiviteter
og programmer pa begge sider af tunnel.
Eksisterende have ved Tornhgjgaard med
smukke gamle treeer, kan indrages og nypro-
grammeres.

Byrumsprojektet kan udvikles og forlaenges

i takt med at nye programmer og funktioner
kommer til i Tornhgjomradet.

Den eksisterende have ved Tornhgjgdrd der stammer tilbage
fra for Aalborg Dst blev udbygget i 70’erne.
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Is ¥
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M

adgang til humlebakken

aben stueetage trekanten

lys i tunnel skaber tryghed

hgjden ages
B

vigtig at kunne se igennem

Kickstart tunnel diagram snit

Programmatisk visualisering af tunnel

Kickstartprojekt tunnel stor udgave

En opgraderet tunnel i stor udgave under Humle-
bakken er i virkeligheden at lave en helt ny tunnel
der virker som et byrum der gar under vejen.

_ i:”HH;

Den gores bredere og har en bedre frihgjde der til-
lader en elbus at passere samtidig med gdende og
cyklende.

Reference pa interaktivt lys der reagerer pa beveegelse og
dans igennem tunnel, Amsterdam Holland

Der opgraderes med lys af vaeggene sa den er tryg
at benytte i marketiden.

Reference pa interaktiv tunnel med lys kan

findes her:
Ved udgangen af tunnellen kan placeres dbne funk-

tioner som fx. kiosk eller palsevogn der evt. kunne
drives af lokale aktarer og skabe aktivitet ved kan-
terne.

http://www.illuminate.nl/outdoor-media/pro-
jects/16/moodwall.asp

Tunnel under Humlebakken idag
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Kickstart tunnel diagram snit

Kickstartprojekt tunnel lille udgave
En lille udgave af en opgraderet tunnel under Hum-
lebakken bestar af ganske fa elementer.

Bunden saenkes for at give plads til en minielbus
samt generelt bedre rummelighed i forhold til den
eksisterende tunnel.

Der opgraderes med lys og bekleedning sa den ogsa
er tryg og rar at benytte i marketiden.

Som ved den store udgave kan der ved udgangen af
tunnellen med fordel placeres dbne funktioner som
fx. kiosk eller palsevogn der evt. kunne drives af lo-
kale aktarer og skabe aktivitet ved kanterne.
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adgang til humlebakken

aben stueetage trekanten

lys i tunnel skaber tryghed

hgjden oges

vigtig at kunne se igennem

Programmatisk visualisering af tunnel

| en eventuel viderebearbejdning af tunnellen under Humle-
bakken er det vigtigt at skabe tryghed og synlighed s& langt
flere mennesker vil bruge den. Herved undgéas at mange som
idag fristes til at lobe over den staerkt trafikerede Humlebak-

ken.

Tunnel under Humlebakken idag Reference pa lys i tunnel
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Kvarters- og
Sundhedshus

FrSe . ff

Kickstartprojekt ’Byrum’
P& begge sider af tunnelen indrettes byrum med
hver deres karakter og identitet.

Det er vigtigt at opgraderingen af tunnelen ikke kun
bliver trafikalt men at der ogsd kommer aktiviteter
for enden af tunnelen til at skabe tryghed og forank-
re bevaegelsen under vejen.

Byrum 1 (Trekantpladsen) taenkes som et aktivitets-
rum hvor bade brugerne fra Kvarters- og Sundheds-
huset samt Trekanten kan arrangere kulturelle pro-
jekter ude i det offentlige rum. Her kan placeres en
scene og en landskabstrappe der kan bruges som
siddepladser.
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Orthofoto af omradet idag viser den spredte bystruktur uden nogle byrum

Byrum 2 (Handelspladsen) kan fx benyttes til mar-
kedsdag, men kan ogsd bruges til arrangementer
for Kofoeds skole og frikirken som idag holder til
i Tornhajcentret. Overordnet set skal der indrettes
opholdsvenlige steder.

En kiosk eller palsevogn kan supplere det eksiste-
rende detailcenter og skabe aktivitet, og Tornhgjha-
ve kan evt indflettes og skabe et grant byrum.

| begge byrum skal der arbejdes med at indfere ele-
menter s& der skabes nicher til ophold.

