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FORORD

Greve Midtby har veeret under konstant forandring
siden 1970’erne. Udover de store offentlige instituti-
oner, gymnasiet, rddhuset mv. er der de seneste 10

ar kommet flere boliger og et plejecenter til - og det
kommende arti vil byde pa flere oplevelser, indkgbs-
muligheder og boliger omkring stationen, kombineret
med rigelige parkeringspladser til beboere, handlende
og pendlere.

Greve Kommune har i samarbejde med Realdania
gennemfart en byplankonkurrence i 2009 om Greve
Midtby..

Vinderforslaget rummer et bud pa at forteette en
boldbane/idraetsplads, og i stedet flytte gymnasiets
idraetsaktiviteter over pd gymnasiets forside - pad et
daek ovenpa en eksisterende parkeringsplads. Herved
skabes bade et nyt byrum tilpasset forstadslivet med
nye bebyggelser omkring, samtidigt med at parke-
ringspladserne fastholdes men far en langt mindre
synlig rolle i bybilledet.

Det har veeret vigtigt at efterprove de foresldede
tiltag. Rapporten hér har netop dette formal: gennem
forundersggelser af potentialer og muligheder for
Greve Midtby at belyse forskellige problemstillinger
forbundet med at udvikle bydelen.

Forunders@gelsen viser pad den ene side, at der med
transformationen kan tilvejebringes attraktive bolig-
typer med seaerlig interesse for forstegangskebere og
de, der flytter fra parcelhuset for at fa noget mere
overskueligt, men fortsat med adgang til have. Forun-
dersggelsen viser 0ogsa, at der kan skabes et forstads-
byrum, der pa den ene side kan benyttes af gymnasiet
til idraetsundervisning, samtidigt med at det uden for

skoletid kan skabe rammen om selvorganiseret idraet
og almindeligt ophold.

Forunders@gelsen viser pd den anden side ogsa, at
Greve er et efterspurgt omrade, som mange ser gode
muligheder i, men at der er behov for at veere praecis
pa de krav, der stilles til de private investorer for ikke
at komme til at forringe investeringslysten markant.
Det er ogsa tydeligt, at den gnskede bymidteaendring
kraever nogle ret store samtidige tiltag, da en del af
2&ndringerne helst skal ske i umiddelbar forlaengelse
af hinanden og ikke pa hensigtsmaessig vis kan udvik-
les i sma bidder ad gangen.

Greve Kommune har laert meget af denne gvelse, og
er glade for at have veeret med i processen, og det er
forhabningen, at ogsa andre kommuner kan lade sig
inspirere af rapporten.

Forundersggelsen er 1ud af 7 forundersggelser, som
er igangsat under kampagnen "Kickstart Forstaden”.
Realdania har i samarbejde med 7 forskellige kom-
muner gennemfart naermere undersggelse af syv ud-
valgte ideer til baeredygtig udvikling af forstaederne.
Ideerne skal videreudvikles til innovative eksempler
pa, hvordan en baeredygtig fornyelse af forstaedernes
byomrader kan kickstartes. Habet er at projektidéerne
bliver sa gode, at nogle af projekterne kan realiseres i

praksis.

Realdania Greve Kommune

Astrid Buus Peter Kjeersgaard Pedersen
Programchef Direktar
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INDLEDNING

Greve Midtby rummer i dag en raekke centrale og
vigtige funktioner i form af svemmehal, gymnasi-
um, station, indkebscenter og skoler. Herudover
ligger en af hovedstadsregionens bedste strande
mindre end 600 meter fra Greve Station. Men
sammenhangen mellem de forskellige funktioner
besveaerliggeres af store parkeringspladser.

Greve Kommune har igennem de senere ar arbejdet
frem mod en gennemgribende omdannelse af Gre-
ve Midtby. Greve Byrad vedtog sdledes en ambitigs
helhedsplan i oktober 2012. Siden vedtagelsen har
planlaegningen for Greve Midtby forandret sig me-
get, men enkelte begreber gar igen i denne rapport:

Helhedsplanen for Greve Midtby tog afsaet i plan-
strategiens temaer klima, sundhed og byudvikling,
og med en vision om at blive eksempel for at frem-
tidens forstadsby kan vaere klimamaessigt-, socialt-
og okonomisk baeredygtig. Den opdeler midtbyen
i seks kvarterer, som hver isaer rummer forskellige
funktioner og har forskellige byudviklingspotentia-
ler. Siden er der udarbejdet nye rammer i kommune-
planen og de udger i dag grundlaget for hvad, der
kan realiseres.

Kimen til udviklingen af Greve Midtby blev lagt af
Realdania og Greve Kommune i form af en arkitekt-
konkurrence i 2008. Det sidste halve ar er neervae-
rende forundersggelse blevet til i teet samarbejde
mellem Realdania og Greve Kommune.

Viersaledesigang med udviklingen af Greve Midtby
og har vaeret det leenge. Selve realiseringen udestar
dog og i de kommende ar planlaegges den fysiske
omdannelse igangsat. En realisering af Bypladsen
og de omkringliggende boligkvarterer vil forha-
bentligt ikke bare kickstarte andre projekter i Greve
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| 2012 vedtog Greve Byrad en helhedsplan for udviklingen af Greve Midtby. Siden har projektet forandret, men planen
giver alligevel et billede af hvordan omradet kunne se ud. Det primaere projektomrade er markeret med rad streg.

Midtby, men virke som inspiration for omdannelse af
andre forstadsomrader rundt om i Danmark.

Med baggrund i kvarterernes forskellige udviklings-
behov og @nsker til fornyelse, forventes de forskel-
lige kvarterer omdannet i forskellige faser. Skal en
samlet udvikling af midtbyen sikres, er det ngdven-
digt, at der teenkes i hvordan udviklingen af de en-
kelte kvarterer kan fungere som kickstart for deres
omagivelser.

Med etableringen af et nyt og attraktivt byrum over
eksisterende parkering - Bypladsen - er formalet at
kickstarte bade fysiske projekter i resten af Greve
Midtby, men ogsa nye samarbejder om udvikling af
en baeredygtig by. Fokus har gennem det seneste
halve ar derfor veeret :

® at sikre projektets fysiske sammenhang med gv-
rige forhold af betydning i og udenfor projektom-
radet, herunder at sikre stiforbindelser og parke-
ring i omradet,

at sikre trygge og interessante byrum i Greve
Midtby, herunder at undersgge om der kan ska-
bes gode byrum mellem Bypladsen og Greve
Gymnasium samt den omkringliggende by,

at sikre at nyt byggeri bidrager til at forbedre kli-
matilpasningsindsatsen,

at sikre interne og eksterne investeringer, og ud-
arbejde anlaegsbudget og finansieringsplan for
den nye arealanvendelse,

at sikre inddragelse af relevante parter med hen-
blik pa at afdeekke onsker og behov til Bypladsen,
herunder at sikre at Bypladsen kan fungere som
offentligt rum og som ramme om Greve Gymna-
siums indraetsundervisning,

at etablere et samarbejde mellem Greve Gymna-
sium og Greve Kommune, som sikrer at parternes
arealer i fremtiden udggr attraktive byrum og be-
byggelser.
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KONKLUSION

Bypladsen kan realiseres pa et skonomisk
baeredygtigt grundlag.

10

Forundersggelsen viser, at det er muligt at udvikle
Radhuskvarteret og de omkringliggende arealer pa
et baeredygtigt grundlag, som kan fungere som ek-
sempel pa fortaetning af forstaden.

Problemstillinger vedrgrende trafik, byrum og be-
byggelse, klimatilpasning, gymnasiets idraetsun-
dervisning og samarbejde mellem Greve Gymnasi-
um og Greve Kommune kan alle lgses indenfor en
gkonomisk fornuftig ramme samtidigt med, at der
ikke gas pa kompromis med projektets mange gode
kvaliteter.

Dertil er det sandsynliggjort, at det samlede pro-
jekt kan realiseres uden, at Greve Kommune skal
anvende midler fra anlaegsbudgettet og alene kan
finansiere projektet gennem salg af byggeretter.
Projektet er dog kun gkonomisk baeredygtigt fordi
Greve Kommune finansierer projektet gennem salg
af byggeretter udenfor Radhuskvarteret, i bl.a. Al-
lekvarteret og Det bla kvarter. Isoleret set medfa-
rer realiseringen af Radhuskvarteret en stgrre ud-
gift end indtaegt, udover finansiering gennem salg
af byggeretter er der behov for medfinansiering
fra Realdania. Udgifterne til kernen i kickstartpro-
jektet, etableringen af Bypladsen, kan saledes ikke
forventes afholdt af en privat developer da projek-



KICKSTART FORSTADEN GREVES NYE BYPLADS

tet ikke medfagrer et direkte gkonomisk overskud.
En realisering af Bypladsen er derfor afhaengig af
et gkonomisk engagement fra Greve Kommune og
Realdania.

Samtidigt er det i analysen af projektskonomien
pavist, at der er behov for at byudvikle omréderne
syd og vest for gymnasiet, Allekvarteret og Det bla
kvarter, hvis realiseringen af bypladsen skal veaere
gkonomisk baeredygtig. En realisering af byplad-
sen vil sadledes direkte kickstarte udviklingen af de
to for neevnte kvarterer. Det vurderes, at der kan
afseettes ca. 6000-7000 etagemeter boliger om
aret - salget af boliger i omradet vil derfor forega
over 10 ar.

Det er aldrig problemfrit at gennemfgre aendringer
af den eksisterende by, uden at nogen vil opleve
2ndringerne som en forringelse. | forbindelse med
naerveerende forundersggelse er der afholdt dia-
logmader med repraesentanter fra de fem ejer- og
andelsforeninger indenfor omradet. Pa trods af, at
der er blevet arbejdet aktivt med byudviklingspla-
ner i Greve Midtby siden 2008 er disse foreninger
kun tidligere blevet inddraget i begraenset omfang.
Fra konkurrencen blev afviklet i 2008 og frem mod
udarbejdelsen af den nye kommuneplanramme er

ﬂ__,..u- Greve Midtby i dag

o

der blevet gennemfart en overordnet trafik- og par-
keringsanalyse og en overordnet gkonomivurdering
af helhedsplanen - formalet med disse analyser var
at sikre at projektet var holdbart fysisk, funktionelt
og gkonomisk inden en offentlig debat blev skudt
igang.

Gennem dialog er det nu lykkedes at skabe et pro-
jektforslag, hvor de eksisterende beboere i Gre-
ve Midtby har sat deres aftryk pa udformingen af
Bypladsen. Dertil har brugere af den nye plads, i
form af idraetslaere og undervisere, haft mulighed
for at bidrage med idéer til hvordan pladsen kan
anvendes. Der er saledes skabt et nyt spor for ind-
dragelse som kan udfoldes i den videre realisering
af omradets mange potentialer, og selvom en kom-
mende dialog mellem borgerne og kommunen kun-
ne afslare uenigheder, er der skabt et godt grundlag
for ejeskab af det faerdige projekt.

