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Formalet med at udgive »Byplanhistoriske skrif-
ter« er at bidrage til belysningen af den danske
byplanhistorie. Det sker blandt andet ved, at
planlceggere og andre, der har medvirket, med
deres egne ord fortceller om den udvikling, de har
deltaget i. Skrifterne kan bestd af notater,
erindringer eller beskrivelser af scerlige emner eller
begivenheder, sivel som arbejder af mere
forskningsmeessig karakter. Byplanhistorisk
Udvalg afholder et darligt seminar med bade
historiske og nutidige indleg om scerlige planlceg-
ningsmeessige emner. For hvert af disse seminarer
udsendes skrifter med gengivelser af de afholdte
indleeg. Det er udvalgets hab, at disse
»Byplanhistoriske skrifter« vil inspirere til,
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at andre pa samme mdde vil berette om deres
oplevelser og erfaringer og sdledes bidrage til
fremskaffelse af nyttigt baggrundsmateriale for
senere forskning — et materiale, som det ellers vil
veere vanskeligt at skaffe til veje. Udvalget haber
ogsd, at skrifterne inspirerer til sidan forskning.

Skriftet tilegnes Michaela Briiel, udvalgets venlige,
vidende og humoristiske formand gennem mange
ar, som afgik ved doden september 2021.
Michaelas arbejdsplads var de fleste ar Koben-
havns Kommune med kommuneplanlegning og
lokalplanlaeegning. Derudover var der et politisk
engagement — bl.a. medlemskab af Hovedstadsra-
det og Overfredningsncevnet.
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Invitation til seminaret

Udviklingen i de storre byer har i de senere ar vaeret praeget af, at
udbuddet af boliger ikke har kunnet folge med eftersporgslen. Det har
betydet en omfattende byggeaktivitet — iser i centrale byomréader, hvor
ejendomspriserne har vaeret stigende — samtidig med at udbygningsmu-
lighederne er begreensede.

De sakaldte udviklingsselskaber er blevet en vigtig akter i byernes veekst
- ligesom de almene boligselskaber og byfornyelsesselskaberne har
veeret det i tidligere perioder.

Udviklingsselskaber, der som oftest er baseret pa at veere ejer af storre
arealer i byzone, har en central rolle i udformningen, byggemodningen,
planleegningen, udmatrikuleringen, markedsferingen og salget af
byggeret - savel i forbindelse med nybyggeri som omdannelse af
eksisterende bebyggelser.

Pa den ene side er der en reekke fordele og muligheder forbundet med
at etablere sadanne selskaber, der kan koordinere de mange offentlige og
private interesser, der er involveret i udviklingen af et byomrade.

Pa den anden side bliver der ofte stillet sporgsmal fra bade planlaeggere
og brugere til, om der i tilstraekkeligt omfang tages hensyn til de mal og
visioner, som gennem de senere dr er blevet en vigtig del af kommuner-
ne planleegningsstrategi. Bl.a. er det blevet haevdet, at der er ved at ske
en gentagelse af nogle af de arkitektoniske og byplanmeessige fejl, som vi
i dag erkender var forbundet med den heje byggeaktivitet i 1960érne og
70érne.

Derfor seetter Byplanhistorisk Udvalg i ar fokus pa udviklingsselska-
bernes rolle i byernes omdannelse — og pa en reekke af de virkemidler,
som star til radighed for planleegningen af nye og bedre byomrader.
Deltagerne prasenteres for en reekke af de senere értiers byudviklings-
projekter i ind- og udland, og der gives en reekke bud pa, hvorledes man
vil kunne sikre den bedst mulige kvalitet i nye byomrader — med seerlig
veegt pa de boligsociale, brugermeessige og baeredygtige aspekter.



Velkomst og introduktion
Arkitekt, ph.d. Jesper Pagh, ordstyrer

Hvem udbygger vores byer — og hvordan? Det er et godt spergsmal,
og svaret kommer nok an pa hvem man sporger, og hvad man egentlig
mener med sporgsmalet.

Det formelle svar er, at udbygningen af byerne jo er omfattet af plan-
lovens retningslinjer for kommuneplanens indhold, ifelge planloven
skal der for hver kommune foreligge en kommuneplan, der omfatter en
periode pa 12 ar, og kommunalbestyrelsen skal virke for
kommuneplanens gennemforelse. Altsa er det formelt set
kommunalbestyrelsen, der udbygger vore byer, eller i hvert fald
bestemmer, hvordan de udbygges.

Det reelle svar findes alle mulige andre steder, blandt mange i formule-
ringen om, at kommuneplanens hovedstruktur, retningslinjer og ram-
mer skal tilvejebringes pa baggrund af en samlet vurdering af udviklin-
gen i kommunen - og sa er det straks et mere kompleks, dynamisk og
modsatningsfyldt billede, der viser sig.

Om end plansystemet i planlovsfundamentalisters ojne i stigende grad
er gjort impotent, beskriver det dog stadig i udgangspunktet et hierar-
kisk rammesystem, der virker oppefra og ned, séledes at statens inte-
resser gar forud for kommunernes, og planstrategi, kommuneplan og
lokalplaner svarer til hinanden som kinesiske aesker. I praksis forstar
man dog nok ikke meget af, hvad der foregar i Nyborg, Nakskov eller
Norresundby, hvis man prever at forsta det pa dén made.

Ofte er der veesentlig (nogle gange endog meget stor) forskel pa det
projekt, der oprindeligt er blevet praesenteret for offentligheden, politi-
kere og planleggere, det projekt der realiseres, og de forventninger der
har veeret til det undervejs. Ofte er der ogsé vaesentlig forskel pa, hvad
forskellige parter har lagt til grund som projektets egentlige formal, og
dermed ogsa, hvad det er, man har heftet sig ved til en start, undervejs i
dets udvikling, og vurderer ved dets realisering.

For politikerne i kommunalbestyrelsen kan det vaere onsket om at til-
traeekke nye arbejdspladser eller skatteborgere (det forste som regel for at
lykkes med det sidste), eller fa nogle penge i kassen, som kan bruges til
at daekke et hul i budgettet eller pa noget, borgerne synes er fedt inden
naeste valg, ved at selge noget kommunalt ejet jord - eller i et stjdlent
ojeblik af forfeengelighed forsege at sikre sit eftermele med en buste i
anlegget. ..



For planlaeggerne kan det maske handle om mere hverdagsagtige
foreteelser som at imodega en konkret, forestdende udfordring med
daginstitutionskapaciteten, eller bidrage til at realisere kommunens
planstrategi ved at tiltraekke private investeringer, der pa en god dag
ogsa kan bidrage til udviklingen af kommunens infrastruktur mens
borgerne (hvis de overhovedet nar at finde ud af, hvad der foregar, for
end planerne er vedtaget og kerer pa skinner) maske ikke altid har mere
klart formulerede onsker, end at deres bymidte ikke bliver grimmere og
mere dysfunktionel end den allerede er, at der ikke er nogen, der bygger
et hojhus, der speerrer for udsigten over bugten, eller at de kan fa lov at
beholde adgangen til centralt beliggende rekreative omrader.

Investorerne — hvad end de er lokale smaspekulanter, internationale ka-
pitalfonde eller vore egne pensionskasser - vil bare gerne have forrentet
deres investering — et helt legitimt onske, der pa kort eller lang sigt base-
rer sig pa keelderkolde kalkuler, og kan formuleres pa alle mulige méder,
sa det nogle gange til forveksling kan komme til at lyde som egentligt
samfundssind, mens developerne, dette sagnomspundne folkefeerd som
de faerreste ved, hvad egentlig laver eller hvordan tjener deres penge, i
egne ojne blot er en slags urbane jordemedre. Det skal man ikke lade
sig forfore af, for i dagens markedsdrevne byudviklingsregime er bade
politikere, planleeggere og arkitekter helt atheengige af dem; derfor er
det ogsa til en start dem og investorerne, pilen peger pa, hvis vi vil be-
svare speorgsmalet om, hvem der udbygger vores byer — selvom det ikke
fremgar direkte af planloven, at det skulle vaere tilfeeldet.

Men ingenting kommer ud af ingenting, og seerligt i de seneste 30 ar
har kommunerne i hoj grad selv omstillet deres planlaegningspraksis
med nye, strategiske metoder og redskaber og ikke mindst etableringen
af arealudviklingsselskaber og allehdnde byudviklingssamarbejder pa
tveers af traditionelle skel mellem statens, markedets og civilsamfundets
aktorer. Det bliver man ogsa nedt til at se naermere pa, hvis man vil
svare pa, hvem der udvikler vores byer og hvordan.

Det er et gavmildt tilfeelde, at dette seminar finder sted i et flerfoldigt
jubileeumsar for planfaglige begivenheder, der hver for sig og tilsammen
tegner et patchwork af et bagteeppe for arets tema.