Pladsen foran Trekanten idag (Byrum 1)

Pladsen syd for Humlebakken (Byrum 2)
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3.5 ANLAGSBUDGET 0G REAL

ISERING

Anlaegsbudgettet er lavet med hjzelp fra COWI
til overslag pa tunnelarbejde mens Tegnestuen
Vandkunsten har givet overslag pa byrum og
det samlede budget og realisering.

Kickstartprojekt lille udgave

Forunders@gelsen har dannet grundlag for et an-
laeegsbudget der er et groft overslag pa hvad de
forskellige dele af kickstartprojektet vil koste for at
realisere det.

Der indgar en del forbehold da projektet pd nuvee-
rende tidspunkt er pa et idéniveau.

Det er tanken at budgettet praeciseres i en kom-
mende kreativ skitseringsproces.

Delene er praeciseret i to versioner i tabellerne for
hhv tunnel lille udgave / tunnel stor udgave, og taen-
kes at kunne realiseres i etaper.

ANLAGSOMKOSTNINGER areal m2 kr. pr. m2 kr.
Byrum O1 3.000 3.000 9.000.000
Byrum 02 1.000 2.000 2.000.000
Tornhgj have 1.000 500 500.000
Tunnel vers. O1 4.600.000
Kiosk el. lign. 100 10.000 1.000.000
Astrupsti O1 500 2.500 1.250.000
Astrupsti 02 800 2.500 2.000.000
Radgivningshonorar 12% 2.400.000
Bygherreradgivning, uforudsete mv. 2.750.000
1 alt 25.500.000

Anlaegsoverslag eks. moms og eks. fondsafgift
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Diagram af delprojekterne

Kickstartprojekt stor udgave

Tunnel

Byrum 02

Gt
O
2
3
5
S
=
2
<
o

Astrupsti 02

Astrupsti 01

Byrum O1

ANLAGSOMKOSTNINGER areal m2 kr. pr. m2 kr.
Byrum O1 3.000 3.000 9.000.000
Byrum 02 1.000 2.000 2.000.000
Tornhgj have 1.000 500 500.000
Tunnel vers. 02 18.500.000
Kiosk el. lign. 100 10.000 1.000.000
Astrupsti O1 500 2.500 1.250.000
Astrupsti 02 800 2.500 2.000.000
Radgivningshonorar 12% 4.100.000
Bygherreradgivning, uforudsete mv. 7.250.000
1 alt 45.600.000
Anlaegsoverslag eks. moms og eks. fondsafgift
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3.6 MARKEDSCHECK

|
Notatet rummer et resume notat af 06.05.2014
om “markedstjek” af de udviklingsmulighe-
der, der skitseret i Tegnestuen Vandkunstens
abningsbillede for en fremtidig udvikling af
omradet ved Tornhgj. Dvs. en vurdering af
mulighederne for at kickstarte udviklingen af et
nyt magdested i bydelen med de funktioner, der
indgar i Vandkunstens forslag, herunder bl.a.
butikker og boliger.
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Generelle overvejelser om det lokale marked

| omradet omkring Tornhgjcenteret er der almene
boliger, reekkehuse og lavt etagebyggeri. Derud-
over der et mindre omrdde med villaer syd for cen-
tret. Der er meget fa ejerboliger i omradet og af
dem er ganske fa udbudt til salg p.t.

COWI har kontaktet 2 lokale ejendomsmaeglere som
har forskellige vurderinger af fremtidige salgspriser
for ejerboliger/-lejligheder. Den ene vurderer at pris-
niveauet vil ligge lavt omkring 15.000 kr./m2 og den
anden vurderer hgjt omkring. 20.000 kr. /m2.

Begge maeglere understregede, at det er meget
svaert at estimere en pris for en ejerlejlighed, idet
der ikke er ejerlejligheder i omradet og at de fleste
boliger i omradet er i en eller to plan. Eksisteren-
de ejerlejligheder i naboomrade taettest pa Tornhgj
vurderes at kunne saelges for ca. 16.000 kr./m2.
Teettere pa centrum, i Vejgaard, udbydes i projekt-
salg ejerlejligheder i Golfhaven til ca. 20.500 kr./
etm2 (Hadsundvej).

Den lave vurdering begrundes med, at det er
prisniveauet for villaerne syd for omradet, hvor
en villa kan erhverves for ca. 1,5 mio. kr. der vil

KICKSTART FORSTADEN  AALBORG OST - KICKSTARTIDEEN

kr. pr.m2
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Realiserede handelspriser pa parcel- og reekkehuse fordelt pa postnumre. Kilde: Realkreditraadet.

vaere styrende for prisniveauet. Den hgje vur-
dering begrundes med at der fremover foregar
en udbygning naboomrader og sygehusbyggeri
som Vil kunne @ge prisniveauet.