Byudvikling, der samler spredte funktioner som
station, gymnasium og radhus er relevant i en lang
raekke kontekster rundt om i Danmark og i udlandet.
Det er gnsket at denne forundersagelse kan inspi-
rere politikere, borgere og byplanlaeggere i deres
bestraebelser pa at skabe en gkonomisk, sociale og
miljgmaessige baeredygtig byudvikling.

n
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BYPLADSEN

Helt siden konkurrencen om Greve Midtby

i 2008, gennem helhedsplanen fra 2012 og
sarligt over de seneste tre maneder har ud-
formningen af Bypladsen udviklet sig. Gennem
dialogmader har borgerne i Greve Midtby sat
deres tydelige praeg pa afgraensningen og sar-
ligt kanten over mod de eksisterende boliger
Bakkevolden og Kanalhusene har forandret sig.

12

Arealet foran Greve Gymnasium rummer potentiale
til at fungere som andet og mere end parkerings-
plads. Ved at, i bogstaveligste forstand, at leegge
&g pa den eksisterende parkering kan der skabes
en ny byplads med plads til ophold, leg og idreet.

Etableringen af Bypladsen udggr en gennemgriben-
de forandring af den nuvaerende Greve Midtby. For
de eksisterende borgere og brugere har det derfor
veeret vigtigt at fa indflydelse pa, hvordan pladsen
ender med at se ud.

Beboerne i de eksisterende lejligheder pa Bakkevol-
den og i Kanalhusene gnsker at bibeholde de naere
omgivelser de idag har til deres boliger. Derfor er
selve daekket foran Greve Gymnasium rykket vaek
fra boligerne og der er skitseret pa en kant ned mod
Radhusholmen. Udformningen og indretningen af
kanten har afggrende betydning for at kunne skabe
et trygt rum mellem boligerne og p-arealerne, og
Tegnestuen Vandkunsten er derfor blevet bedt om
at komme med en raekke bud pa hvordan den bedst
kan lgses.

Bypladsen kan stadig na at forandre sig - bade i for-
hold til hvordan den kan indrettes, hvordan den ma-
der funktionerne omkring og hvordan den opbyg-
ges. Der har derfor foregdet en lgbende skitsering
af udvalgte detaljer i omradet.
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illustration hvor Bypladsen afsluttes med kant ud mod Radhusholmen

13
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PRINCIPPER FOR BYPLADSENS KANT
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BEPLANTNING
Jord indarbejdet som afslutning
begrgnnes

BAKKE
kan bruges til leg og beveegelse

HULLER | DAEK
store udskeaeringer giver lys
og kan evt indeholde funktioner

FACADE
indenfor bebyggelsesfelter optages kant i
bygningskrop
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Eftersom parkeringsarealet indskraenkes
opstar en kant. Eksemplerne skal ses som
en raekke bud pa hvordan kanten kan
bearbejdes, indtages og gores til en del af
landskabet, bygningerne og byrummet.
TEGNESTUEN VANDKUNSTEN

15



KICKSTART FORSTADEN GREVES NYE BYPLADS

MINDRE FUNKTIONER | KANT
cykelparkering mm.

[
g
|

[

TRIANGULERING

\

|

L
O
7
O

E\

[ ]

2 b
te &

STYRRE FUNKTIONER | KANT
idreet, gymnasiefunktioner og andre
aktiviteter

16



KICKSTART FORSTADEN GREVES NYE BYPLADS

TREINA -
TTH"H"'
M*.MHHH

|
1|
1l

|

17



KICKSTART FORSTADEN  GREVES NYE BYPLADS

FORUNDERSOGELSENS AKTIVITETER

]
Der er overordnet blevet gennemfoart seks akti-
viteter i forbindelse med forundersggelsen.

18

Realdania og Greve Kommune har i samarbejde
igangsat seks overordnede aktiviteter, der har til
formal at skabe et overblik over omradets poten-
tialer.

Udover gennemfgrelsen af de seks overordnede
aktiviteter har Greve Kommune veeret i dialog med
Lokale- og Anlaegsfonden samt potentielle ejen-
domsudviklere. De forskellige aktiviteter er lgbende
blevet igangsat, og Greve Kommune og Realdania
har i feellesskab fulgt aktiviteterne lezbende og sik-
ret en overordnet koordinering mellem disse. Akti-
viteterne har alle taget udgangspunkt i etablering
af boligkvartererne Det BI& Kvarter, Allékvarteret
og Skovkvarteret, samt etableringen af et daek over
den eksisterende parkering foran Greve Gymnasi-
um, i det faelgende kaldet Bypladsen.

De overordnede aktiviteter i forundersggelsen om-
fatter;

Byrum og bebyggelser - Gehl Architects har under-
sggt mulighederne for at skabe liv omkring de nye
byrum. De identificerer samtidigt problemstillinger
og kommer til forslag til hvordan disse kan taenkes
lzst. Vandkunsten har desuden bearbejdet den op-
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rindelige plan for omradet, som den blev praesente-
ret i Helhedsplanen for Greve Midtby. Der er i denne
forbindelse blevet afholdt arbejdsmgder med alle
ejerforeningerne i Bakkevolden og Radhusholmen.

Trafik og parkering - Viatrafik har undersegt hvor-
dan de trafikale forhold kan lgses i omradet. De stil-
ler forslag til nye adgangsveje, aendringer i vejprofil
samt forslag om signalregulering.

Klimatilpasning - Rambwall har afdaekket mulighe-
derne for at kanalisere regnvand rundt i omradet
samt muligheder for nedsivning og rekreativ anven-
delse af regnvand i omradet.

Markedsanalyse - Sadolin & Albaek har afdaekket
omradets markedspotentiale for at vurdere kick-
starteffekten. De har saledes vurderet byggeretter,
stillet forslag til boligtyper samt peget pa ejen-
domsudviklere, der potentielt kunne vaere interes-
serede i at deltage i projektet. LeanDesign Aps har
afdaekket udgifter i forbindelse med en realisering.
Pa baggrund af afdaekningerne fra Sadolin & Albaek
og LeanDesign er der udarbejdet et cash-flow for
projektet.

Idraetslaere - Legefabrikken har gennem workshops
med laerer og elever unders@gt hvordan gymnasiets
idreetsundervisning kan gennemferes pd den nye
plads foran gymnasiet. P& baggrund af dette kom-
mer de med anbefaling til udformning og anvendel-
sesmuligheder.

Samarbejdsaftale - Den overordnede ramme for et
samarbejde mellem Greve Gymnasium og Greve
Kommune er pd plads. Der er derfor enighed om
den overordnede proces i forhold til mageskift, an-
vendelse og drift.

Formalet [...] er at analysere de
potentielle afseetningsmuligheder
for boliger, serviceerhverv samt

detailhandel. Der foretages ligeledes
en analyse af parkeringslgsningernes

indvirkning pa byggeretsvaerdien.
SADOLIN OG ALBAK

Der er behov for at indarbejde
nogle effektive, innovative,
understottende, rekreative og
robuste regnvandslgsninger [...] til
handteringen af fremtidens stadigt
mere intense regnhandelser.
RAMBQLL

Et nagleproblem i omradet er
mangel pa aktivitet og tryghed.
Hvilken rolle vil et parkeringsdaek
fa i netop dette omrade
[Radhuskvarteret]? Kan der skabes
sikkerhed pa to niveauer?

GEHL ARCHITECTS

19
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VURDERING AF FORUNDERSOGELSENS SUCCESKRITERIER

Projektet bliver malt ud fra seks kriterier:

en baeredygtig trafik- og parkeringslgsning

tryghed og godt byliv

handtering af regnvand

en sund gkonomi

inddragelse af akterer og borgere

samarbejde mellem Greve Gymnasium og
Greve Kommune

o u A WN S
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Inden naerveerende undersggelse blev gennemfort,
blev der opstillet en raekke succeskriterier, disse
gennemgas herunder.

Succeskriterium 1

- at det er sandsynliggjort at parkering kan afvikles
samt, at der kan opnas fornuftige trafikale forhold
inden for omradet.

Via Trafik har analyseret de trafikale muligheder i
omradet og konkluderer, at det gennem nye anlaeg
er muligt at sikre en fornuftig afvikling af trafik i om-
rddet. | udgangspunktet bevares eksisterende par-
keringspladser i omradet. Nye boligomrader vest
og syd for gymnasiet skal afvikle parkering indenfor
deres respektive omrader. Kommuneplanen giver
mulighed for en relativ hgj bebyggelsesprocent, der
ved realisering ville give behov for parkering i kon-
struktion, hvilket ikke er gkonomisk realistisk. Sado-
lin & Albaek peger da ogséd pa, at der vil vaere bed-
re afsaetning af taet/lav boliger i de to omrader og
de anbefaler i den forbindelse parkering pa terraen.
Succeskriterium 1vurderes opfyldt. Der vil dog vaere
behov for en detaljering i en senere realisering, her-
under i forbindelse med lokalplanlaegningen.
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Succeskriterium 2

- at det er sandsynliggjort, at der kan skabes tryg-
ge og interessante byrum i omradet

Legefabrikken har gennem workshops under-
sggt hvordan gymnasiets undervisning kan rykke
ud pd den nye offentlige plads foran gymnasiet.
| den forbindelse er eleverne kommet frem til te-
maet "Venice Beach” som er en programmering
der falder godt i trdd med omradets geografiske
placering taet pa hav, strand og i en dynamisk for-
stad, praecis som Venice Beach ved Los Angeles.
Derudover har Gehl Architects undersggt hvordan
mennesker, primaert gymnasiets elever, bevaeger
sig i omrddet, samt kommet med anbefalinger i
forhold til problematikker vedrgrende tryghed og
interessante byrum. Succeskriterium 2 vurderes
opfyldt. Der vil senere hen i projektet blive behov
for en detaljering, saerligt i forhold til arealet under
bypladsen.

Succeskriterium 3

- at der skitseres hvordan regnvand kan handte-
redes i Greve Midtby generelt og Radhuskvarte-
ret i seerdeleshed, samt at denne skitsering viser,
at projektet kan gennemfores uden at der opstar
saerlige problemer i forhold til @get risiko for over-
svemmelse.

Rambgll har undersggt forhold vedrgrende regn-
vand og sandsynliggjort at projektet kan gennem-
fores ved at tilbageholde regnvand, omdirigere
det eksisterende aflgbssystem samt etablere regn-
vandsrender sd der ikke sker en forveerring af risko-
en for oversvgmmelse. Succeskriterium 3 anses der-
for for fuldt opfyldt.

Succeskriterium 4

- at en skonomisk kalkule over projektet, herunder
indtaegt og udgifter, er udarbejdet og at denne vi-
ser at idéen til udviklingen af Radhuskvarteret er
wkonomisk baeredygtig og at en tryk-provning af
projektideen i forhold til markedet har vist, at der
kan findes ca. tre potentielle investorer til realise-
ringen samt at kommunale midler til den videre fi-
nansiering kan allokeres.