Det er 100 ar siden, Steen Eiler Rasmussen i 1919 gjorde sin entré i
dansk planlegning ved at vinde alle de tre byplankonkurrencer, der
blev udskrevet dét ar: en bebyggelsesplan for Hirtshals, en byplan for
Ringsted og en bebyggelsesplan for Prinsensgadekvarteret i det indre
Kobenhavn - alle tre sammen med den aldre Knud Christiansen. Ras-
mussen selv var 21 &r gammel, og havde lige forladt Kunstakademiets
Arkitektskole uden at faerdiggere sine studier, og da han fem ar senere i
1924 vendete tilbage, var det for at blive Danmarks forste lektor i byplan-
laegning.

Anlaggelsen af Hirtshals var en del af en storre plan for erobring af
Vestkysten, som var startet med anlaegget af Thyboren, og blev fulgt

af Hvide Sande og Hanstholm. Esbjerg var kommet til allerede 50 ar
tidligere som erstatning for Altona, der indtil tabet af hertugdemmerne
havde vearet den vigtigste havn til besejling af Nordseen.



Det overordnede strategiske sigte med anlagget af havnen i Hirtshals
lykkedes i forste omgang — set i bade nationalt og regionalt perspektiv.
Selve udbygningen af byen gik langt fra, som Steen Eiler Rasmussen
havde forestillet sig, og det var trods alt forst og fremmest den, han
havde forestillet sig. Manglende evne og vilje fra bygherres side til at
fastholde planens hovedgreb, opsplitning af planleegningsopgaven

pa forskellige instanser med modstridende interesser, og manglende
koordinering af overleveringen i projektets tidlige faser fik langsomt

men sikkert planens egentlige idé til at blafre i vestenvinden. Lyder det
bekendt?

Selv pegede Rasmussen pa manglende politisk forstaelse for, hvad
byplanleegning handler om, og mangel pa evne til at fa kontrol over den
jord, den nye by skulle bygges pa, som nogle af hovedarsagerne til den
fejlslagne realisering. Sammen med en grundleggende disrespekt for
politikeres evne til at treeffe og sta ved planmaessige beslutninger, der
matte vaere upopulare nu og her, men de rette pa lang sigt, var jordejer-
skab som udgangspunkt for sammenhangende, langsigtet planlegning
et tilbagevendende tema for Steen Eiler Rasmussen i de felgende 70 ar
af hans karriere.

Om noget er de seneste artiers forandring af planpraksis kendetegnet
ved forspg pa at sikre den langsigtede, strategiske planlegning ved at
fierne den fra den kortsigtede politiske slagmark, og sikre dens gennem-
forelse igennem ejerskab til eller i det mindste kontrol over den jord,
den skal finde sted pd, igennem forskellige konstruktioner af arealud-
viklingsselskaber og byudviklingssamarbejder.

Kort tid inden konkurrencen om Hirtshals blev offentliggjort d. 18.
oktober 1919, havde Rasmussen og Christiansen vundet konkurrencen
om en byplan for Ringsted - trods deres ifolge dommerbeteenkningen
manglende udnyttelse af de pkonomiske muligheder ved at bygge helt
ned i Ringsted adal vest om Sankt Bendts Kirke. Rasmussen var ikke
naturromantiker, men enskede at bevare den profil af middelalderby-
en Ringsted med kloster og kirke som man - af samme arsag - stadig
oplever, ndr man kommer ad landevejen (og i dag ogsa ad motorvejen)
fra Sore. Og sa fremhaver han vigtigheden af at opretholde en skarp
afgreensning mellem by og land - et princip der 50 ar senere, som den
forste etape i 1970%ernes planlovsreformer, blev lovfaestet med by- og
landzoneloven (se ogsa Byplanhistorisk Note nr. 47).

Den skarpe afgraensning mellem by og land er stadig i dag - om end
det i praksis kan veaere sveert at fa oje pa alle steder - et grundleggende
princip i udbygningen af vores byer, og forhindrer dem i at glide spredt
og uplanlagt ud i det abne land. Det er ogsa et princip, der laegger pres
pé de eksisterende byomrader, med ikke uvzsentlige konsekvenser for
grundpriserne og rekreative omrader i byzone.

Endelig - eller i virkeligheden inden alt dette — vandt Rasmussen og
Christiansen i foraret 1919 konkurrencen om en bebyggelse i Prinsens-
gadekvarteret i det indre Kebenhavn.



Dén gade findes ikke leengere, for ad dre og omveje blev kvarteret i
stedet kendt som Borgergade/Adelgade-kvarteret, og da dét 25 ar senere
endeligt stod for fald, forsvandt Prinsensgade sammen med kvarterets
ovrige slumbebyggelser til fordel for bl.a. mesterveerket Dronningegar-
den. Da tiden kom dertil, var det Steen Eiler Rasmussen, der ledede den
firemandsgruppe, der udarbejdede planerne for saneringen af kvarteret.
Samtidig udarbejdede Rasmussen for KAB og SAB planerne for en helt
ny bebyggelse ved Utterslev Mose i udkanten af Kgbenhavn, som skulle
udgore en erstatning for Borgergade/Adelgade-kvarteret og veere alt det,
det gamle kvarter ikke var.

Det blev til ’Menneskesamfundet Tingbjerg, som Steen Eiler Rasmus-
sen, der arbejdede pé projektet i mere end 20 ar selv debte det, og der
skulle veere ro, renlighed og regelmaessighed i dette, det maske mest
gennemtankte og gennemplanlagte by- og boligomrade i Danmark;
kulminationen pa den moderne byplanleegnings bestrabelser. Rasmus-
sen naede at leve leenge nok til at se, at Tingbjerg alle bestrabelserne til
trods udviklede sig til noget helt andet end det, han havde forestillet sig.
Det er en lang historie (se fx Arkitekten 07-2019), og selvom han selv
tog sig det neert, og pa sine aldre dage lamenterede over, at det maske i
hojere grad end i gennemplanlagte Tingbjerg var pa anarkistiske Chri-
stiania, at mennesket kunne sztte sig selv og hinanden fri, kan man ikke
klandre Steen Eiler Rasmussen for alt det, der gik galt.

Det var en anden tid, og det er det ogsa i dag, hvor Tingbjerg er pa den
sakaldte ‘ghettoliste’ over landets mest udsatte boligomrader, og bolig-
selskaberne fsb og SAB - bl.a. i partnerskab med det private ejendoms-
udviklingsselskab NREP - har igangsat en ambities udviklingsplan for
omradet.

70 ar efter Steen Eiler Rasmussen meldte sig pa banen for forste gang - i
1989 - skrev David Harvey sin i dag beromte, berygtede og stadig ofte
citerede artikel med den lange og tungebraekkende titel "From Mana-
gerialism to Entrepreneurialism: The Transformation in Urban Gover-
nance in Late Capitalism’, hvori han ganske precist beskriver overgan-
gen fra den klassiske keynesianske velfeerdsstats offentligt dominerede
og finansierede "predict-and-provide’-planlaegning (som Steen Eiler
Rasmussen i en dansk sammenhang om nogen stod fadder til) til den
strategiske forhandlingsplanlaegning og samarbejder mellem offentlige
og private parter, som totalt dominerer billedet i dag.

Harvey er, som folk er flest, ingen profet, og hans artikel er en kritisk
analyse af den fornyede og forsteerkede konkurrence verdens storbyer
imellem, der fremkom op igennem 1980erne, og det ogede fokus pa
byudviklingens finansielle aspekter, herunder tiltreekningen af arbejds-
pladser og skatteindtaegter, det bl.a. forte med sig. Ikke desto mindre er
netop den artikel et godt sted at starte, hvis man vil forsta nogle af de
rationaler, der ligger bag den omfattende forandring af planleegningen,
der har fundet sted siden da, og hvorfor det ikke er sa ligetil at give et
entydigt svar pa, hvem der udbygger vores byer og hvordan.



For mens plansystemet efter planloven, da det blev reformeret op igen-
nem 1970erne, var i overensstemmelse med det administrative system
for landet i det hele taget efter kommunalreformen i 1970, og det i hoj
grad var offentlige interesser, der drev planlaeegningen oppefra og ned, er
det i dag i langt hojere grad enkelte projekter — ofte drevet eller initieret
af private interesser — der er den drivende faktor i byudviklingen. Og da
der ikke leengere finder nogen regional koordinering af kommunernes
planleegning sted, og staten har reduceret sin egen rolle i planleegningen
til langt under et absolut minimum, er kommunerne i de fleste tilfeelde
alene hjemme med developere og private investorer, nar de skal foretage
den samlede vurdering af udviklingen i kommunen, der skal ligge til
grund for kommuneplanens hovedstruktur, retningslinjer og rammer.

Det var ogsd i 1989, Kebenhavn fik sin forste kommuneplan — samme ar
som Jens Kramer Mikkelsen blev overborgmester. Og selvom der ikke
skete sa meget andet lige med det samme end at hovedstadskommunen
blev reddet fra ekonomisk kollaps, blev den langtidsholdbare losning,
som i de efterfolgende ar blev udviklet i samarbejde mellem kommunen
og staten, det forste eksempel pa det, Harvey beskriver i sin artikel i
fuld skala i praksis i Danmark: frasalg af kommunale boliger og grun-
de, etablering af et arealudviklingsselskab (i dag By & Havn), offentlige
investeringer i infrastruktur for at tiltraekke private investeringer i forst
nyt erhvervsbyggeri (og dermed arbejdspladser) og dernzest boliger (og
dermed skatteindtaegter), og siden har ingen set sig tilbage. Harveys
artikel er en kritisk analyse; den kan ogsa bruges som opskrift...