Begge maeglere er enige om at boligkgberne til
lejligheder fortrinsvis vil vaere unge og studeren-
de med et gnske om sma lejligheder pa 2 maske 3
vaerelser. Derudover vil der ogsa veere et behov fra
midaldrende, som eftersparger op til 3 vaerelser.

Begge maeglere vurderer at familier med behov
for staerre boliger vil foretraekke villaer/reekkehu-
se i et plan og her er der staerk konkurrence fra
de eksisterende villaer der salges til ca. 15.000
kr./m2. med et prisniveau pa 1,5 til 1,8 mio. kr. Den
ene maegler vurderer at der ogsa er behov for
nye villaer til ca. 2,3 - 2,8 mio. kr.

ICP har foretaget en vurdering af mulighederne
for udbygning af omradets detailhandel, se bi-
lagslisten Kap. 4.

@konomiske forudsatninger
For at vurdere realiserbarheden af Vandkunstens
forslag har COWI udarbejdet investeringsbud-

getter for en projektudviklingssag, hvor omkost-
ninger til byggeri er holdt pa et minimum og med
forskellige salgspriser og parkeringslagsninger:

Der er taget udgangspunkt i, at det eksisterende
Tornhgj Centret erstattes af nybyggeri, som om-
fatter dagligvare- og udvalgsbutikker i stueetagen
og tilhgrende etageboligbyggeri. Det nuveaeren-
de Tornhgjcenter er ifelge den offentlige ejen-
domsvurdering i 2012 veerdisat til 39,5 mio. kr

Investeringsbudgettet tager udgangspunkt i at
en projektudvikler kagber eksisterende ejendom,
nedriver bygninger, finder en lejer til butikkerne,
opfarer butikker og saelger projektet til en inve-
stor, samt opfarer boligerne og saelger til private
boligkgbere.

Beregningerne viser at for at fa casen til at lyk-
kes kraeves en raekke saerligt gunstige forudsaet-
ninger at kunne opfyldes samtidig. F.eks. er der
indregnet en fortjeneste til projektudvikler pa ca.
det halve af normalt for at holde omkostningerne
pa et sa lavt niveau som muligt.

Det skal understreges at investeringsbudgetter-
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ne ikke er et udtryk for beregning af ejendoms-
vaerdier mv.,, men udelukkende kan bruges til
vurdering af realiserbarhed i forbindelse med
projektudvikling af omradet.

Konklusion

Investeringsbudgetterne viser, at hvis salgspri-
sen for en ejerlejlighed ligger i den lave ende
(15-16.000 kr./m2), som vurderet af den ene
ejendomsmaegler vil det ikke vaere muligt at pro-
jektudvikle omradet for en projektudvikler, selv
ved nedsat fortjeneste. Investeringsbudgetterne
viser, at hvis der etableres parkering i konstruk-
tion (P-hus eller i keelder) bliver byggeretsprisen
negativ ved salgspriser under ca. 19.500. Ta-
ges der afsaet i den mest optimistiske af de to
udsagn fra lokale masglere kan et projekt veere
realiserbart, forudsat at parkering etableres pa
terraen.

Der er opstillet investeringsbudgetter for hen-
holdsvis boliger, butikker og en kombination af
boliger og butikker. Budgetterne viser, at hvis
en projektudvikler skal foresta udviklingen af et
kombineret bolig og butiksprojekt, skal der kun-
ne opnas hgje salgspriser for lejlighederne (ca.
19.000 kr/m2 ) og hgje lejepriser for butikkerne
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(1.600 kr./etm?2 for dagligvarebutikken og 1.400
kr./etm2 for udvalgsvarebutikken), hvis projekt-
udvikleren skal kunne betale en byggeretsvaerdi
svarende til den offentlige vurdering af centret pa
ca. 39,5 mio. kr.

Hvis den nuvaerende ejer selv udvikler og opfarer
byggeriet (boliger og butikker) og ikke skal have
en fortjeneste af selve udviklingsarbejdet som en
projektudvikler skal have, kan lejeniveauet for
dagligvarebutikken saenkes til mellem 1.000 og
1.400 kr./m2 og udvalgsvarebutikken kan saenkes
til mellem 800 og 1.200 kr./m2 for at kunne indfri
en veerdi svarende til den offentlige vurdering.