Sadolin & Albaek har undersagt forhold vedrgrende
vurdering af priser pa byggeretter, hvilke anvendel-
ser de kan taenkes solgt til samt udpege potentielle
udviklingsselskaber. LeanDesign har vurderet om-
kostninger i forbindelse med projekts realisering.
Der er pa baggrund af disse tal opstillet et cashflow
for projektet der viser, at projektet er gkonomisk
baeredygtigt. Succeskriterium vurdes opfyldt.
Succeskriterium 5

- at der er udarbejdet en plan for hvordan relevan-
te parter taenkes inddraget i en realisering af det
nye byrum med muligheder for idraet, bevaegelse
og anden aktivitet pa dsek over eksisterende par-
keringsareal .

Der er i forbindelse med forundersggelserne gen-
nemfart workshops blandt slutbrugerne blandt
gymnasiets elever og laerere. Derudover har der
vaeret gennemfort to arbejdsmgder med ejerfor-
eningerne i Bakkevolden og Radhusholmen, hvor
projektet er blevet bearbejdet. Der er dog ikke ud-
arbejdet en egentlig selvstaendig kereplan for bor-
gerinddragelse i Radhuskvarteret, da det tidligt i
forarbejdet blev klart, at der var behov for en sam-
let indsats for borgerinddragelse i hele Greve Midt-
by. Greve Midtby Udvalget har derfor vedtaget nyt
kommissorium med gget fokus pa borgerinddragel-
se i forbindelse med udvikling af Greve Midtby. Suc-
ceskriterium 5 vurderes delvist opfyldt.
Succeskriterium 6

- at en samarbejdsaftale mellem Greve Kommune og
Greve Gymnasium er udarbejdet og at de fremtidige
ejerforhold, herunder afklaring af forhold vedreren-
de servitut for arealerne foran gymnasiet, er afklaret.

Der er i teet samarbejde med Greve Kommune og
Greve Gymnasium udarbejdet en sddan aftale. Den-
ne aftale indeholder de overordnede principper for
gkonomi samt anvendelse af arealer.
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TRAFIK 0G PARKERING

|
Analysen er gennemfeort af Via Trafik.

ANBEFALINGER:

ALLEKVARTERET: Adgang fra Bagehegnet
og Greve Centervej.

DET BLA KVARTER: Adgang fra eksisterende

veje.

RADHUSKVARTERET: Rundkarsler ombyg-
ges til kryds. Adgang ad Radhusholmen.
Renovation etc. sker fra Bagehegnet.

SKOVKVARTERET: Adgang fra Bakkevolden.

TRAFIKAFVIKLING: Rundkgrslerne pa
Holmeagervej skal ombygges til signalregu-
lerede kryds for at opna en tilfredsstillende
situation i fremtiden. | et lokalplanforslag for
Stationskvarteret arbejdes der med etable-
ringen af en ekstra tilfart sydfra til krydset
Holmeagervej/Greve Centervej
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En omdannelse af omradet kraever forkus pd ad-
gangsforhold og parkeringspladser.

Trafikanalysen bestar dels af en raekke analyser og
anbefalinger af afgangsveje til de enkelte kvarterer;
Det BI& Kvarter, Radhuskvarteret, Skovkvarteret og
Allékvarteret, dels af en trafiksimulering af det sam-
lede projektomrade.

Der er i dag ingen vejadgang til Allékvarteret. Ad-
gangen kan i fremtiden enten ske fra Det Bla Kvarter
eller fra Greve Centervej ad Bggehegnet. Via Trafik
anbefaler den sidste lgsning, da passagen mellem
Greve Gymnasium og de eksisterende boliger syd
for boldbanerne er meget smal.

Via Trafik har endvidere foreslaet, at adgangen til om-
radet kan ske fra Greve Radhus’ parkeringsplads. Den-
ne lgsning kompliceres af et relativt stort terraenspring
mellem parkeringspladsen og Baggehegnet.

Via Trafik anbefaler, at ankomsten til Det Bla Kvar-
ter sker ad de eksisterende veje Naeldebjergvej og
Radhusholmen.

En forudsaetning for en sund trafikafvikling er at
begge rundkgrsler pd Holmeagervej ombygges til
signalregulerede kryds.
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Overordnet vejnet i Greve Midtby

Daekkets udstraekning har varieret nogle gange i
projektperioden, hvorfor Via Trafiks analyse be-
handler et deek hvor det er muligt at bevare den eksi-
sterende vejfgring i Radhuskvarteret. Efterfglgende
er der udarbejdet nye skitser, hvor forsyningsvejen
til boligerne pa Radhusholmen lgber oppe pa selve
daekket. Samtidig lgber vejforsyningen til Det BIa
Kvarter under deaekket. Via Trafik vurderer ikke at
dette forhold aendrer ved analysens konklusioner.

Renovation, vareindlevering og udrykning foreslar
Via Trafik sker fra Begehegnet og ad den eksiste-
rende sti langs Greve Gymnasiums nordfacade. Sti-
en meder daekket niveaufrit, og skal ombygges til
vej med vendeplads.

Trafiksimuleringen viser, at rundkgrslerne i fremti-
den ikke laengere kan afvikle trafikken pa en god
made - derimod kan signalregulerede kryds afvikle
trafikken tilfredsstillende.

Opstuvningen fra krydset Holmeagervej/Greve
Centervej mod syd vil i perioder blokere den frem-

tidige udkgrsel fra Greve Midtby Center. | et lokal-
planforslag til Stationskvarteret arbejdes der med
en ekstra tilfart til krydset pa denne straekning.

| gvrigt kan kaer reduceres med et trafikstyret sig-
nalprogram, hvor grgntiden ind imellem forlaenges.
En konsekvens vil veere darligere trafikafvikling i si-
deretningerne.

Via Trafik vurderer, at der er behov for 254 p-plad-
ser i Det Bl& Kvarter og 290 p-pladser i Allékvar-
teret - under forudsaetning af at de eksisterende
p-pladser i omradet bevares.
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BYRUM 0G BEBYGGELSER

]
Analysen og anbefalingerne er udarbejdet af
Gehl Architects

26

Med projektet indfgres ikke bare et nyt byrum og
nye boligomrader, med ogsa en by i flere niveau.

| analysen har Gehl Architects blandt andet set p3,
hvordan Greve Midtby er indrettet og fungerer idag.
Konklusionerne er:

® | dag er det naturlige flow mellem stationen,
gymnasiet og rddhuset, men de store afstande
mellem eksisterende byrum efterlader uudnyttet
areal, som fremstar tomt og livlgst.

® der er mange grgnne omrader, men de er tomme
og uudnyttede og anvendes mest som bagsider.

® Greve Midtby er velforsynet med veje og stier,
men der savnes en struktur og et hieraki pa de
store parkeringspladser.

Der peges pa en raekke yderligere udfordringer i
indretningen af midtbyen idag:

® om aftenen er der utrygt og tomt, seerligt pa de
lange forbindelsesstier og forladte parkeringsa-
realer.

® der er store spildarealer, blandt andet pa parke-
ringsarealet foran svemmehallen.

® Kanalen er det eneste element ,der sammenbin-
der midtbyen med naboomraderne.
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eksisterende flow

® Der er trafikkaos ved gymnasiet.

® Stationspladsen er tom og kiosken er lukket.

® Der er ingen mennesker pa Holmeagervej, som
er midtbyens egentlige hovedgade. Vejen deler
byen i to og man kan ikke faerdes langs vejen til
fods.

® Bagsiderne af gymnasiet, stationen og Greve
Midtby Center fremstar alle tomme og utrygge.

Det nye byrum over gymnasiets parkering og de nye
byggerier lgser en raekke af de naevnte udfordrin-
ger:

® Pladsen foran gymnasiet erstatter delvist de ek-
sisterende boldbaner - dermed synligggres livet
og det traekkes ud i byen.

® Radhuspladsen bliver naturligt centrum og sam-
lingspunkt.

ANBEFALING: Cykelparkeringen ved gymnasiet
flyttes til bypladsen. Dermed bliver den mere
synlig - til gengald haammes kontakten mellem
parkeringsniveauet og pladsen.

ANBEFALING: Pladsen foran gymnasiet skal
have flere forskellige funktioner. Fladen skal af-
graenses og defineres, sa der skabes et tydeligt
hieraki mellem aktiviteter og bevaegelsesman-
stre.

ANBEFALING: Der skal skabes tydelig visuel
forbindelse mellem livet over og under daekket
- og bypladsen bgr i weekender og om aftenen
kunne anvendes af beboere i og omkring Greve
Midtby.
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UDFORDRING: Det nye deek over parkeringen
skaber et stort og utrygt rum pa terraen.
ANBEFALING: visuel og fysisk kontakt mellem
niveauerne.

UDFORDRING: Kanten - hvordan mgder daek-
ket de eksisterende byggerier?
ANBEFALING: Kanterne skal aktiveres og fyl-
des med funktioner.

UDFORDRING: Den eksisterende cykelparke-
ring og sti tvinger bylivet ind under daekket.

® Bagsiden af gymnasiet vil fa nyt liv med en bolig-
bebyggelse pa boldbanerne.

Der bliver i analysen ogsd peget pa en raekke for-
hold det vil veere ngdvendigt at arbejde med, nér
daekket skal detaljeres:

® Cykelkeelderen pd gymnasiet er meget brugt.
Skal denne funktion flyttes eller skal man cykle
under daekket i fremtiden?

® Hvad skal der veere af funktioner pa daekket foran
SOSU-skolen?

® Kanalen danner i dag ramme om midtbyens ene-
ste ga-, lebe- og cykelsti. Skal dette liv overdaek-
kes?

Greve Midtby er velbeplantet og
indeholder mange grgnne/tomme
arealer. Dog er potentialet uudnyttet
og anvendes mest som bagsider.
GEHL ARCHITECTS
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® Skal den eksisterende beplantning ved plejecen-
tret erstattes med beton?

® Hovedankomsten til det nye byrum fra Holmea-
gervej er kompleks og skal hdndtere bade cykli-
ster, fodgaengere, gangbesvaerede og biler.

® Gymnasiets facade sikres lys, liv og luft, men
hvordan er relationen mellem gymnasiet og det
nye byrum?

For at naerme sig et egentligt design af bypladsen
er det ngdvendigt at opstille en tydelig og samlet
vision for hvilke sportsaktiviteter, der er behov for
og gnske om. Samtidig er det vigtigt, at bypladsen
er fleksibel og kan transformeres og opdeles efter
behov - fx i forhold til arstiderne.

Nogle funktioner til sport og aktiviteter kan maske
ligge pad parkeringsarealet under bypladsen? Det
kan vaere med til at @ge trygheden.

Det er ogsa nedvendigt at komme med konkrete bud
pa hvad de nye bygninger pd og omkring bypladsen
kan indeholde. For at forstaerke trygheden bar byg-
ningerne helt eller delvist indga i bypladsens dag-
lige brug - blandt andet ved at arbejde med aktive
og dbne facader.