Skiftet dengang fra det, Harvey beskriver som managerialism til entre-
preneurialism i planleegningen beskrives nappe tydeligere end i beslut-
ningen om at lade den kebenhavnske metro folge to spor pa Amager,
der som udgangspunkt havde det til felles, at de betjente straekninger,
hvor fa eller ingen boede — frem for at lade den folge den teet befeerdede
og befolkede Amagerbrogade. Havde man valgt det sidste, havde det
bare veeret en god, gammeldags velfardsydelse til byens eksisterende
beboere; den realiserede losning skabte mulighed for udviklingen af dét,
der i dag er Qrestad, og dét der netop nu er under udvikling som et nyt
byomréade pa streekningen fra Klgvermarken i nord til lufthavnen i
Kastrup i syd — og dermed tiltreekning af nye borgere og nye skatteind-
teegter der kan bruges til den videre udvikling af byen; entrepreneuria-
lism frem for managerialism.

Tilbage stdr sa spergsmalet om, hvem der udbygger vores byer og hvor-
dan. Det er stadig vanskeligt at svare p4, for det er der virkelig mange
der gor, og de gor det pa alle mulige méader.

Det gode ved dét er, at i modsaetning til i mahognibordsplanlaegningens
storhedstid er der i dag en bred kreds af interessenter involveret i det
lgbende arbejde med at foretage en samlet vurdering af udviklingen i
kommunen, og man lykkes mange steder med at tiltreekke endog ganske
megen privat kapital, som i hej grad bidrager til det feelles bedste, mens
de giver et klaekkeligt afkast til investorerne.
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Det knap sa gode er, at det i mange tilfeelde er komplet umuligt for
andre end de direkte involverede at vide, hvad der foregar, og hvem der
overhovedet er involveret. Udviklere og investorer er fritaget for enhver
form for politisk eller ssmfundsmaessigt ansvar, ingen ved preecist hvor
pengene kommer fra, og mens alles ojne er rettet mod amerikanske
kapitalfondes indtog pa lejeboligmarkedet, kan de 1,3 mio. danskere,
der er kunder i PFA se frem til at fd deres pension forrentet igennem
selskabets partnerskab med By & Havn om at bygge ca. 900 boliger pé
Stejlepladsen i Kebenhavns Sydhavn - et omrade der egentlig var fredet,
og i kommuneplanen udlagt som sarlig folsomt over for byudvikling.

Saledes er vi altsa alle — selvom de feerreste nok er klar over hvordan -
med til at udbygge vores byer.



11

De centrale aktorer i

danske byers hidtidige udbygning

Som en ramme for seminarets fokus pa nutidens udviklingsselskaber som
hovedaktorer i byernes veekst, giver dette indledende indlceg et overblik
over den historiske byudvikling i Danmark. Der fokuseres pa seks etaper,
som tilsammen tegner sig for en meget stor del af den 10-dobling af den
samlede bygningsbestand, som har fundet sted i perioden 1860 til 2000.

Af cand. mag. Jonas Moller — med bistand af mag. art. Poul Sverrild

Perioden 1860 - 2000 udger den industrielle epoke i Danmark, dvs.
udviklingen fra et landbrugsland til et “postindustrielt samfund”
Tilsammen illustrerer de seks trin i byerne udvikling, hvordan
industrialiseringen, klassedelingen og byggeteknologien — samt den
tiltagende politiske regulering af markedskreefterne — har gjort plads til
nye aktorer i byvaksten.

Hvert af de seks trin bliver beskrevet ud fra hvilket led i byggeriets
verdikade, der har "siddet for bordenden’, dvs. sat et afgorende praeg
pa byggeriet og dets kvalitet.

Eksempler pa konkrete projekter er fortrinsvis fra Kebenhavn, hvor
urbaniseringen er sket i den mest udfoldede og mangfoldige form.
Desuden fokuseres der primaert pa boligbyggeriet.

1. Det spekulationsstyrede brobyggeri 1860 til 1910

Kobenhavn var i de forste 50 ar efter, at eneveeldens ophaevelse var
slaet igennem, den by, der voksede mest som folge af den tilvandrende
arbejdskraft fra landet. I 1910 var byen blevet sa stor, at den rummede
halvdelen af landets byboere.
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Demarkationslinjen omkring Kebenhavn var greensen for det omrade
uden for den befastede by, der ikke matte bebygges.

Den var bestemt af en virksom kanons afstand fra den befestede by, og
arealerne havde militaer status.

I 1850érne blev demarkationsservitutterne opheevet. Staten solgte sin
del af demarkationsomraderne til hojstbydende - iseer for at finansiere
opforelsen af den nye vestvold. Kommunen kebte det meste — og solgte
jorden i et tempo, der sikrede de hejest mulige priser.

Samtidig begyndte private grundspekulanter at opkebe den
omkringliggende jord og dens garde. Det skete i en forventning om,
at grunden efterfolgende ville kunne salges til en endnu hgjere pris til
erhvervs- og boligformal.

I de efterfolgende értier blev der bygget maskinbaserede fabrikker, etab-
leret vandforsyning, kloakering og brolagte gader samt anlagt jernbaner,
ligesom det store arbejde med den nye vestvold omkring hovedstaden
pabegyndtes.

Derfor skulle der bygges boliger — bade til den hurtigt voksende klasse
af tilflyttende arbejdskraft og til det indestaengte kebenhavnske borger-
skab.

De sidstnaevnte flyttede ud i de forholdsvis mondzene ejendomme, der
blev bygget langs de gamle indfaldsveje til byerne — brogaderne - samt
pa nye alléer og tveerveje. De boede i facadehusene.

Fx stod "Det Kobenhavnske Byggeselskab” med Tietgen som initia-
tivtager til de nye velhaverboliger omkring Setorvet og fronten mod
Kongens Nytorv mellem d' Angleterre og Gothersgade. Hellig-Hansen,
der var en driftig snedkersvend, opforte et stort antal stukejendom-
me i omradet mellem de nedbrudte volde og seerne. Hvis facaden var
tilstreekkeligt udsmykket, fik bygherrer tilladelse til at leegge en ekstra
etage pa huset.

Med hensyn til arbejderboliger voksede eftersporgslen sa hurtigt, at der
kunne tjenes hurtige penge. Samlet kan der Wskelnes mellem fem slags
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bygherrer, der opererede i brokvartererne.

For det forste lod nogle af de nye industrielle virksomheder opfore
arbejderboliger i tilknytning til fabriksbyggeriet. Det var altsa arbejds-
givere, der fungerede som en slags byudviklere ved at anleegge minibyer
omkring arbejdspladserne.

For det andet var der mange hdndvarksmestre, der byggede etageejen-
domme i eget regi og efterfolgende selv beboede en stuelejlighed og
drev ejendommen som et opsparings- og pensionsaktiv.

For det tredje blev brokvartererne saerdeles lukrative for private speku-
lanter, der via byggeselskaber opferte lejekaserner. Arbejderbefolknin-
gen voksede s hurtigt, at friarealerne i de nye brokvarterer blev bebyg-
get stadigt taettere. I de sma garde opfertes side- og tvaerbygninger med
sma arbejderboliger (2 veer. + kokken pé i alt 30 m2). Der blev bygget
hojt og hvert enkelt hus var bygget sammen med sine nabohuse.

For det fjerde blev der etableret selvfinansierende byggeforeninger.

De var opsparingsforeninger for kommende beboere, der i feellesskab
forestod opforelse af billige boliger. Blandt de bedst kendte eksempler er
Kartoffelreekkerne pa @sterbro og Sverrigsgade pa Amager.

For det femte spillede forskellige former for filantropiske bygherrer en
voksende rolle. Det bedst kendte og tidligste eksempel er Laegeforenin-
gens boliger pa Osterbro efter koleraepidemien 1853 med 550 lejlighe-
der og 2.500 beboere. Kommunen gav grunden som tilskud til projektet.
I de folgende értier opfortes et betydeligt antal stiftelser rundt omkring
i byen til handveerkere, gamle semand og semandsenker, adeligt tyende
osV.

Samlet blev der i de storre byer - fortrinsvis de fire magistratsbyer — op-
fort mere end 300.000 nye boliger i perioden mellem 1860 og 1910.

Udbygningen af brokvartererne stoppede brat med det store byggekrak
i 1908. Grundspekulanter og handverkere trak hinanden med i faldet,
bankerne kom i krise - og staten matte lempe reglerne for bankernes
seddeldaekning. Alene i Kebenhavns Kommune stod over 10.000 lejlig-
heder tomme - samtidig med at der var 1200 lejligheder med mere end
fire personer i hvert veerelse.
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2. Det bygmesterstyrede byggeri i de nye stationsbyer 1870 til 1930
Ligesom dampmaskinen var en vesentlig forudsaetning for udbyg-
ningen af de storre byers brokvarterer, satte den ogsa gang i udviklingen
i det dbne land - iser i kraft af togdriften, der kunne levere hurtig og
billig gods- og persontransport mellem alle dele af landet.