Det vil set fra en markeds-/projektudviklingsvin-
kel vaere en fordel, hvis eksisterende ejendomme
ikke skal nedrives, men eventuelt kan omdannes
ved en lettere renovering og at selve udbygnin-
gen sker ved tilbygning og @gede byggerater i
tilknytning til det eksisterende.

Maeglerne er ikke enige om de fremtidige salgs-
priser, men de er enige om at boligkgberne til lej-
ligheder fortrinsvis vil vaere unge og studerende
med et gnske om sma lejligheder pa 2 maske 3
veerelser.
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Diagram af ejerforhold omkring Tornhajcentret

Det skal derfor vurderes om der er tilstraekkelig
med kgobere i dette segment (unge og studeren-
de) som vil betale den hgje salgspris og om den
nye forteettede bydel skal baseres pa forholds-
vis sma lejligheder til unge, studerende og mid-
aldrende. Der vil ifolge ejendomsmaegleren ikke
vaere eftersporgsel pa store lejligheder til famili-
er, idet omradet kan servicere disse kgbere via de
i dag etablerede villaer syd for omradet.

Hvis der projektudvikles udelukkende med hen-
blik pa udlejning vil der under nogle givne forud-
saetninger kunne forudsaettes at der ikke skal af-
holdes moms, hvilket giver lidt luft i budgetterne.
Dette kraever at projektudvikler selv skal beholde
og udleje boligerne og sdledes skabe en fortjene-
ste ved udlejning. Projektudvikler skal med andre
ord vaere slutinvestor.

aY

/ allen)

d kultur
(T

Det er meget fa projektudviklere der gnsker at
beholde de udviklede ejendomme og blive slutin-
vestor, men ejendomsselskaber kunne eventuelt
vaere interesserede i selv at foresta projektudvik-
lingen med opferelse af bygninger og foretage
efterfolgende udlejning.

Alternativt til ejerlejligheder og privat udlejning
vurderes der, at vaere mulighed for opfarelse af
alment byggeri til udlejning, idet alment byggeri
ikke skal genererer fortjeneste.

Det almene byggeri kunne eventuelt kombineres
med ejerlejligheder, hvor ejerlejlighederne inte-
greres i det almene byggeri. Denne model er tid-
ligere anvendt i Aalborg.
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3.7 PROCES FOR DEN VIDERE REALISERING

|
Omradet omkring Tornhgj rummer allere-
de mange igangvaerende aktiviteter og sik-
kerhed for potentielle tiltag.
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Som den vigtigste forudsaetning kan det konstate-
res, at kickstartindsatsen nu nyder bred politisk op-
bakning i kommunen.

Med hensyn til de kommunale anlaegsinvesteringer
i forbindelse med renovering af tunnel og byrum er
naeste skridt de forestaende budgetforhandlinger.
Samtidig arbejdes pa at omsaette magistratens til-
sagn om, at provenu af evt. salg af kommunal ejen-
dom i omradet indgar som bidrag til den samlede
kommunale investering i omradets modernisering.
Samtidig arbejdes pd at sikre anlaegsmidler til
Astrupstiforbindelsen, i forste omgang gennemfa-
relse af det 2-arige testforsag med en ’let-bus’.

Med hensyn til selve kickstartprojektet laegges der
tidsmaessigt op til en 3-arig investeringsperiode,
hvor 2015 aktivitetsmaessigt vurderes at vaere mindre
investeringstungt, og primaert vaere en fortsaettelse
af den igangsatte kreative udviklingsproces. De tun-
ge anleaegsinvesteringer forventes at ligge i 2016-17.

Parallelt fortseetter processen med de tilstedevae-
rende aktarer, private som offentlige:

® Mht. de nye kommunale institutioner (demensple-
jecenter og fremtidens bgrnehave) er der opbak-
ning til at placere dem i omradet - der arbejdes
aktuelt pd afklaring af den endelige lokalisering.

® Mht. Himmerland Boligforenings Hangar-projekt
har Landsbyggefonden givet tilsagn om stotte.
| relation til kickstartprojektet er der aftalt
afholdelse af en workshop i sensommeren, med
henblik pa at konkretisere mulighederne for at
sammentaenke kultur, idraet og fritidsfasciliteter
i et samlet bygningskompleks omkring kulturhu-
set Trekanten, som ogsé inddrager de tilsteden-
de byrum ud til Astrupstien.
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® Parallelt undersgges muligheder for at tilfere den
igangsatte modernisering af kulturhuset yderli-
gere midler i forbindelse med budget 2015.