Gymnasiets facade ud mod bypladsen bgr dbnes
mere op og der kan eventuelt flyttes rundt pad nog-
le funktioner indenfor som vil binde gymnasiet og
bypladsen bedre sammen.

Den eksisterende cykelsti langs kanalen bgr Igbe
oppe pa bypladsen og det skal veere muligt at kere
op pa og ned af pladsen uden at stige af cyklen.

Afgraensningen af bypladsen ved SOSU-skolen, ple-
jecentret og kanalhusene skal gennemtaenkes ngje,
da der er risiko for en forringelse af ankomstforhol-
dene til de eksisterende byggerier. Langs kanten
kan der eventuelt arbejdes med trapper til ophold i
solen og med sma aktive facader - fx pakkepostcen-
tral, cykelvedligehold, kiosk mm.
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GREVES NYE BYPLADS

Det anbefales at flytte cykelparkeringen fra
keelderen i gymnasiet til den nye byplads.
Udfordringen bliver at skabe gode forbin-

delser mellem oppe og nede.

Funktionerne i gymnasiet og i de nye bygge-
rier pa pladsen skal indtaenkes og integreres
tidligt i processen - pa den made skabes der
bedst mulig sammenhaeng mellem de to ni-

veauer.

Det er vigtigt at arbejde med dagslys under
den nye byplads - derfor anbefales det at

skeere huller i deekket.

Der kan arbejdes med en sammenhaengen-
de beplantning pd og under pladsen - der-
med @ges trygheden og den cestetiske di-

mension.

Det evigt foranderlige lys kan vaere medvir-
kende til at skabe tryghed og forbindelse til

livet under deekket.

Opsamling og afledning af regnvand kan

indga i fladens design og udformning.
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KLIMATILPASNING

|
Analysen er gennemfgrt af Rambgll.

30

Handtering af regnvand er en saerlig udfordring for
Greve og et fokusomrade for Realdania.

| analysen ggres der blandt andet rede for de eksi-
sterende klimaforhold i byomrddet. Rambwall pape-
ger, at projektet udger en yderligere fortaetning af
et omrade, der i den nuvarende situation, grundet
topografiske forhold og den hgje befaestelsesgrad,
er relativt sarbart overfor oversvemmelser som fal-
ge af kraftig regn.

Status idag er, at i tilfaelde af en 10 ars haendelse
vil der opsta en stor oversvgmmelse pa parkerings-
pladsen sydost for Greve Gymnasium og pa par-
keringspladsen nordgst for Greve Radhus. Ved en
100 ars haendelse bliver oversvgmmelserne markant
mere omfattende (se sgjlediagram side 33). Der er
derfor behov for at se pa alternative lgsninger.

En raekke hydrauliske beregninger ligger til grund
for analysen. Der er regnet ud fra tre scenarier (se
sgjlediagram side 33):

® status: eksisterende forhold

® status med gget befaestelse: kvartererne udbyg-
gede, men med eksisterende aflgbssystem

® plan: kvartererne udbyggede + et aflabssystem
tilpasset for at sikre at en 10 ars regn, kan holdes
tilbage
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Formalet med de tre scenarier er at anskueliggs
hvordan lgsninger med grenne tage, groefter, re
vandsbede og byrum med plads til regnvand |
forbedre situationen i forhold til idag - sa der i
alene vil foregd en byudvikling, men ogsa en -
bedring af klimaforholdene i omradet. De neev
lesninger skal kombineres med en udvidelse af
ledninger i omradet.

Hvis kombinationen af ledningsudvidelser og o\
fladelgsninger implementeres, vil omradet stort
vaere skanet for oversvgmmelser ved 10 ars haenc
ser. Ved en 100 ars haendelse vil der Igbe overfal
vand ind i omradet, men kun i et begraenset omfa

At undgd oversvemmelser er ikke kun til glaade 101
mennesker og natur - det sparer ogsa penge. | ana-
lysen er der set pd de omkostninger, oversvgmmel-
ser medfarer:

® skader pa infrastruktur, som er begraensede, da
det ikke koster s& meget at udbedre

® skader pa kaeldre og stueetager, hvor der oveni
kommer et produktionstab

| tilfeelde af voldsom regn, en 10 &rs haandelse, ligger
omkostningerne idag p& mellem 80 og 300 mio. kr.

| fremtiden foreslas det, at regn fra 10 ars haandelser
som udgangspunkt handteres pa egen grund. Grun-
dene er beskrevet pa tegningen pa side 31. Derved
reduceres storrelsen af regnvandsbassinerne og
overfladeforureningen begraenses. For at opna den
nadvendige forsinkelse arbejdes der i de nye bolig-
omrader med gregnne tage og regnvandsbede.

Analysen viser, at naesten alle oplande har en positiv
balance mellem nedbgr og forsinkelse. En undtagel-
se er de oplande, hvor der findes flere eksisterende
tagflader, som ikke er grenne - her foreslas det at
etablere faskiner i stedet.

Na&r der falder sa meget regn, at det ikke kan hand-
teres indenfor det enkelte opland, vil vandet pa

Opdeling af Radhuskvarteret i regnvandsoplande

Der foreslds et nyt koncept for regnvands-
handteringen i omradet, hvor

. afvandingafdeeksisterendebygningerforegar
stort set som idag

. forsinkning af regnvand fra nye bygninger
skal foregd pa egen grund og herudover
aflede til nye centrale forsinkelseselemen-
ter i form af seenkede pladser. Regnvand
ledes desuden til forsinkelse pa bypladsen
over parkeringsarealet og derfra videre til
eksisterende regnvandsbassiner.

. regnvandfraopstromseksisterendesystemerfor-
sinkesdelvistigranneomradernordvestforGreve

Gymnasiums nuvaerende boldbaner
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overfladen blive ledt til centrale bassiner og fors-

a&nkede byrum.

Losninger i de enkelte kvarterer

® ALLEKVARTERET: 100 &rs haendelse kan handte-
res pa egen grund. Der etableres et regnvands-
bassin i omradet.

® DET BLA KVARTER: eksisterende bygninger le-
der til kloak, nye byggerier handterer 10 ars haen-
delse pa egen grund. Herefter ledes vandet til
Den BI& Plads og til rende pd Holmeagervej.

® SKOVKVARTERET: eksisterende bygninger leder
til kloak, nye byggerier handterer 10 ars haendel-
se pa egen grund. Der etableres to supplerende
bassiner langs Greve Centervej.

® RADHUSKVARTERET: eksisterende bygninger
leder til kloak, nye byggerier hadndterer 10 &rs
haendelse pa egen grund. Herefter ledes vandet
til forsinkelse foran Greve Gymnasium og til ren-
de pa Holmeagervej.

® HOLMEAGERVEJ: der etableres ny rende i mid-
ten af vejen.

® RENSEBEHOV OG -METODER: omkring 95% af
arsmiddelnedbgren skal renses.

Overordnet set foreslas rensning af regnvand at
forega i tre elementer:

® cksisterende bassiner
hvor rensningen vil foregad som i dag og

langs Greve Centervej,
® cventuelt suppleres med filtrering ved temning,
hvilket dog vil kraeve en ombygning af

® tillgb/udigb.
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Formalet med en ’bla-grgn’ bydel

er [...] at transportere vandet pa
gadeplan i en gregn overfladelgsning.
Resultatet er et urbant gront areal, der
fremmer biodiversiteten, reducerer
Urban Heat Island Effekten, filtrerer
luft- og vandpartikler og @ger den
rekreative vaerdi i omradet.

RAMB@LL

® nye trug/voluminer langs Greve Centervej, hvor
rensningen kan forega ved nedsivning

® gennem filtermuld og mulighed for overlgb via
riste haevet til den gnskede kote.

® midtliggende rende i Holmeagervej, hvor rens-
ningen kan forega ved at regnvandet skal lgbe
pa langs gennem mindre filtersektioner, der ogsa
vil sikre en passende tilbageholdelse i renderne
inden videre afledning mod syd.

Det samlede projekt for klimahandteringen i alle fire
kvarterer anslas at koste ca. 150 mio. kr. at anlaeg-
ge. En af de sterste udgifter er deponering af jord
og udgiften kan nedsaettes markant hvis jorden kan
anvendes lokalt.
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De bla sajler markerer hvordan henholdsvis
en 10 drs og en 100 ars regnhaendelse hand-

teres i dag.

De lysgrenne sgjler viser hvordan haendel-
serne héandteres hvis Radhuskvarteret ud-
bygges og de eksisterende aflebsforhold

bevares.

De markgrenne sgjler viser hvordan haen-
delserne hdndteres, hvis Radhuskvarteret er
udbygget og der arbejdes med de nedenfor

skitserede lesninger.

Med orange er vist omfanget af grenne tage
i det fremtidige byomrade. De grenne tage
forsinker ikke alene regnvandet, de fremmer
0gsa biodiversiteten, reducerer hede i byen,
filtrerer luft- og vandpartikler og @ger den

rekreative veerdi.

Med grent er vist omfanget af regnvandsbe-
de i det fremtidige byomrade. Regnvands-
bedene har samme positive bieffekter som

de grenne tage.

P& tegningen er vist de foresldede over-
fladelzsninger i det fremtidige byomrade.
Overfladelasningen transporterer regnvan-
det til et centralt regnvandsbassin, hvor det
yderligere forsinkes og langsomt udledes til

kloaksystemet.

De storre opsamlingsomrader er vigtige af
flere arsager: de tilbageholder overflade-
vand, ikke blot fra Radhuskvarteret, men
ogsa fra omrader udenfor projektomradet.
Deudover er de i stand til at modtage stor-
stedelen af vandet fra en 100 &rs haendelse.
Endelig spiller de en vigtig rolle i at gore
vandet til en fast del af det mangfoldige og

rekreative offentlige rum.
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MARKEDSANALYSE

Analysen er gennemfeort af Sadolin og Albak

34

Formalet med analysen er at identificere de poten-
tielle afsaetningsmuligheder for boliger, serviceer-
hverv og detailhandel i Rddhuskvarteret og omra-
derne omkring, herunder kickstarteffekten. Endelig
har formalet veeret at vurdere forskellige parke-
ringsl@sningers indvirkning pa byggeretsvaerdierne.

Anvendelserne i omradet fordeler sig saledes:

* Allékvarteret: 18.343 m? bolig

*  Skovkvarteret: 10.365 m? bolig og 11.650 m? ser-
viceerhverv

. Radhuskvarteret: 6.119 m2 bolig og 10.340 m?2
serviceerhverv

« Det BI& Kvarter: 25.419 m?2 boliger

« Det Bla Kvarter (privat ejer): 3.846 m? service-
erhverv og 200 m? detailhandel

| alt 60.246 m? bolig, 25.836 m?serviceerhverv og
200 m? detailhandel.