Fra 1860 til 1930 blev der anlagt 5.400 km jernbaner i Danmark - for-
trinsvis mellem kebsteederne. Jernbanerne forkortede rejsetiden mellem
nabokebstader til 20 min. - og resulterede i ca. 500 nye holdesteder og
stationer, som efterfolgende gav anledning til bydannelse. I gennemsnit
var der syv stationsbyer pr. kobstad. Afstanden mellem de nye byer var
7 — 10 km. Hver station havde i gennemsnit 7 - 10 landsbyer i deres
opland.

Jorden var rigelig og billig. Bonderne var villige til at sxlge, hvis
priserne blot var hejere end prisen for landbrugsjord. Arbejdskraften
var billig - og leveomkostningerne var lavere end i byerne.

De nye stationsbyer havde en dobbelt funktion: Pa den ene side blev
byerne opsamlings- og afsendingssteder for den voksende produktion af
landbrugsprodukter, der blev sendt til de storre byer. Jernbanenettet var
forudseetningen for, at Danmark kunne afsatte sine produkter pa det
internationale marked.
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P& den anden side blev stationsbyerne modtagelses- og distributionsste-
der for den voksende mengde produktions- og forbrugsvarer, som kom
fra de storre byers industrier og import fra udlandet. Jernbanen spredte
byernes produktions- og forbrugsgoder til hele landet.

De enkelte jernbaneselskaber tilstraebte funktionelle og ensartede
bygninger i de forskellige stationsbyer, der fik stationsbygninger med
ventesal til passagerer og pakhus til godsmodtagelse.

Desuden opfertes et stort antal funktionzerboliger og ledvogterhuse
m.m.

Den nye bytype bidrog til udviklingen af en “selvsteendighedskultur” i
Danmark. Der blev etableret mange smé og mellemstore virksomheder
inden for hdndveerk, handel og transport. En stor del af bygningerne var
boliger kombineret med arbejdspladser i form af butikker, veerksteder
og produktion. Udover den staerke veekst i antallet af virksomheder
inden for handel og transport opfertes i de efterfolgende artier elvaerker,
telefoncentraler og posthuse, sparekasser, tekniske skoler, realskoler,
laege- og dyrlaegekonsultationer m.m.

Med neaeringsfrihedens ikrafttreedelse i 1862 mistede kobstaedernes
privilegerede handvearkslaug deres monopol pé at udeve deres fag.

Det forte hurtigt til fremvaeksten af et stort antal landhandvaerkere, der
bade betjente de omkringliggende landbrug - og forestod udbygningen
af stationsbyerne. Mange af disse - iseer murermestre og temrermestre —
patog sig rollen som bygmestre. Betegnelsen bygmester stammer fra
tiden for man benyttede arkitektbetegnelsen. En bygmester var den,

der udarbejdede bygningstegninger og styrede opferelsen af bygning
Stationsbyernes udbygning faldt sammen med, at man pé landet gik
over til det murede byggeri, hvor man hidtil overvejende havde bygget i
bindingsverk og stratag. Der var stor variation i nybyggeriet.

I den ene ende blev der bygget enkle og ydmyge huse til arbejdsmaend.
I den anden ende blev der bygget "villaer” og forretningsbygninger med
tarne og ornamentik.

Det var ikke alt, der var lige kent. Landhdndvaerkerne havde ikke altid
den samme faglige ballast, som kebsteedernes mesterudlaerte
handvearkere — og de mange cementsteberier, der skod op loftede ikke
altid kvaliteten. Der var ikke nogen egentlig bygningslov for det dbne
land - udover visse brandsikringskrav. Forst fra 1915 kunne sognerad
udstede bygningsreglementer.
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Faktisk blev der bygget sa meget bras, at velmenende arkitekter og andre
etablerede "Bedre Byggeskik’, som leverede standardiserede tegninger
til huse i forskellige prisklasser. De blev udbredt via nye
bygmesterskoler.

Stationsbyerne var en slags traeedesten eller mellemled mellem bon-
destanden og byboerne. De reprasenterede en mere rolig og politisk
stabiliserende overgang fra landbruget til byerhvervene end den, som
fandt sted i de storre byer.

I alt medferte de 500 nye byer frem til 1930, at der blev opfort ca.
120.000 nye ejendomme.

3. Det arkitektstyrede byggeri i de storre byers yderdistrikter 1920 til
1950

I mellemkrigstiden blev de storre byers tunge industri suppleret med
en hurtigt voksende let-industri, der bl.a. fremstillede en lang raekke
elektro-tekniske produktions- og forbrugsgoder. Det drejede sig om
produktionsgoder i form af el-motorer til brug for handvaerk og
industri, oprettelse af el-vaerker og et dertil knyttet el-net, telefonnet
m.m. Pa forbrugssiden udbredtes radioer, telefoner, koleskabe,
stovsugere, cykler osv. Inden for byggeerhvervet voksede de nye
installationsfag, el-faget og VVS-faget, hastigt.

Flere af de storre bykommuner havde i begyndelsen af 1900-tallet
foretaget strategiske udvidelser for at kunne styre den fremtidige
udbygning af byerne. Kebenhavns Kommune indlemmede siledes i
1902 Bronshgj, Valby og Sundbyerne og fulgte op af massive opkeb af
bondegarde, saledes at kommenen kom til at eje mellem 30 og 40% af al
jord.
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Fa ar senere besluttede Borgerrepraesentationen i Kobenhavn at satse
pa en udbygning af sporvejssystemet med henblik pa at gere de nye
og store arealer tilgeengelige og byggemodne - og dermed standse den
sammenstuvning af befolkningen, som fandt sted.

Der var en vigtig politisk fase i den forstand, at det offentlige
vedkendte sig ansvaret for befolkningens boligforhold - og at boliger
blev en menneskeret. Udviklingen kulminerede med Socialreformen i
1933 - og forte ogsa til store offentlige investeringer i transportanleeg,
bl.a. en reekke broprojekter i 1930 “erne, hvor arbejdslesheden var stor.
De forste sociale boligselskaber sa dagens lys umiddelbart for
udbruddet af 1. verdenskrig. Fra 1912 udvidede Socialdemokratiet sin
boligpolitik. Mens partiet hidtil havde arbejdet for kommunalt bolig-
byggeri som alternativ til det private byggeri, sé man nu ogsa
mulighederne i at udvikle kooperative bygherrer.

En ny boligstettelov fra 1917 gav stat og kommuner mulighed for at yde
tilskud og lan og lanegarantier til alment byggeri - helt op til 40%

i tilskud. 2/3 af alle boliger i mellemkrigstiden blev opfort med offentlig
stotte.
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Arkitektfaget bidrog til at billiggere byggeriet ved at opdyrke den
funktionalistiske estetik, der betod fravalg af de mange og fordyrende
dekorative elementer, som byggeerhvervet havde overtaget fra de tider,
da det kun var de privilegerede klasser, der byggede byhuse.

Perioden er ofte blevet kaldt "arkitektfagets guldalder”, fordi der i faget
udvikledes en mere helhedsorienteret og socialt baseret tilgang til
projektering af boligbebyggelser.
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Der blev i perioden opfert mange park- og karrébebyggelser med store
og feelles gard- og haveanlag, ligesom raekkehusene fik en renaessance.
De fleste af disse byggerier fremstar ogsa i dag — 70 og 80 ar efter deres
opforelse — som gode og eftertragtede boliger.

Det var "altanernes blomstringstid” og der blev teenkt lys og luft ind i
byggeriet gennem store vinduespartier. Boligerne var storre og rumme-
de op til flere barneverelser. Den teknologiske udvikling dbnede op for
nye muligheder hvad angar de sanitere forhold. Det blev installatio-
nernes tid med badevzrelser, centralvarme osv. De store bykommuner
spillede en central rolle i boligforsyningen. Det skete dels ved opforelse
af kommunalt ejede udlejningsejendomme og dels ved opkeb af privat-
ejede udlejningsejendomme.

Kgbenhavns Kommunes rolle som bygherre blev — udover at gore brug
af de statslige stotteordninger — finansieret gennem salg af den
kommunalt ejede byggejord.

Kommunen byggede bade for lave og for heje indkomster. Nér den ogsa
byggede ejendomme med store og veludstyrede lejligheder, var det iseer
for at holde pa de gode skatteydere, der i stort tal var begyndst at flytte til
Gentofte og Frederiksberg.

Som et eksempel pa en af de mange arkitekter, der preegede mellem-
krigstidens boligbyggeri i Kebenhavn, kan navnes Hans Dahlerup
Bertelsen. Uden at hore til arkitektfagets koryfaer, ndede han med en
lille tegnestue at projektere omkring 60 byggeprojekter med over 4.000
boliger pa under 20 ar - byggerier, der alle var preeget af de mange nye
kvalitetskrav.
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Blandt hans projekter kan neevnes Kanslerhus (1920), Fuglebakkegard
(1925), Grundtvigs Have (1932) og Hostrups Have (1936)

Selv om perioden var praget af de to verdenskrige, der satte den
okonomiske udvikling pa stand by, og af den gkonomiske krise i

1930 erne, har perioden sat sig vaesentlige spor i de storre byer. Pa de
ca. 40 ar blev der opfert i alt 400.000 nye boliger — heraf en stor del i de
fire magistratsbyer - i form af etage- og rackkehuse.