® Mht. Tornhgjcentret fortsaettes den igangvaeren-
de dialog, i foarste omgang via Centerforeningen
og dagligvarebutikken.
Forskellige modeller for en opgradering af de
fysiske forhold skal draftes naermere, herunder
muligheden for en kombination med opferel-
se af boliger (leje / privat) - evt. pa en helt ny
placering.

® Mht. den privatejede Tornhgjgard foreligger pt en
option med en developer, med udlgb 1. juli 2014.
Der er en vis usikkerhed omkring den videre pro-
ces, men forunders@ggelsens analyser pdpeger, at
det er relevant at fortsaette dialogen om de for-
skellige udviklingspotentialer for ejendommen.

® Mht. Himmerland Boligforenings helhedsplan for
renovering af Kildeparken padbegyndes de fysi-
ske renoverings-arbejder af etape 1 august 2014,
Lokalplanen giver mulighed for udstykning af
sokkelgrunde til opfarelse af private ejerboliger.
Planlaegningsarbejderne for etape 2 og er-
hvervsboligerne er parallelt under opstart.

® Mht. princippet om at ’dbne op’ er forskellige
initiativer som tidligere naevnt i tankerne.
Her skal den videre tilrettelaeggelse faciliteres
via et samarbejde med det lokale Kvartervaerk-
sted og 9220-projektet.
Iseer idéen om en Think Space konference i
samarbejde med GivRum.nu forventes at kunne
saette sig ‘midlertidige’ fysiske spor i forhold
til anvendelsen af centrets p-plads og Tornhgj-
gards have.

| trdd med neaevnte forhandlinger og dialoger fort-
saetter skitsering pa en feelles helhedsplan for om-
raddets omdannelse, i det opstartede samarbejde pa
tvaers af grundejere, kommunale forvaltninger - og
matrikler. Naeste made i den lokale styregruppe er
aftalt i august 2014.

Samlet set har forundersggelsen dermed styrket
grundlaget for at private / offentlige aktarer fort-
saetter udviklingen af omradets konkrete forteet-
ningsmuligheder - i et mix af detailhandel, instituti-
oner, almene og private boliger.

Dermed er det kommunens vurdering, at sandsyn-
ligheden for, at der ogsa virkelig udvikles et nyt for-
teetningspunkt og m@dested omkring tunnelen ved
Tornhgj er vaesentligt bestyrket.

Her er nu basis for at saette rammerne for en mar-
kant forandring fra udflydende 70’er forstadsbe-
byggelse til et attraktivt og baeredygtigt fortaettet
bydelscentrum anno 2014!

ETERNITCASEN:
stottede familieboliger i bunden - private ejer-
lejligheder i toppen

Pa den tidligere Eternit-grund i Aalborg kab-
te Himmerland Boligforening byggeretten til
opfarelse af lejeboliger af privat grundejer - i
handelen indgik samtidig en aftale om, at den
private grundejer kunne opfere og salge 5 ud-
sigtslejligheder gverst i bygningen.

Forventningerne til et provenu ifm det efter-
folgende salg af de private boliger betad at
kabsprisen for boligselskabet kunne holdes pa

et relativt lavt niveau.

Den private grundejer / boligselskabet var hver
iseer bygherre pa egen entreprise. Den samme
entreprengr stod for opfarelse af begge entre-
priser - den mest hensigtsmaessige praksis ift
etablering af diverse feelles konstruktioner /
bygningsdele.

Modellen var et eksperiment, som der ogsa poli-
tisk havde veeret gnske om at teste.
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BILAGSLISTE

|
| forundersegelsen har forskellige rapporter
dannet grundlag for udviklingen af kickstart-
projtektet.

Den folgende liste er de tilgaengelige rapporter
der kan rekvireres ved at kontakte projektchef
Svend Erik Rolandsen fra COWI. Kontaktoplys-
ninger findes i kolofon side 2.
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BILAG 1
ICP Tornhgj bydelscenters udviklingsmuligheder.

BILAG 2
COWI Markedscheck af Aalborg st ved Torn-
hajcentret.

BILAG 3
COWI! Groft budgetoverslag af tunnel under Hum-
lebakken.

BILAG 4
Fremtidens beboertyper
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