Sadolin og Albask vurderer, at der er tale om et in-
frastrukturelt meget velforsynet omrade, hvor Kg-
benhavn kan nas med tog eller bil pa ca. 30 minut-
ter.

Omradet er idag godt forsynet med vuggestuer,
bornehaver og skoler, men det er noget der ogsa
i fremtiden skal veere meget fokus pa. Kebestaerke
familier stiller hgje krav til den offentlige service.
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| analysen er der set pa hvilke type boliger der er i
Greve Kommune idag. 62% af boligmassen er pri-
vatejede parcelhuse. 19% er raekke-, kaede- og dob-
belthuse, hvor ejerforholdene er blandede 0g 19% er
etageboliger, hvor langt de fleste er almennyttige.
Forholdene betyder i praksis, at hvis du vil bo i eta-
gebolig, skal du bo til leje hos en almen boligorga-
nisation, hvilket ikke altid er en potentiel lejers for-
stevalg.

| analysen er der seerligt fokus pa forskydningen
mellem forskellige aldersgrupper
bliver der relativt flere aeldre og faerre erhvervsakti-
ve. Der arbejdes med fem demografiske segmenter:
* unge/studerende 20-25 ar

* unge erhvervsaktive 26-34 ar

» etablerede erhvervsaktive 35-49 ar

*  seniorer (det gré guld) 50-69 ar

e eldre over 70 ar

i fremtiden - fx

Hvis man sammenholder Danmarks Statistiks be-
folkningsprognose med Greve Kommunes egen,
kan der iagttages en negativ eller flad befolknings-
udvikling frem mod 2025. Alene pa baggrund af be-
folkningsudviklingen er der altsa ikke behov for nyt
boligbyggeri i Greve Kommune. Men andre faktorer
tilsiger alligevel, at der vil vaere et marked for nye
boliger:

. mange zldre bor idag i store parcelhuse, men
er maske pa udkig efter en mindre bolig med
central beliggenhed.

. de unge erhvervsaktive, som der vil blive fle-
re af frem mod 2025, vil efterspsgrge moderne
raekkehuse og lejligheder af god kvalitet.

Samlet set vurderes det, at der kan afsaettes ca.

6000-7000 etagemeter boliger - salget af boliger i

omradet vil derfor forega over 10 ar.

Greve Midtby scorer hgjt pd en raekke af de fakto-
rer der betyder noget for private og offentige virk-
somheders placering, primaert tilgaengelighed med
offentlig transport og med privat bil samt naerhed
til kundegrundlag og medarbejdere. Men samtidig
er der hard konkurrence fra mange billige kontor-
lokaler langs Ring 3 og den kommende letbane vil

styrke disse.Den efterspgrgsel, der matte vaere, vil
derfor komme fra mindre og lokale kontorbrugere,
som fx laegeklinikker mv., og det er vurderingen,
at behovet i Greve Midtby ikke vil overstige 5.000-
7.000 m2, svarende til ca. 230-320 arbejdspladser.
Sadolin og Albak konkluderer, at de foresldede
25.419 m2 serviceerhverv langt overstiger efter-
sporgslen, og anbefaler at en del af kvadratmeter-
ne konverteres til boligformal.

Det forventede detailhandelsbehov for tilflyttere i
Greve Midtby vil primaert blive hdndteret i Stations-
kvarteret, hvorfor det passer godt med 200 m? i
Radhuskvarteret.

Sadolin og Albak anbefaler, at byggefelterne
udbydes i mindre bidder pad omkring 2.500 - 5.000
m?, idet antallet af potentielle k@bere vil veere langt
starre end hvis der udbydes meget store enheder.
De mindre byggefelter giver mulighed for, at lokale
og regionale investorer har den forngdne styrke og
risikovillighed til at gennemfare projekterne.

Parkering er en afgerende faktor for om investo-
rerne kan tjene penge pa at bygge i Greve Midtby.
Det vurderes, at nybyggede ejerlejligheder i Greve
Midtby kan saelges for 23.000 - 24.000 kr. pr. m?,
og raekkehuse for op mod 25.000 kr pr. m2. Som
det kan ses pa de folgende sider, kan byggeretter-
ne dermed fastsaettes til mellem 2.350 og 3.000 kr.
pr. etagemeter og detailhandel og serviceerhverv
til mellem 1.600 og 2.400 kr. pr. etagemeter.

En parkeringsplads i kaelder koster s& meget, at
det ikke vil veere muligt at tjene penge pa at bygge
boliger i hverken Radhuskvarteret eller Skovkvarte-
ret,og der kan kun tjenes ganske lidt i Allékvarteret
og Det Bla Kvarter. Det samme gaelder for service-
erhverv og detailhandel.

Parkering i p-hus er lidt mindre udgiftstungt, men
det vurderes, at kommende beboere i Greve Midt-
by vil forvente at kunne parkere ved egen bolig og
det vil derfor ikke vaere attraktivt at skulle parkere
i hus.
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Ejerboliger Ekskl, moms Vaerdi pr, md
Salgsvaerdi ejerboliger 20.000 20,000
Totalentreprise, inkl. handvaerkemnsdg., materialer, 11000 -11.000
byggestyring og entrepriseavance

G
Salgsomk., ejendomsmagler 150% -30:0
Teknikerhonorar B.0% -E80
Byggerenter (50% af byggeamk ) 3,5% -453
Developer fes 18,0 -3.600
Wamrdi byggeret boligar 3.017
Wmrdi byageret baliger - afrunder 3.000

Ekskl. moms Vardi pr. m*
Salgsvaerdi ejerboliger 15,200 19.200
Tnmltn:re.pfiu. inkl. hindverkerudg,, materialer, 11.000 11,000
byggestyring og entrepriseavance
iy
Salgsomk., ejendomsmmgler 1,50% -288
Tekmikerhonorar 8.0% -850
Byagerenter (50% af byggeomk.) 3,5% -452
Developer fee 18,0% -3.456
Vardi byggeret boliger 2.374
Wardi byggeret boliger - afrundet 2.350

Ejerboliger Ekskl. moms Vardl pr. m?
Salgavaerdi ejerbaliger 19.600 19.600
e - P 11000 11000
:’??:;?f;::w:l;‘::l::ﬁ:atnklcn. inkl. 750 750
Salgsomk,, ejendomsmagler 1,50% -294
Teknikerhonarar B.0% -8B
Byggerenter (50% af byggeomk,) 3.5% -452
Developer fee 18.0% -3.528
Vardi byggeret boliger Z.6%96
Verdi byggeret boliger - afrundet 2.700
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Ejerboliger i Allékvarteret:

For Allékvarteret er taget udgangspunkt i
en moderne form for raekkehusbebyggelse
i 2-3 etager.

Der er taget udgangspunkt i en gennemsnit-
lig kvadratmeterpris pé 25.000 kr. Bygge-
omkostningerne estimeres til 1.000 kr. pr.
etagemeter og byggemodningsomkostnin-
ger estimeres til 750 kr. pr. etagemeter. De-
veloperens indtjening er sat til 18%.
Byggeretvaerdien kan herefter fastsaettes til

ca. 3.000 kr. pr. etagemeter.

Ejerboliger i Skov- og Radhuskvarteret:
Omraderne vurderes at veere bedst egnede
til etageboliger.

Der er taget udgangspunkt i en gennemsnit-
lig kvadratmeterpris pa 24.000 kr. Bygge-
omkostningerne estimeres til 11.000 kr. pr.
etagemeter og byggemodningsomkostnin-
ger estimeres til 750 kr. pr. etagemeter. De-
veloperens indtjening er sat til 18%.
Byggeretvaerdien kan herefter fastsaettes til

ca. 2.350 kr. pr. etagemeter.

Ejerboliger i Det Bl Kvarter:

Kvarteret vurderes at egne sig bedst til en
kombination af punkt- og reekkehuse.

Der er taget udgangspunkt i en gennem-
snitlig kvadratmeterpris pad 24.500 kr. Byg-
geomkostningerne estimeres til 11.000 kr.
pr. etagemeter og byggemodningsomkost-
ninger estimeres til 750 kr. pr. etagemeter.
Developerens indtjening er sat til 18%.
Byggeretvaerdien kan herefter fastsaettes til

ca. 2.700 kr. pr. etagemeter.
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Ekskl. moms

Vardi pr. m?

Serviceerhvery

Kapitaliseret vaerdi 16.500 16.500
I'iu:t‘ﬂ::IT:?E:;q::.:{:rrut‘!qn:;':::f;:ﬁgﬁwan:e 10.000 ~10.000
:;id:;rf;ﬂ:l::l.u:::xﬁ:mnkI1}n. inkl. 500 _500
Salgsomk., ejendomsmagler 1,50% =248
Teknikerhonorar B.0% =800
Byggerenter (5006 traek) 3.5% - 404
Developer fee 18,0 -2.970
Nardi byggeret 1578
Vardi bygoeret - afrundet 1.600
Detailhandel Ekskl. moms Vardi pr. m?
Kapitaliseret vardi 17.500 17.500
e ——"
o 500 -500
Salgsomk., ejendomsmagler 1,50% -263
Teknikerhonorar 8,0% =800
Byggerenter (50% traek) 3.5% -405
Developer fee 18,0% -3.150
Vaerdl byggeret 2.383
Vardi byggeret - afrundet 2.400

Ved beregningen af byggeretsveerdien for
kontor er der taget udgangspunkt i en gen-
nemsnitlig kvadratmeterpris pa 16.500 kr.
pr. etagemeter. Prisen er beregnet pa bag-
grund af en nettoleje pa 1.025 kr. og et net-
tostartafkastkrav (investors afkastkrav til en
given investering) pa 6,25%.
Byggeomkostningerne estimeres til 10.000
kr. pr. etagemeter, mens byggemodnings-
omkostninger er estimeret til 500 kr. pr. eta-
gemeter. Developerens indtjening er fastsat
til 18%.

Byggeretsvaerdien kan herefter fastseettes

til ca. .600 kr. pr. etagemeter.

Ved beregningen af byggeretsvaerdien for
detailhandel er der taget udgangspunkt i en
gennemsnitlig kvadratmeterpris pa 17.500
kr. pr. etagemeter. Prisen er beregnet pa
baggrund af en nettoleje pa 1.150 kr. samt et
nettostartafkastkrav (investors afkastkrav til
en given investering) pa 6,5%.
Byggeomkostningerne estimeres til 10.000
kr. pr. etagemeter, mens byggemodnings-
omkostninger er estimeret til 500 kr. pr. eta-
gemeter. Developerens indtjening er fastsat
til 18%.

Byggeretsveerdien kan herefter fastseettes

til ca. 2.400 kr. pr. etagemeter.
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IDRATSLARE

Analysen er gennemfort af Legefabrikken

38

Gymnasiets idreetsundervisning foregar i dag i Alle-
kvarteret. Tanken er at flytte denne aktivitet ud pa
den nye byplads og derved tilfgre liv og energi til
pladsen.