4. Det producentstyrede parcelhusbyggeri fra 1960 til 1980

I lgbet af disse to artier blev Danmarks bruttonationalprodukt fordoblet.
Det skyldtes dels de store produktivitetsstigninger i industrien — dels
en forogelse af arbejdsstyrken med 50% - isaer som folge af kvindernes
inddragelse pa arbejdsmarkedet.

I denne tredje fase af industrialiseringen hgstede Danmark desuden
gevinsterne af billiggerelsen af olie og benzin pa bekostning af kul.
Det var en steerkt medvirkende faktor for den voldsomme byveekst,
at bilismen skabte total overfladedeekning — og dermed billige
byggegrunde.

Fra 1960 - 1980 blev der i alt opfert 820.000 nye boliger, dvs. 41.000
boliger om aret. Hvis man medregner 1980 "erne, hvor nybyggeriet var
pa skrump, blev der i alt opfert 1.050.000 mio. nye boliger. Det udger
nzaesten halvdelen af alle de boliger, der er bygget siden 1860.

P& markedet for ejerboliger blev masseproduktionen sat i system med
fremkomsten af typehusproducenter, som udbed neglefeerdige
parcelhuse.
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Starten pa Christiania pad de
tidligere militcere arealer pd
Christianshavn 1971

Op gennem 1960 erne udviklede et voksende antal

arkitekter og driftige handvaerkere prototyper af parcelhuse. I kraft af
preefabrikation og gentagelseseffekt kunne de forskellige typehuse
udbydes landsdekkende og opferes pa kort tid. Arkitekttegninger
kunne genbruges i det uendelige, og de kommende boligejeres rolle var
indskreenket til at veelge mellem de ca. 60 forskellige hustyper, der blev
udbudt.

Parcelhusbyggeriet var drevet frem af den skattemaessige begunstigelse
af ejerboliger. Boligejernes renteudgifter blev halveret ved at veere
fradragsberettigede i ejernes skattepligtige indkomst. Hertil kom de
inflationeere prisstigninger og deraf folgende geeldsudhuling. Samtidig
med de voksende indkomster steg huspriserne — hvorved boligejeres
restgeeld dr for ar blev lettere at tilbagebetale. Geeld i fast ejendom blev
som folge af inflationen reduceret med ca. 10% om aret, hvorved
gaelden blev halveret pa ca. 8 ar. Set over en arrakke boede mange
parcelhusejere naermest gratis.

Der opfortes nzesten 500.000 nye parcelhuse pa 20 ar — 75 nye huse om
dagen - ud over hele landet - til den hastigt voksende middelklasse.
Sammen med det almene boligbyggeri var nybyggeriet pa over 40.000
boliger om aret. Det betyder, at der i de 20 ar blev bygget lige sa mange
nye boliger, som der var bygget i de foregaende 100 ar.

Regeringen havde i 1963 fremsat de sikaldte jordlove — om hhv.
planlaegning af arealbenyttelse, naturfredning og offentlige jordopkeb i
forbindelse med byudvikling. Der gik imidlertid 20 ar for lovgivningen
i form af planlovreformen var vedtaget og implementeret. Pa det
tidspunkt var historiens storste byggeboom ved ebbe ud.

5. Det entreprenorstyrede planbyggeri 1960 til 1980

1960 “erne og 70 ernes enorme eftersporgsel efter flere, storre og bedre
boliger gjorde fagleerte bygningshandvaerkere til den afgerende
knaphedsfaktor.

De byggevirksomheder, der kunne tilbyde det mest produktive og
hurtigste byggeri trak gevinsten i lotteriet.

Det blev til preefabrikerede og rumstore facadeelementer og etagedaek,
elementkokkener m.m. I byggeerhvervet skete der en markant forskyd-
ning fra det traditionelle og fagdelte byggehandveerk til den elementba-
serede byggeindustri - hvilket betod, at en stor del af arbejdet flyttede
fra byggepladser til fabriksgulve.
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Entreprenorbranchen, der tidligere havde udviklet sig inden for anlaegs-
projekter, brugte nu deres teknologi og know-how i byggeriet.

Boligselskaberne inddrog i en tidlig fase af byggeprocessen en
entreprengrvirksomhed i planleegningen. Derved flyttede en del af
bygherrerollen over til entreprenererne. Totalleveranderer eendrede det
traditionelle samspil mellem bygherre, radgivere og udferende.
Arkitektens rolle som bygherrens uathangige radgiver blev reduceret.
Man kan sige, at der var tale om en "kamp” mellem arkitekturen og
produktiviteten.

Arkitekten Steen Ejler Rasmussen brugte betegnelsen
“kransporsbyggeri” om resultatet af den nye struktur i byggeriets
leverancekade.

De store plan- og parkbebyggelser havde et format, der forudsatte en
samlet byudviklingsplan, som blev tilvejebragt gennem et samarbejde
mellem boligselskab og kommunen med henblik pa at fastszette, hvilke
funktioner, bebyggelsen skulle rumme. Udover boliger blev butikker og
institutioner integreret i bebyggelserne.

Der var tale om moderne og funktionelle boliger, der ikke kraevede
hjemmegéende husmedre. De adskilte sig fra de traditionelle
udlejningsboliger til de lavere indkomster ved at vaere store og
veludstyrede - og godt forsynede med friarealer, der kunne passes af en
varmemester. Boligkvaliteten var god — men bebyggelsernes storrelse
og arkitektur viste sig at veere problematiske. Det stod i stigende grad
klart, at denne byggeform havde vesentlige kvalitetsbegraensninger, og
de store planer blev gradvist aflost af mere handformede” og teet-lave
boligbebyggelser.

Fra 1958 og frem til 1980 blev der opfert i alt 320.000 nye almene
boliger, fordelt nogenlunde ligeligt over hele landet. Det var nzesten 2/3
af den samlede almene boligsektor.

6. Den beboerstyrede fornyelse af byernes brokvarterer 1980 til
2000

Brobebyggelserne fra anden halvdel af 1800-tallet var sakket agterud -
bade hvad angar standardforbedringer - og hvad angar deres
vedligeholdelsestilstand som folge af huslejereguleringen siden 1939.
Kgbenhavns kommune havde pa grund af det omfattende parcelhus-
byggeri og almene boligbyggeri i 1960 erne og 70 erne ikke faet del i
byveeksten — men tveertimod oplevet en befolkningstilbagegang.

Fra 1960 til 1980 var kommunens befolkningstal faldet fra 700.000 til
500.000. Mange af de erhvervsaktive beboere samt industriens
virksomheder havde forladt de taette bydele. Tilbage var lavindkomster
0g pensionister.

Efter datidens opfattelse var byen fuldt udbygget, og den

eneste mulighed for vaekst var fortaetning af eksisterende boligomrader.
Derfor bestod saneringsselskabernes indsats i 1970 “erne fortrinsvis i at
nedrive gamle huse for at skabe plads til efterfolgende nybyggeri.

Det var den fremgangsmade, som tidligere havde veeret
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anvendt — bl.a. i forbindelse med de store nedrivninger i

Torvegade pa Christianshavn i mellemkrigstiden — og senere i
Borgergade-Adelgade-kvarteret. Beboerne skulle rykke op af boligstigen
ved at flytte ind i nye boliger. Nybyggeriets stigende kvalitet ville kunne
bruges til at tomme de darligste boliger, som derfor kunne nedrives.
Derved fulgte man den sakaldte "oprykningsteori”
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Det store byggeboom sluttede i begyndelsen af 1980 erne med oliekrise,
voksende arbejdsleshed, faldende boligpriser og et renteniveau pa
omkring 20%. Nybyggeriet gik naesten i std — og arbejdslesheden i
byggefagene var for forste gang siden 2. verdenskrig hoj.

11980 opgjorde Boligministeriet byfornyelsesbehovet til at omfatte ca.
400.000 boliger, der var utidssvarende hvad angar sterrelse,
installationer og/eller friarealer.

Langt de fleste af de utidssvarende boliger var beliggende i de storre
byers brokvarterer. Her var i voksende omfang flyttet nye beboere ind i
takt med flugten til forsteederne. En voksende del af de store
ungdomsargange — iseer uddannelsessogende - flyttede ind i de billige
boliger.

De nye beboeres kritik af den hidtidige saneringspolitik forte —
iseer i Kobenhavn - til husbeszettelser og blokader i forbindelse med
nedrivninger.

Det resulterede i et politisk paradigmeskift, der udmentedes i forslaget
til en ny byfornyelseslov - fremsat i 1980 og vedtaget i 1982.

Den var affedt af udviklingen i Kebenhavn — men omfattede hele landet
- og satsede pa bevarende moderniseringer i stedet for nedrivninger.