Maélet for Legefabrikkens analyse har vaeret at fa
indsigt i hvilke krav, behov og idéer eleverne og
idreetslaererne pa Greve Gymnasium har til indret-
ning og brug af den nye byplads foran gymnasiet.

Analysen er blevet til pd baggrund af tre aktivite-
ter:

® observation af idraetsundervisningen
® fokusgruppeinterviews med elever og laerere

® inddragelse af elever og leerere gennem works-
hops Legefabrikken har desuden arbejdet inden-
for rammerne af gymnasiebekendtggrelsen, hvor
der er et seerligt fokus pa ligelig fordeling mellem
aktiviteterne:

® boldspil
® musik og bevaegelse
® klassiske og nye idraetter
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Elevworkshop pa Greve Gymnasium

Ifalge eleverne handler god
saerligt om fire temaer:

idreetsundervisning

® hard fysisk traening (fx crossfit, styrketraening og

konditionstests)

® hold- og konkurrencesport (fx fodbold, basket,
volleyball, floorball, squash, bordtennis og tennis)

® forhindringer og risiko (fx forhindringsbaner, par-
kour, klatring, skateboard, lzbehjul og rulleskajter)

® dans og bevagelse

Der skal veere fleksibilitet i
rammerne, sa der kan skabes en
kreativ undervisning, hvor det skal
vaere muligt at &andre rammer og
indhold. [...] Samtidig skal vi kunne
samle hele skolen og geester, op
mod 1000 mennesker pa samme tid.
[...] Vi ensker sa meget plads som
muligt med sa fa installationer som
muligt.

IDRATSLARERNE PA GREVE GYMNASIUM
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Eleverne pa Greve Gymnasium bruger Venice Beach som eksempel pa indretning af Bypladsen

40
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Vinderidéen [fra elevworkshoppen]
er inspireret af Venice Beach,

som et sted der kan samle mange
mennesker i en uhgjtidelig stemning
af aktivitet og rekreation. Eleverne
har taenkt meget helhedsorienteret
ud fra en vision om at Bypladsen
kan blive en arena for savel
idraetsundervisning, fritidsidraet,
afslapning og starre sociale
arrangementer. [...] Trods nogle lidt
vilde og urealistiske idéer rummer
planen noget essentielt, nemlig
princippet om at omradet skal kunne
bruges pa mange mader af mange
forskellige mennesker og at det skal
vaere et rart sted at veere.
LEGEFABRIKKEN

Elevernes helt konkrete forslag til elementer pa
Bypladsen er:

® adgang til musik og lyd - eventuelt hgjtaleranlaeg
eller DJ-pult. Eleverne understreger, at musik er
afgorende for at gore stedet attraktivt som mo-
dested, hvor man kan haenge ud og dyrke sport
og idreet udenfor skolens ramme, et spisested,
som om sommeren kan bruges som kantine i
skoletiden, eller et loungeomrade hvor man kan
kegbe sund mad og drikke,

® ct rekreativt omrade, hvor man kan slappe af
i pauserne, eventuelt indrettet med grillplads,
balsted, pudeomrade, borde og baenke, vandsta-
tion og tavle/smartboard,

® en arena med tilskuerpladser, hvor man kan hol-
de fester, danse, lave kulturelle arrangementer og
idraetsturneringer. Eleverne foreslar desuden, at
alle anlaeg pa pladsen kan bookes elektronisk af
alle borgere,
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. belysning og udsmykning, som understreger
forskellige stemninger, fx strandmiljga, streetmi-
j@ 0g campusstemning.

Idraetslaerene gav i deres workshop udtryk for, at de
grundlaeggende var enige med eleverne i hvad god
idraetsundervisning er.

Laererne er skeptiske overfor at etablere anlaeg til
meget specifikke idraetter og foretraekker at der
grundlaeggende er plads og fleksibilitet - plads til
at have flere hold igang samtidig, og plads til at ind-
rette en flade intuitivt og med enkle rekvisitter. Helt
konkret har laererne brug for et dbent omrade sva-
rende til en syv-mands fodboldbane (65 x 51 meter)
og helst med graesunderlag - herudover er de abne
for nye idéer pd Bypladsen og de vil meget gerne
inddrages i beslutningerne omkring den konkrete
indretning.

Legefabrikken anbefaler fglgende fem fokusomra-
der i indretningen af Bypladsen:

1. Fleksibilitet - dels med henblik pa at fremtids-
sikre anvendelsen af Bypladsen, dels at sikre
at indraetsundervisningen far brede rammer.
Fleksibilitet betyder ogsa at flere elementer pa
Bypladsen er mobile, eksempelvis fodboldmal,
basketkurve, traeningsredskaber osv., samt at
inventaret kan bruges forskelligt - eksempelvis
at borde og baenke 0ogsa kan bruges til parkour.

2. Kvalitet og kapacitet - Bypladsen bar kunne
rumme tre forskellige aktiviter ad gangen for
samlet 60 elever og enkelte gange om éaret
skal pladsen kunne rumme op til 1000 menne-
sker. Desuden har Greve Gymnasium brug for
en syvmands graesbane til afvikling af boldspil
og atletik.
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BREUES SENE IBFE\V 1y teenkning af forstadens centerbebyggelse

Elevernes besvarelser vidner om

et bredt og nuanceret syn pa idrat
og de viser, at de stiller krav til
kvaliteten af undervisningen [...].
Vi oplever desuden, at eleverne er
ambitigse og kreative, nar vi beder
dem taenke i idéer til indretning.
Deres bud pa Igsninger er originale
og innovative samtidig med, at de
afspejler tidens trends indenfor
idraet og fysisk aktivitet.
LEGEFABRIKKEN

Didaktiske (laeringsmetodiske) og paedagogi-
ske behov - det skal vaere muligt at teste ele-
vernes feerdigheder fysisk, men o0gsa teoretisk
ved brug af lyd og projektor.

Helhedslasning - s& Bypladsen bdde danner
ramme om idraet og fungerer som socialt
samlingssted. Med inspiration fra Venice Beach
skal det bade veere muligt at dyrke idraet og at
se pa, samtidig med at man er pa café.

Konkrete faciliteter og praktiske foranstaltnin-
ger - blandt andet at der gives mulighed for at
tilkoble musik pd Bypladsen. Desuden er det
vigtigt at pladsen er oplyst, s& der kan forega
aktiviteter efter markets frembrud.
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SAMARBEJDSAFTALE MELLEM

GREVE GYMNASIUM 0G GREVE KOMMUNE

Aftaleudkastet er blevet til i et samarbejde mel-
lem administrationerne ved Greve Gymnasium
og Greve Kommune. Udkastet er saledes udtryk
for et administrativt forarbejde fra Greve Kom-
munes side og de mulige samarbejdsflader er
pa nuvaerende tidspunkt ikke politisk behand-
let.
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En aftale mellem omradets to hovedaktgrer, Greve
Gymnasium og Greve Kommune er ngdvendige for
der kan ske en udvikling af omréadet.

| aftalen beskrives det, at udarbejdelsen af et forslag
til en lokalplan for R&dhuskvarteret og Allékvarteret
skal ske i et teet samarbejde mellem Greve Gymna-
sium og Greve Kommune og at der i den forbindelse
skal udarbejdes en projektudviklingsaftale mellem
parterne.

Greve Gymnasium og Greve Kommune er enige om,
at de arealer der kan indgd i projektudviklingsafta-
ler er:

® parkeringspladsen foran Greve Gymnasium

® boldbanerne nordvest for Greve Gymnasiums ho-
vedbygning

® Bugtskolen og legepladsen, umiddelbart sydvest
for gymnasiet

® matrikel foran legepladsen
Greve Gymnasium afs@ger muligheder for at sikre

fremtidige udvidelser. Her kan Bugtskolen og lege-
pladsen pa sigt komme i spil.
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Areal Matrikelnr Ejer Areal m2 | Fremtidig anvendelse

Parkeringspladsen 7000af, Greve Greve Kommune 14.274 | Offentlige formal, bo-
By,Greve lig

Boldbanerne 28ER, Greve By, | Greve Gymnasi- 20.405 | Offentlige formal, bo-
Greve um lig

Bugtskolen 56a@, Greve By, | Greve Kommune 2504 | Uddannelsesinstitution
Greve

Legeplads ved Bugt- 28eu, Greve By, | Greve Kommune 525 | Uddannelsesinstitution

skolen Greve

Skema over berorte arealer i aftaleudkastet

Greve Kommunes administration og Greve Gymna-
sium har talt om muligheden for, i den kommende
projektudviklingsaftale, at inddrage et mageskifte
af parkeringspladsen og boldbanerne. | den forbin-
delse skal veerdien af de to arealer afdaekkes, her-
under den merveerdi der skabes pa de to respektive
arealer i forbindelse med projektudviklingen.

Et eventuelt salg af Bugtskolen og legepladsen til
Greve Gymnasium skal ogsa overvejes og aftales. |
tilfeelde af udbud af disse arealer kan Greve Gym-
nasium meddeles forkgbsret mod en modydelse
herfor.

Fremtidig brugsret og vedligeholdelse af de mage-
skiftede arealer kan handteres i tinglyste servitutter.
Greve Gymnasium gnsker fx adgang- og brugsret til
et graesareal.

Der er enighed om at s@ge at inddrage eksterne
midler til realisering af projektet, herunder pulje-
midler.

Omkostninger til infrastruktur afholdes af parterne
i faellesskab - disse fordeles med 50 % til hver part.
Det aftales, hvem der star for gennemfarsel af an-
laegsarbejder pa de forskellige matrikler.

45



46




Baeredygtighed og
realisering

KAPITEL 3
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PROJEKTIDEENS B/AREDYGTIGHEDSTILTAG

|
Greve Kommune har tiltradt Den Europaeiske
Borgmesterpagt, som forpligter kommunen til
at reducere udledningen af drivhusgassen CO2
med mere end 20 % i 2020.
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Greve Kommune har tidligere vaeret ramt af oversvem-
melser og arbejder derfor malrettet pa at klimasikre
kommunen. Det betyder, at der er et naturligt fokus
pd handtering af vand i forbindelse med byudvikling.
Neerveerende projekt tjener som eksempel pa, at nye
udfordringer som er skabt af klimasendringer kan imga-
degds med tekniske tiltag. Dog vil Greve Kommune
fortsat forsgge at begraense udledning af drivhusgas-
ser og dermed bidrage til at begraense de menneske-
skabte klimaandringer.

Mange danske forstaeder er praeget af en hgj grad af
privatbilisme - og konsekvensen er ofte forurening,
omrader domineret af veje og store parkeringsflader.
| tillaeg hertil er det usundt at tage bilen sammenlignet
med fx cyklen.

Langs K@ge Bugt har forsteederne en yderligere ud-
fordring: vand. @get nedbgr, havvandsstigninger og
stormflodshaendelser truer den eksisterende og nye
bygningsmasse, kulturarven, flora og fauna.