Kommuner kunne overlade planleegningen og gennemferelsen af den
vanskelige fornyelsesproces til byfornyelsesselskaber, som var offentligt
stottede og regulerede selskaber, der opererede i utidssvarende og
beboede byomrader. Gennem et samarbejde med de berorte ejere og
lejere og kommunen kunne selskaberne foretage en beboerorienteret
renovering pa tvaers af eksisterende matrikelskel.
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Bade grundejerforeninger, den almene boligsektor, enkelte kommuner
og byggeerhvervet gjorde brug af retten til at oprette byfornyelsesselska-
ber, som bade skulle anvise erstatningsboliger til de udsanerede, ned-
rive de ejendomme, der ikke skulle bevares - og forestd de nedvendige
opretnings- og moderniseringsopgaver i eksisterende bygninger.

Fornyelsesprocessen var ikke billig, da der overvejende var tale om
héndveerkspraegede og arbejdskrafttunge opgaver. Faktisk var
byfornyelsen ofte dobbelt sa dyr pr. etagem2 som nybyggeri, og
byfornyelsen var drevet af en massiv offentlig stotte til et afgraenset
hjorne af bygningsmassen - en stotte, der ogsa blev begrundet med den
store arbejdsleshed i byggefagene.

De fleste af bygningerne blev i forbindelse med fornyelsen solgt som
andels- eller ejerboliger, hvilket udover et salgsprovenu ogsa sikrede, at
beboerne fremover blev motiverede til at veere engagerede driftsherrer i
de renoverede ejendomme.

Ved siden af den selskabsstyrede byfornyelse blev en del af
byfornyelsesopgaven gennemfert pa privat initiativ. Gennem
ejerlejlighedslovgivningen fra 1966 samt mange udlejningsejendom-
mes overgang til andelsboligforeninger blev der iveerksat en voksende
mengde beboerstyrede fornyelsesprojekter i de seldre byomrader.

De bevarende saneringer loftede den tidlige industris bygninger og
byomréader op til moderne standard gennem installationsforbedringer,
lejlighedssammenlaegninger, friarealforbedringer og gardrydninger -
samt opprioritering af byens rum.

25 ar senere var stort set alle de 400.000 byboliger blevet renoveret.
Omréderne har efterfolgende udviklet sig til at blive de mest attraktive
og dyre boliger — malt efter prisen pr. m2.

De fornyede brokvarterer har bidraget til den popularitet, som livet i de
storre byer har opnaet — og de grundveerdistigninger, som er fulgt med.
Dermed var byfornyelsesindsatsen ogsa med til at bane vejen for den
igangverende omdannelse af de tidligere industri- og havneomrader,
som er tema for dagens seminar.
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Hvad er et udviklingsselskab -
og hvorfor har de vundet frem?

Cand. scient. pol. Jorgen Nue Moller.

Det folgende er en skitse til afgreensning og beskrivelse af iseer danske
udviklingsselskaber. Men hvad er det? Lad os starte med at sporge,

om saneringsselskaberne var udviklingsselskaber? Eller byfornyelses-
selskaberne? Et opslag pé internettet antyder, at et udviklingsselskab (i
det folgende kaldt et UVS) primeert etableres med henblik pa byudvik-
ling, enten af nye kvarterer eller fornyelse af eksisterende. Og med den
afgraensning er svaret ja. Nogle vil maske mene, at UVSet ogsa skal eje
et grundareal, andre vil se pa, hvem der etablerer det, og specielt for-
vente offentlig deltagelse, men ovenstaende forekommer mig at vaere en
fleksibel og hensigtsmaessig afgreensning.

Hvad?

Udviklingsselskaber er ikke en serlig dansk opfindelse, selvom vi var
tidligt ude med saneringsselskaberne. Ikke mindst Storbritannien ud-
viklede under Margaret Thatcher modeller for britiske byers udvikling
og omdannelse som London Dockland Corporation, Liverpool HAT
(Housing Authority Trust), der rev nzesten alle Liverpools nedslidte hoj-
huse ned, og et antal Urban Development Trusts i Manchester, herunder
den spektakulere nedrivning af det store modernistiske, sociale byggeri
Hulme lige syd for bymidten. Ikke alt gik godt, men alt heller ikke skidt.

Som byudviklingsmodel er UVS i det vaesentlige et ikke-lovreguleret
feenomen. Der er ikke noget at finde i planloven eller kommunallovgiv-
ningen om UVSer. Men UVSerne ma selvfolgelig forholde sig til begge
dele. Et blik pa den danske praksis viser en reekke forskellige modeller,
der forst og fremmest adskiller sig ved graden af offentlig deltagelse — og
derved ved deres formal.

Det forste store danske udviklingsselskab efter sanering og byfornyelse
var Qrestadsselskabet, der blev etableret ved lov i 1992, og dermed er
undtagelsen, der bekrefter reglen. Det var et I/S mellem stat og kom-
mune, hvor Kommunen ejede 55%, Staten 45%. Formalet var at udvikle
Qrestad som bykvarter samt at anleegge den forste metro. Selskabet dan-
nede senere et antal I/Ser med bl.a. Frederiksberg Kommune, men blev
12007 opdelt i to, et arealudviklingsselskab, der senere fik navnet By

og Havn, og et egentligt metroselskab, der videreforte metrobyggeriet.
Her har vi altsa et udviklingsselskab, der er helt domineret af offentlige
interesser, men det er ogsa udviklingsselskabets opgave at afvikle metro-
gaelden ved salg af grunde.

I klar modseetning hertil star Carlsberg-byen i Kebenhavn, hvor Carls-
berg A/S, et antal pensionskasser og oprindelig Realdania gik sammen
om dannelse af et selskab til udvikling af Carlsbergs veerdifulde grund
pé greensen mellem Kgbenhavn og Frederiksberg, fyldt med ikoniske
bygninger og haveanleeg.
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Realdania er siden udtradt af ejerkredsen. Formalet med selskabet, der
er et P/S, jf. nedenfor, er - med beherig respekt for de bestaende
kvaliteter — at udvikle det gamle bryggeri til et blandet bolig- og er-
hvervsomrade og derved skabe gode afkast til ejerne.

B el )

. o

Gamle Carlsberg. Foto fra Carlsberg-byens hjemmeside.
Imellem disse to yderpunkter findes en rackke blandingsformer, hvoraf
nogle nappe kan klassificeres som egentlige udviklingsselskaber.

Realdania etablerede saledes fra 2008 et samarbejde med et mindre
antal kommuner om udvikling af arealer. Forst kom dele af havneare-
alerne i Fredericia, (i dag kendt som Kanalbyen), siden i 2009 Sendre
Havn i Koge samt et ubebygget areal mellem den gamle bymidte og
havnen, (i dag kendt som Kege Kyst), et par ér efter (2011) fulgte
Naturbydelen i Ringkebing og senest i 2013 et byomrade i Hedehu-
sene vest for Kebenhavn kaldet "Naerheden”. Alle er de etableret som
partnerselskaber efter Selskabsloven, og i intet tilfeelde har kommunen
bestemmende indflydelse i selskabet, dvs. pa generalforsamling eller i
bestyrelsen. P/S-modellen er valgt, sa skatten falder pa ejerne, ikke pa
selskabet.

Og kommuner betaler som bekendt ikke skat! Realdania betragter disse
projekter som en slags filantropiske investeringer, der gerne skulle
haenge sammen og ogsa gerne ma give et vist afkast, men som ikke
forventes at matche foreningens kommercielle investeringer.

En tilsvarende model er valgt i Aalborg, hvor kommunen, PFA og den
engang lokale entreprenor Enggard har dannet et udviklingsselskab
omkring et areal nord for fjorden, kaldet Stigsborg Havnefront. Ogsa
dette selskab er et P/S.

Her har vi egentlige selskabsdannelser. Mere uskarpt star begrebet UVS
i en reekke andre store danske udviklingsprojekter.

I Odense besluttede byradet at lukke den gennemgaende motorgade
Thomas B. Thriges Gade, som blev lukket i 2014 med henblik pa
genopforelse af boliger, erhverv og rekreation ovenpa et stort
parkeringsanleaeg, hvor der for havde veeret motorgade. Projektet
gennemfores i et samarbejde med Realdania, der bidrager til finansie-
ringen, og der er etableret en styringsorganisation med borgmester og
adm. direktor pa toppen. Realdania By & Byg har ogsa bidraget med
byggerier og pladsdannelse, men om et formelt UVS kan man neaeppe
tale.
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I Aarhus er udviklingen af Aarhus @st lagt i rent kommunale haender.

P& Grenttorvet i Valby udvikler et privat aktieselskab - FB Gruppen

- det tidligere grenttorv i samarbejde med PKA og i mere begrenset
omfang udenfor samarbejdet KAB og udenlandske investorer. Formalet
er selvfplgelig indtjening, men tilgangen er preeget af bymaessig for-
staelse og sans for langsigtet bygningsmeessig kvalitet. Det er i formel
forstand naeppe et UVS, men interessant som byudvikling styret af en
enkelt hand.