De overordnede temaer for Greve Kommunes netop
vedtagne kommuneplan er derfor klima, sundhed og
byudvikling. Udviklingen af Greve Midtby styrker pa
forskellige mader alle tre temaer:

1. Klima og vand (gkologisk baeredygtighed)

| forbindelse med kickstartprojektet har Rambgll, som
beskrevet i tidligere afsnit, afdaekket mulighederne
for at sikre, at omradet ikke bliver belastet yderligere
i forbindelse med voldsomt nedbgr. Rambglls afdaek-
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Pladsen foran Greve Gymnasium - for og efter etableringen af Bypladsen

ning viser bl.a. at det er muligt at skabe et omrade,
der ikke farer til @get risiko for oversvemmelse - fak-
tisk tveertimod.

Med etableringen af regnvandsbede, abne kanaler og

gronne tage gges biodiversiteten ogsa - og de grenne
og bld omgivelser er med til at skabe kvalitet i de nye

boligkvarterer og pa Bypladsen.

2. Sundhed og mobilitet (social baeredygtighed)
Der vil med projektets realisering blive nemmere ad-
gang i omradet for gdende og cyklende. Samtidigt vil
den daglige gang for op mod tusind gymnasieelever
mellem Greve Station og Greve Gymnasium blive mere
oplevelsesrig, tryggere og sjovere.

Med den stationsnzere beliggenhed og et trygt og
sikkert miljo for gdende og cyklende ma det formo-
des, at flere vil vaelge at ankomme til omradet til fods
eller pa cykel.

3. Byudvikling og energirigtige lasninger
(okologisk og skonomisk baeredygtighed)

Greve Kommune @nsker at minimere udledningen af
CO,. Derfor fremgar det ogsd at kommunens netop
vedtagne kommuneplan, at der skal arbejdes for
energi- og miljgrigtige boliger ved nybyggeri savel
som renovering af eksisterende boliger. Der vil derfor i
forbindelse med lokalplanleegningen af omradet blive
stillet krav til at nybyggeri opferes efter den bedst
mulige energiklasse. Udover temaerne fra kommune-
planen adresserer udviklingen af Greve Midtby ogsa
en anden, og mindst ligesa vigtig, udfordring: den de-
mografiske. Forstadens befolkningsudvikling er stag-
nerende og ydermere er befolkningsmassen aldrende.
For at opretholde et baeredygtigt offentligt serviceni-
veau, og fortsat vaere attraktiv nar virksomheder skal
placere sig, er der brug for at tiltraekke unge erhvervs-
aktive og familier. Til det formal skal kommunen kunne
tilbyde spaendende, centrale og attraktive boliger,
omgivet af livlige og smukke byrum.
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ANLAGSBUDGET, TIDSPLAN 0G FINANSIERING

|
Udgifter, indtaegter og cashflow

50

En raekke faktorer har betydning for at opna en bae-
redygtig skonomi i hele projektet - og i hele pro-
jektperioden. De stgrste udgifter er forbundet med
parkering, anleeg af Bypladsen og regnvandshand-
tering og de storste indtaegter for kommunen ligger
pa kort sigt i grundsalg og pa lang sigt i tilflytning af
ressourcestaerke borgere til Greve Midtby.

| naerveerende afsnit ridses der forst en raekke for-
udsaetninger for beregningerne op og bagefter
praesenteres en samlet projektgkonomi og et skan
af kommunens cashflow gennem hele projektperi-
oden. For at beskrive cashflowet er der endvidere
givet et bud pa en tidsplan og en raekkefolge i ud-
viklingen af projektomradet.

Parkering

Behov for parkering kan lgses pa flere mader. Med
Bypladsen er der introduceret en lgsning, hvor der
laegges et daek over den eksisterende parkering.
Denne parkeringslgsning tager bade udgangspunkt
i en effektiv afvikling af parkeringsbehovet og et ar-
kitektonisk gnske om at reducere antallet af biler i
bymiljget.

En lgsning der udelukkende placerer biler under
daek kan umiddelbart virke attraktiv, men kan have
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Kzlderparkering - boliger Kr. P-hus - boliger Kr.
Manedlig leje inkl. moms 500 Minedlig leje inkl. moms 250
Manedlig leje ekskl. moms 400 Ménedlig leje ekskl. moms 200
Arlig lejeindraqgt 4800 Arlig lejeindtagt 2.400
Drift og vedligehold 2.000 Drift og wedligehold 1.500
MNettodrift 2.800 Nettodrift 900
MNettostartafkast 6,00% Nettostartafkast 6, 00%
Markedsvaerdi 46667 Markedsvardi 15.000
Etableringsomkostninger 225.000 Etableringsomkostninger 125.000
Residual 178.333 Residual 110.000
Pr. atagemeter byggeret v. p-norm 66,67 2.675 Pr. etagemneter byggeret v. p-norm 66,67 1.650
Pr. etagemeter byggeret v. p-norm 100 1.783 Pr. etagemeter byggeret v. p-norm 100 1.100
Pr. etagemeter byggeret v. p-norm 200 892 Pr. etagemeter byggeret v. p-norm 200 550
Kzlderparkering - serviceerhwvery Kr. P-hus - servicearhvery Kr.
Manedlig leje inkl. moms 700 Minedlig leje inkl. moms 350
Manedlig leje ekskl. moms 560 Minedlig leje ekskl. moms 280
Arlig lejeindtaegt 6.720 Arlig lejeindtagt 3.360
Drift og vedligehold 2.000 Drift og vedligehold 1.500
Nettodrift 4.720 Nettodrift 1.860
Mettostartafkast 6,00% Mettostariafkast 6,00%
Markedsvardi 78.667 Markedsvardi 31.000
Etableringsomkostninger 200.000 Etableringsomkostninger 125.000
Residual 121.333 Residual 94.000
Pr. etagemeter byggeret v. p-norm 66,67 1.820 Pr. etagemeter byggeret v. p-norm 66,67 1.410
Pr. etagemeter byggeret v. p-norm 100 1.213 Pr. etagemeter byggeret v. p-norm 100 940
Pr. etagemeter byggeret v. p-norm 200 607 Pr. etagemeter byggeret v. p-norm 200 470

Beregning af byggeretspriser pa baggrund af parkeringslasninger (3rlig lejeindtaegt er ex. moms - se i vrigt forklaring pa bereg-

ningerne pa side 52) - Sadolin og Albaek

voldsom indflydelse pa projektgkonomien, da etab-
lering af parkeringspladser i kaelder og i konstrukti-
on er yderst omkostningstungt.

Etablering af parkeringspladser i kaelder koster ca.
kr. 200.000-250.000, mens en parkeringsplads
i p-hus koster ca. kr. 100.000-150.000 afhaengig
af typen. Parkering pé terraen koster i niveauet kr.
20.000-30.000 pr. plads og er typisk indregnet i
udviklers prissaetning og pavirker saledes ikke de
gkonomiske kalkuler i betydeligt omfang.

| tabellerne ovenfor beskrives scenarierne for par-
kering i keelder og parkering i p-hus. Ifalge Kommu-
neplan 2013-2025 (omrdde 2C31) er parkeringsnor-
men for omradet:

® 1,5 p-plads pr. 100 m? bolig, svarende til 1 p-plads
pr. 66,67 m?

® 1,5 p-plads pr. 100 m2 kontorerhverv, svarende til
1 p-plads pr. 66,67 m?

® 2 p-pladser pr. 100 m2 dagligvarehandel, svaren-
de til 1 p-plads pr. 50 m?

® 0,25 p-plads pr. ungdoms- eller zldrebolig, an-
slaet til 1 p-plads pr. 200 m?2

Beregningerne tager udgangspunkt i en kapitalise-
ring af den forventede nettodrift, der igen fastseet-
tes ud fra den forventede betalingsvillighed og de
tilherende drifts- og vedligeholdelsesomkostninger.
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For boliger er der estimeret en manedlig betaling pa
500 kr. for keaelderparkering i direkte tilknytning til
boligen, og 250 kr. for parkering i p-hus. Betalings-
villigheden for boligparkering i p-hus forventes at
vaere meget lav og kan ikke forventes at overstige
250 kr. pr. maned.

Anlaegsomkostningerne er estimeret til 225.000
kr. pr. p-plads i keelder og 125.000 kr. pr. p-plads
i p-hus. Herefter kan der beregnes en ny estimeret
byggeretspris.

Der er her tale om en negativ pavirkning af bygge-
retsveaerdien, hvilket i praksis betyder, at en devel-
oper vil betale mindre for byggeretten, hvis der stil-
les krav til parkering i kaelder eller i p-hus.

For boliger vil et sadant krav medfgre en reduktion
i den opnaede byggeretsvaerdi pa 1.650 kr. pr. eta-
gemeter bolig.

For serviceerhverv er der estimeret en manedlig
betaling pa 700 kr. keelderparkering i direkte til-
knytning til kontoret og 350 kr. pr. maned i p-hus.
Betalingsvilligheden for erhvervsparkering i p-hus
vurderes at veere lavere og kan ikke forventes at
overstige 250 kr. pr. maned.

Driftsomkostningerne er estimeret til henholdsvis
kr. 2.000 og 1.500 pr. &r, og nettostartafkastet (det
investor kan forvente at tjene pa projektet) er fast-
sat til 6%.

Et krav om keelderparkering har meget stor negativ
indflydelse pa hele projektgkonomien bade for boli-
ger ogserviceerhverv. Som konsekvens af ovenstaen-
de er bebyggelsesprocenteten i de nye boligomrader
i Allekvarteret og Det Bl& Kvarter blevet reduceret i
forhold til hvad kommuneplanen giver mulighed for.
Dette er gjort sa der kan opnas en parkeringslasning
der indarbejder parkeringen pa terraen.

Teethed

Skal parkering i hojere grad lgses pa terraen, bety-
der det at fremtidig bebyggelse ikke bliver helt sa
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Et krav om kalderparkering har
meget stor negativ indflydelse

pa hele projektgkonomien, bade
for boliger og for serviceerhverv.
Konsekvensen er, at parkeringen i
Allékvarteret og i Det Bla Kvarter
skal I@ses pa terraen, eller i 2
nedgravet keelder.

SADOLIN OG ALBAK

teet som det ellers er muligt i forhold til Kommu-
neplanen. Beregningerne er derfor lavet med ud-
gangspunkt i en bebyggelsesprocent pa 80 i stedet
for de oprindelige 100.

Sadolin og Albak har vurderet, at behovet for
serviceerhverv ikke overstiger 5.000 - 7.000 m2,
hvorfor en del af de oprindelige ca. 25.000 m2 ser-
viceerhverv er taget ud eller er konverteret til of-
fentlige fomal og boliger. Samtidig er byggerierne
pa Bypladsen reduceret i omfang og hgjde.

Regnvand

Rambgalls anbefalinger til regnvandshdndtering er
anslaet til en pris af ca. 150 mio. kr. - og Rambagll
understreger, at det er 'luksusmodellen’ og at sam-
me serviceniveau godt kan opnas med billigere lzs-
ninger.

Ved at bygge mindre taet i Det Bla Kvarter, kan den
eksisterende s@ bibeholdes og byggerierne kan lig-
ge omkring s@en. Her ligger der en umiddelbar be-
sparelse.

Sterstedelen af udgifterne til regvandshandtering
er palagt den enkelte investor, og skal lgses pa egen
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grund. Feaellesanlaeg skal finansieres i faellesskab af
Greve-Solrad Forsyning og Greve Kommune, hvor
forsyningen finansierer alle ‘n@dvendige’ arbejder,
dvs. udvidelse af rgr og etablering og udvidelse af
bassiner, og kommunen finansierer de supplerende
tiltag for at gore lgsningerne spandende at ophol-
de sig omkring.

Skon af udgifter og indtaegter

Tidligere i rapporten er Sadolin og Albaks skon
over mulige indteegter i projektomradet refereret.
Konklusionen er, at byggeretterne i boligkvarterer-
ne og pa Bypladsen er sunde og baeredygtige. Man
kan derfor forvente, at der vil vaere interesse for om-
raderne fra investorer.

Lean Design har udfert et skan af de udgifter der vil
vaere i forbindelse med realiseringen af byggerier-
ne, herunder Bypladsen, som udger den sterste ud-
giftspost i projektet. Lean Design har regnet pa den
seneste udgave at Bypladsen, hvor der etableres en
kant mod Radhusholmen, og hvor pladsen derfor er
ca. 9.000 m2 stor.

Byggemodningsomkostningerne til boliger afhol-
des af fremtidige investorer i omradet pa samme
made som i udviklingen af Stationskvarteret, der er
nabo til R&dhuskvarteret. Her er der regnet med, at
alle anleeg indenfor de enkelte grunde afholdes af
bygherre og at feellesanlaeg, som er ngdvendige for
realiseringen af byggerierne afholdes af bygherre
og Greve Kommune i faellesskab med en fordeling
pa 50% til hver. Se siden 36 - 37 for beregning af
byggeretsvaerdier.

Selve Bypladsen finansieres forst og fremmest af
det overskud Greve Kommune tilvejebringer ved
at seelge byggeretterne i
Gymnasium vil sandsynligvis ogsa have en rolle

Allékvarteret. Greve
i realiseringen af Bypladsen, men detaljerne skal
falde pa plads i forbindelse med veerdisaetningen
af gymnasiets boldbaner og kommunens parke-
ringsplads foran gymnasiet forud for mageskiftet
af arealerne.

For at finansiere Bypladsen er der endvidere brug
for eksterne puljemidler, herunder stotte fra Re-
aldania
Cashflowet figurerer puljemidlerne med gren farve.

i forbindelse med Kkickstarts-initiativet. |

Tidsplan

For at sikre en sund skonomi gennem hele projekt-
perioden, er der opstillet et cashflow og foresldet en
tids- og raekkefolgeplan.

| forste omgang skal der arbejdes for at realisere
et mageskifte af Greve Gymnasiums boldbaner og
parkeringspladsen foran gymnasiet. | den forbindel-
se vil arealerne blive veerdisat udfra deres fremtidi-
ge funktion. Skulle der vaere stor veerdiforskel skal
den ene part kompensere den anden.

Naeste skridt vil veere at udbyde byggeretterne til
Allékvarteret. En udbygning af omradet kraever, at
der etableres en vejforbindelse langs Be@gehegnet,
en udgift som Greve Kommune forventes at betale
50% af.

Overskuddet fra salg af byggeretter i Allékvarteret
teenkes anvendt til finansiering af Bypladsen. Isole-
ret set er realiseringen af Bypladsen forbundet med
udgifter for omkring 76 mio.kr., mens indtaegterne
for salg af byggeretter pd den nye plads kun belg-
ber sig til omkring 16 mio. kr. Differencen pa lidt
over 60 mio. kr. daekkes delvist af midler fra salg af
byggeretter i Allékvarteret for omkring 30 mio. kr.,
dertil kunne 25 mio. kr. gennem kickstarts-initiati-
vet, samt andre puljemidler daekke resten.

Realiseringen af det BI& Kvarter vurderes igangsat i
2019 og Skovkvarteret vurderes forst at ske til sidst
i projektperioden. Relativt set er parkeringsplad-
sen ved Radhuset mindre attraktiv for boliger og
serviceerhverv end de @vrige kvarterer og etable-
ringen af et daek over den eksisterende parkering
udger et omfattende byggeprojekt - som dog kan
realiseres med overskud.
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INDTAGTER | 2014-PRISER Antal byggeret Belgb i Indaegter 2017 Indtaegter 2018 | Indteegter 2019 Indtaegter 2030
enheder pr. kvm 2014 priser 2020 -2029
FASE 1
(Allekvarteret) 22.059.000 kr.| 22.059.000 kr.
Boliger 18.383 3000 44.118.000 kr.
Erhver
Detail
FASE 2
(Bypladsen/Radhuskvarteret) 10.850.000 kr.| 5.000.000 kr.
Boliger 3.000 2350 7.050.000 kr.
Erhver 500 1600 800.000 kr.
Offentlig/Uddannelse 5.000 1600 8.000.000 kr.
FASE 3
(Det bla Kvarter) 27.452.250 kr.| 27.452.250 kr.
Boliger 20.335 2700 54.904.500 kr.
Erhverv
Detail
FASE 4
(Skovkvarteret) 48.321.000 kr.
Boliger 18.860 2350 44.321.000 kr.
Erhver/Offentlig 2.500 1600 4.000.000 kr.
Detail
KOMMUNALE UDGIFTER 2018 - 2020
Kommunale Indtaegter Difference 2017 2018 2019 2020 2030
udgifter
FASE 1
(Allekvarteret) 14.655.589 kr. 44.118.000 kr. 29.462.411 kr. 13.416.000 kr.
FASE 2
(Bypladsen/Radhuskvarteret) 76.509.000 kr. 15.850.000 kr.| (60.659.000) kr. 76.509.000 kr.
FASE 3
(Det bla Kvarter) 11.871.792 kr. 54.904.500 kr. 43.032.708 kr.| 11.350.500,00 kr.
FASE 4
(Skovkvarteret) 18.088.888 kr. 48.321.000 kr. 30.232.112 kr. kr.48.156.000
Medfinansiering - Realdania 25.000.000 kr.
SUMFASE1-2,
inkl. medfinansiering 91.164.589 kr. 84.968.000 kr. (6.196.589) kr.
SUMFASE1-3,
inkl. medfinansiering 103.036.381 kr. 139.872.500 kr. 36.836.119 kr.
SUMFASE1-4,
inkl. medfinansiering 121.125.269 kr. 188.193.500 kr. 67.068.231 kr.
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2030

Indtaegter 14.146.071 kr. 14.146.071 kr. 22.071.071kr. 22.071.071kr. 14.146.071 kr. 14.146.071 kr. 14.146.071kr.| 48.321.000 kr.
Udgifter (14.655.589) kr. (15.732.607) kr.| (42.259.988) kr. (30.388.169) kr. (18.088.888) kr.

Medfinansiering

25.000.000 kr.

Greve Kommunes indteegter og udgifter igennem projektperioden 2017-2030.
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PROGRAMMERING 0OG RISIKOANALYSE

Foranalysen har vist, at projektet for de fire
kvarterer er realisérbart - bade projektoko-
nomi, akterernes behov og de fysiske forhold
peger i retning af en baeredygtig udvikling.
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Som beskrevet i forrige afsnit er udviklingen af de
fire kvarterer i projektet gskonomisk meget teet for-
bundne. Men det er ikke alene gkonomien der bin-
der dem sammen.

Hvis det rigtige byliv skal skabes, er det vigtigt at
projektomradet indeholder nogle centrale funktio-
ner, og at funktionerne folder sig ud bade i den ek-
sisterende og nye bygningsmasse, og i byrummene
imellem.

Greve Gymnasiums idraetsundervisning vil generere
en del liv pd Bypladsen i hverdagenes dagtimer.

De to nye byggerier pa selve Bypladsen skal ger-
ne indeholde funktioner som understatter aktivi-
teterne, fx café kombineret med boghandel (200
m?), udvidelsesmuligheder for Greve Gymnasium,
multihal, medborgerhus etc (ca. 5.000 m?3). Nog-
le idraetsfunktioner kan maske ligge indendars og
bag glasfacader i stueplan. Pa fgrste og anden sal
kan der etableres boliger (ca. 1.000 m?). Boligerne
kan eventuelt indrettes, sd de er egnede til seldre
og til unge og studerende. | byggeriet foran den
eksisterende SOSU-skole skal der primaert veaere
boliger (ca. 2.000 m?) og serviceerhverv (ca. 500
m?3).
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Eleverne pd Greve Gymnasium har peget pa, at
gymnasiets kantinedrift om sommeren kan flyttes
til Bypladsen og byggerierne dér. P4 den made kan
borgerne i og omkring Bypladsen tilbydes et nyt
sted at spise frokost.

Boligomraderne i Det Bl& Kvarter, Allékvarteret og
Skovkvarteret er primaert malrettet familier og 'det
gra guld’ - boligerne er store og har plads til bil.
Bypladsen skal veaere offentlig tilgeengelig og ind-
rettet til bade store, sma og aeldre og det skal veere
muligt at booke forskellige faciliteter elektronisk.

Realiseringen af de fire kvarterer er afhaengige af en
reekke faktorer:

® Greve Byrad skal vaelge at ansgge Realdania om
medfinansiering til realiseringen af Bypladsen
og Realdania skal vaelge at satse pa netop dette
kickstartsprojekt,

® der skal vaere tilslutning til projektet fra de eksi-
sterende borgere i Radhuskvarteret

® Greve Gymnasium og Greve Kommune skal na
til enighed om et mageskifte af arealerne foran
og bagved gymnasiet og Greve Gymnasium skal

kunne afholde idraetsundervisning pa en fornuf-
tig made gennem hele anleegsprocessen,

® der skal veere interesserede investorer til bade
detailhandel, serviceerhverv og boliger i projek-
tomréadet,

® indretningen af Bypladsen og arealerne under
skal blive til i et teet samarbejde mellem Greve
Gymnasium, Greves borgere og kommunen og
pladsen skal indrettes s& der bliver et bredt ejer-
skab. Desuden skal parkeringen under Bypladsen
ggres sa tryg og indbydende som muligt.

Foranalysen har blandt andet vist, at Greve Gym-
nasium er villig til at indga i en projektaftale med
kommunen og at gymnasiet er interesseret i at flyt-
te sine idreaetsaktiviteter ud i byrummet.

Analysen har ogsa vist, at det er muligt som investor
at tjene penge pa at bygge boliger i bade Det Bla
Kvarter, Allékvarteret og Skovkvarteret.

Endelig har Greve Kommune gennem de seneste
maneder haft en teet dialog med midtbyens eksi-
sterende borgere og borgernes gnsker og behov er
taget med ind i det forelgbige design af Bypladsen.
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