Overalt spiller pengene en styrende rolle i byudviklingen, enten som ren
profit eller afkast til pensionskasser, eller som formalsbestemt indtje-
ning til finansiering af infrastruktur som metro, passager af tvaergaende
jernbanespor som i Koge eller udgravning af kanaler som i Fredericia.
Et almindeligt tilskud til kommunekassen ses dog ogsd. Hensynet til
indtjening synes at dominere hensynet til bybygning af hej kvalitet, ogsa
i Aarhus, hvor det altsa fuldt ud er kommunen, der star for udviklingen.
Aarhus Ost er pd ingen made bedre end de gvrige udviklingsprojekter.

Man kunne maske ellers misteenke, at specielt private interesser ville
saette deres negative praeg pa byudviklingsprojekterne, men det er svert
at se, at de offentligt dominerede byudviklingsprojekter skaber bedre
konkrete resultater end de privat drevne. Og vice versa. Neesten alle
steder er der skabt et solidt og begavet udgangspunkt gennem forskelli-
ge former for isaer overordnet planleegning. Herom kan intet veemmeligt
siges, bortset fra taetheden.

Men det kniber efter min mening mere, nar det kommer til den
udfyldende bygningsarkitektur og den eventuelle mellemkommende
planleegning. Selvom en del af UVSerne har haft ret stramme vilkar for
byggeriet, er det alligevel ikke helt lykkedes med en harmonisk byud-
vikling i menneskelig storrelse, nogen steder slet ikke. Meget synes at
veere personbestemt, ikke blot pa arkitektsiden, men lige s& fuldt pa
bygherresiden. Plus og minus. Bade salgernes og kebernes
konservatisme kan spille ind pa resultatet, og pa selgersiden ikke
mindst ejendomsmeeglernes fokus pa det kendte og dermed salgbare.

Vigtigst er imidlertid de rammevilkar, der blev skabt gennem planlaeg-
ningen. Det handler iseer om bebyggelsesprocenten, der jo definerer det
mulige antal byggeretter pa stedet. Jo hejere bebyggelsesprocent, jo
bedre indtjening. Generelt synes jeg, at byggeriet er for hejt og for tet,
men forstaelsen af “stedets and” er ej heller rigtig god. Der er for meget
trist rutine og nogen steder pa den anden side for meget “her kommer

jeg”

Hvorfor?

Der kan anfores en reekke arsager til dannelse af et UVS. Vigtigst er

vel gnsket om at bringe privat kapital ind i samarbejde med offentlige
midler, eller hvis vi star overfor et rent privat UVS, at sprede risikoen pa
flere aktorer. Grundkapitalen i et UVS kan tilvejebringes pa flere mader.
Udgangspunktet er ofte en kommunes eller en virksomheds adkomst

til et areal, som f.eks. Koge Kommunes adkomst til den delvis forladte
Sendre Havn (der var og er et antal lejemal tilbage) og Carlsbergs ad-
komst til den tidligere bryggerigrund.
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Grunden indskydes i UVSet som apportindskud, og den eller de ovrige
partnere kommer sa typisk med kontante bidrag, der dels indgar i seel-
gerens kasse, dels kan bidrage til nedvendig driftskapital.

At bringe flere parter sammen kan styrke muligheden for at realisere
projektets formél og skabe merveerdi for ejerne, allerede pa grund af de
storre finansielle muskler. Men udover kapitalspergsmalet er der an-
dre grunde, hvoraf det at skabe en fokuseret organisation, der ikke blot
rader over kommunal og byplanmzessig sagkundskab, men ogsé kom-
merciel og finansiel viden, nok ma tilleegges den sterste vaegt. Denne
fokuserede organisation kan si forhandle med naboer og andre interes-
senter om de greensesporgsmal, der altid opstéar og i det hele foresta den
demokratiske kommunikation i samarbejde med kommunens ledelse.
Men man skal ikke lukke ojnene for, at UVSer ogsa rummer andre
sider.

En vis armslengde til den detaljerede kommunale sagsbehandling og
beslutningsproces er en af dem. Ved at etablere egen udviklings- og
planleegningskompetence far UVSet kreefter til et modspil mod den
kommunale planleegning, og kan derfor bedre styre udviklingen bort fra
kommunal detailstyring og ditto lokalplanleegning.

Og ikke mindst indebeerer et UVS uden kommunal dominans, at
selskabet dermed ikke er omfattet af kommunallovgivningen, men alene
af selskabslovgivningen. Det har f.eks. betydning ved salg af grunde,
hvor UVSet kan forhandle direkte og ikke er bundet til offentligt udbud
efter udbudsreglerne, og i relation til offentlighed og aktindsigt, som
selskabet fritages for.

Hvordan?

Dette spergsmal handler om UVSernes virkemidler og arbejdsmetoder.
De arbejder ikke helt ens, men der er betydelige fellestreek. Det folgen-
de er iseer baseret pa praksis i de selskaber, der har Realdanias
deltagelse og som efter min opfattelse har udviklet, hvad der ma kaldes
“best practice” pd omradet.

Den grundlaeggende forretningsmodel er efter overtagelse af
grundarealerne at udvikle disse gennem planleegning og investeringer

i infrastruktur. Hertil kan komme midlertidige aktiviteter og kulturelle
aktiviteter, der gor omradet kendt i hele bysamfundet og maske
tiltreekker kommende brugere af bydelen. Bade havneomraderne og
industriomraderne har oftest vaeret lukket land for offentligheden. Der-
pa det gradvise salg af grunde, der sikrer det ekonomiske grundlag.

Grundstenen er tilvejebringelse af en udviklingsplan. Udviklingsplanen
er mere end en fysisk plan, og tilvejebringes gerne i et tveerfagligt
samarbejde mellem arkitekter, ingeniorer, sociologer, antropologer og
okonomer.

Oftest tilvejebringes udviklingsplanen gennem en konkurrence eller
bedre et parallelopdrag, af og til kombineret til en parallelkonkurrence,
hvor deltagerne kan se hinandens overvejelser undervejs. Men konkur-
renceelementet bestdr, hvis malet er valg af en gruppe aktorer til den
endelige detaljering af udviklingsplanen.



Udkast til udviklingsplan for
Sondre havn i Koge af Tegnestuen
Vandkunsten.

28

En udviklingsplan ber tage afseet i den eller de visioner, der er nedlagt

i projektgrundlaget, og dels skabe en overordnet fysisk rammeplan for
hele omradets udvikling, dels strategier og handlingsplaner for enkelte
delmal eller visionspunkter og dels en etapeplan for omradets udvikling.
Hertil naturligvis en overordnet gkonomisk dokumentation daekkende
samtlige etaper fra start til slut.

At skabe en sadan udviklingsplan tager nemt et ar til halvandet, iseer
hvis byradet skal have sjaelen med.

Et prospekt er normalt et begreb, der bruges ved salg af virksomheder,
hvor det er en beskrivelse af virksomhedens marked, aktiviteter,
okonomi, ledelse og medarbejdere. I Koge Kyst blev der ogsa udarbejdet
prospekter for de enkelte etaper, der mere detaljeret beskriver etapen

og dens muligheder og udfordringer, herunder fastlaegger byggefelter
og rekreative arealer, veje og stier. Prospektet danner herved grundlag
for lokalplanleegningen. Men prospektet er i hoj grad ogsa et salgs-
dokument, der danner grundlag for et betinget salg af et eller flere
grundstykker.

-

De lyst gronne er indre friarealer, der omgives af helt lyse byggefelter.
Det er sokkeludstykningen. De morkegronne er rekreative arealer, i
Koge kaldet Almindinger, og det lyserade er rekreative gang- og cykel-
forbindelser langs kantzonen. De anlaegges af Koge Kyst. Hele dette greb
er fastholdt, men undervejs med modifikationer.

Det betingede salg er naturligvis betinget af opnaelse af den endelige
lokalplan, samt iser i en startfase af kobers salg af et betydeligt aftal
boliger, men ogsa af UVSets godkendelse af det skitseprojekt for den
nye bebyggelse, som kober prasenterer. Og det behover ikke at veere
“bare-lige”.



Den fulde udviklingsplan opdelt pd
etaper (enkelte mangler).
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Til stette herfor udarbejdes af visse UVSer kvalitetsprogrammer og
inspirationskataloger, der supplerer prospektet med tanker om de
kommende bebyggelser, samt kunstprogrammer med sigte pa styring af
omrédets kunstneriske udsmykning og et kulturprogram, der skal sikre
det sociale og kulturelle liv fra dag 1.

Ofte star UVSet for etableringen af infrastrukturen i omradet, dvs. veje,
stier, evt. under- og overferinger og rekreative arealer.

Koge Kyst er sdledes udstykket i sokkeludstykninger, sa de nye bygher-
rer klarer alt pa egen matrikel, men UVSet klarer alt det felles. I Koge
er der meget infrastruktur.

Enkelte UVSer som Carlsberg-byen har valgt at springe salg til devel-
opere over, og i stedet bygge i eget regi. Det er langt mere kapitalkrae-
vende og eger risikoen betydeligt, men dbner jo ogsd muligheden for,
at developervederlaget til bygherren tilfalder UVSet og ikke tilfeeldige
bygherrer/developere, der har kebt grunde. Og styring af kvalitet og

udvikling forenkles betydeligt med en reduktion af led i veerdikaeden.

Samlet set har UVSerne styr pa udviklingen, men er for de flestes
vedkommende styret af deres orientering mod ejendomsmarkedet.
Veaegten har de fleste steder ligget pa ejerlejlighedsmarkedet, og
boligerne skal jo helst selges (med fortjeneste).

Tilbage er den offentlige debat. Den er vigtig. Interessenterne er
offentlige myndigheder, det lokale erhvervsliv, naboerne og byens bor-
gere i almindelighed.

De offentlige myndigheder er naturligvis byradet (ogsa kaldet kommu-
nalbestyrelsen eller Borgerreprasentationen), men ofte videre end det.
Hyppige interessenter er ministerier, styrelser og offentlige selskaber
som hhv. Banedanmark og DSB. Spor skal flyttes eller spaerres for en tid,
strandbeskyttelseslinjer fastlaegges, kanaler udgraves. Det kraever myn-
dighedskontakt, ofte om folsomme og vanskelige emner, der kan veere
hjerteblod for myndigheden. Det kan tage tid.

Det lokale erhvervsliv taler ofte ikke med en stemme. Ejendomsejerne
kan have andre interesser end industrien, og skal nogen flytte, kan det

udlese stor alarm, som i Fredericia i 2007/08, hvor et mindre lystbade-
veerft matte acceptere en flytning til Linde (hvor vilkarene i ovrigt var

bedre).
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Udbygning kan presse lejepriserne, men ogsa skabe grundlag for nye
virksomheder og oget omsztning hos eksisterende, i takt med udbyg-
ningen af boligmarkedet.

Naboerne er ofte bekymrede over de ulemper, som nybyggeri forer med
sig — nedramning af pzle, tilkersel af byggematerialer, frakersel af jord
og stoj fra byggepladsen. Men selvfolgelig ogsa nysgerrige pa det nye.
Offentligheden er oftest positiv og synes, at det er speendende, at byen
udvikler sig.

Dialogen kan finde sted pa mange mader, bade i en direkte dialog og via
hjemmesider og presse.

Myndigheder m.v. behandles bedst i direkte dialog, enten skriftligt eller
mundtligt. Offentligheden egner sig til hjemmeside og presse, men

der er ogsa gode erfaringer med stormeder, hvor der ofte deltager flere
hundrede og "udflugter”, hvor terraenet beses og fremtiden forklares.

Erhvervsliv og naboer skal behandles, sa de foler sig respekteret og hert,
dvs. selvfolgelig har de adgang til alle kommunikationskanaler, men
direkte dialog er at foretraekke.

En serlig krolle er sakaldte kulturelle stottepunkter, som kan etableres
som midlertidige haver og anlag til ophold, grilning og anden
udenders madlavning, evt. badeanleeg, hvis muligt. Herved knyttes
iseer offentligheden til stedet, og livet kommer for byen.

Hvorhen?
Det er for tidligt at gore status over de danske udviklingsselskaber.
Det ma vente en 10-15 ar. Men en midtvejsstatus kan forseges.

Der kan neaeppe herske tvivl om, at en rackke projekter aldrig havde set
dagens lys — i hvert tilfeelde ikke i den nuvaerende opsetning — uden
den ekonomiske indsprejtning fra UVS-konstruktionen. Der er heller
ikke tvivl om, at de rollemodeller, der blev skabt gennem
QOrestadsselskabet og Realdania-selskaberne m.v. har veret betydnings-
fulde. Udviklingsselskaber er imidlertid ikke myndigheder, og kan
ikke erstatte kommuneplaner og lokalplaner. Ej heller kan de meddele
byggetilladelser og miljogodkendelser m.v. De er et supplement til det
offentlige plansystem, der iseer begrundes finansielt og med hensyn til
sagkundskab og dedikerede ressourcer, men ogsa i de frihedsgrader,
som UVS-konstruktionen kan fore med sig.

Men der er ogsa grund til at kaste et kritisk blik pa UVSerne. Sa lad os
slutte med det.

Jeg synes, at hovedproblemet er et "demokratisk underskud”. Tkke
nedvendigvis sterre i UVSerne end i anden form for byudvikling, hvor
kommunerne svinger taktstokken, men overordnet er der for meget
“top down” og for lidt "bottom up”. "Top down” betyder, at UVSerne
isaer seelger til developere og pensionskasser, der gnsker sig bedst muligt

afkast.
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Men det efterlader de boligsegende med et udvalg af ret ens og ikke sa
spendende boligprodukter. ”Bottom up” ville betyde, at de progressive
- og langtidstaenkende - UVSer i hgjere grad skulle teenke pa
nystiftede andelsboligforeninger, bofallesskaber for seniorer og alle
andre aldre samt det nye speendende - byggefallesskaber efter tysk og
hollandsk model, hvor et antal boligsegende, ikke nodvendigvis mange,
gar sammen om at veere faelles bygherrer for nye boliger, som de selv har
indflydelse pa. Tyskland og Holland er fuld af gode eksempler, vi kan
laere meget af. Spejlet af dette synspunkt er naturligvis, at der i 00ernes
og 10ernes byudvikling er kommet alt for meget marked og alt for lidt
interesse for grundleggende boligkvaliteter i menneskelig hojde.

Et andet sporgsmal er forholdet til kommunerne. Risikoen ved at leegge
byudviklingen ud i UVSer er dels at kommunalpolitikerne foler sig
komfortable og dermed mister interessen — eller endnu vaerre - foler sig
som kontrollanter eller opposition, selvom de fra begyndelse sluttede

op om projektet. Og samtidig er der gode muligheder for udvikling af
konflikter med den kommunale administration, der kan fole, at noget er
taget fra den, og som ofte ma synes, at UVSet traenger sig ind pa deres
omrade. Det kreever diplomati at handtere.

Endelig kan man ikke afvise muligheden for konflikter med det

lokale erhvervsliv. Det vil ikke nedvendigvis finde en storre udbygning
af butiksarealer tiltreekkende, simpelthen fordi det kan presse den lokale
konkurrence og de lokale lejepriser. Det et ikke et specielt UVS-
problem. Kommunerne kan godt lave ulykker selv, og har gjort det i
mange ar.

Sé samlet er UVSer ikke et vidundermiddel, men med yderligere nogle
ars indsamling af gode og darlige erfaringer — og ikke mindst udvikling
af demokratisk funderede modeller pa bebyggelsesniveau, altsd andels-
boliger, byggefellesskaber og bofellesskaber- et interessant nyt ele-
ment i byudviklingen, hvor kommunerne og de almene ber gives friere
haender.

Tilbage star, at dansk byudvikling siden krisen i 1990%erne i stigende
grad er blevet styret af finansielle hensyn af forskellig karakter, og i min-
dre grad af hensynet til at skabe gode byer.

Hvis den udvikling skal vendes, og det ber den, skal de centrale be-
slutningstagere udfordres pa byudviklingens kvaliteter, og ikke blot se
byudvikling som en finansieringskilde. Det kan kun geres sammen med
professionerne og ud fra et overordnet syn pa byudvikling, arkitektur,
finansiering og regulering i bred forstand. Og sa skal der mere
bottom-up i byudviklingen!
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Il Luftfoto og skrdprojektion af -

Grontorvsomrddet,

Aktuelle udviklingsprojekter i Danmark

Udvikling af Grenttorvet
Adm. direktor i FB-gruppen Hans-Bo Hyldig
Resumé ved arkitekt maa Michaela Briiel og Karsten Jorgensen.

Gronttorvets flytning
Siden Grenttorvet i 1958 flyttede fra Kebenhavns Indre By til Valby, er
storbyen rykket leengere ud og omkranser nu torvegrunden. Samtidig
har Grenttorvet brug for udvidelsesmuligheder, der vanskeligt kan til-
godeses i Valby. Torvet har derfor etableret sig i et nyt og moderne torv
i HojeTastrup med gode trafikale adgangsforhold, og grunden i Valby
kan overga til integrerede byformél med boliger og erhverv.
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s | — _ %6
*

FB-gruppens udvikling af Grenttorvsomradet

FB-gruppen overtog 1. maj 2016 Grenttorvsgrunden og udviklede her
en ny tet og gron bydel med ca. 250.000 m2 etageareal, heraf 90 % boli-
ger og 10 % erhverv. Udgangspunktet er beeredygtighed og FNs 17
verdensmal.

De ca. 2.300 boliger, inkl. ungdoms- og seniorboliger, fordeler sig pa
omkring 45 % lejeboliger, 10 % almene boliger, 10% andelsboliger og
25 % ejerboliger.

De ca. 25.000 m2 erhverv fordeler sig pa 2 daginstitutioner,
butikker, cafeer og restaurant og serviceerhverv.

De ca. 90.000 m2 friareal fordeler sig med 23.000 m2 park og 77.000 m2
byrum, garde og tagterrasser. FB-gruppen har valgt at bevare og
videreudvikle strukturelle og bebyggelsesmeessige traek fra det gamle
gronttory, ligesom vejnavne er opkaldt efter frugter og grontsager.
Bebyggelsens hjerte er den 23.000 m2 store park, hvor
gronttorvshallerne la. Parken anvendes nu til leg, ophold, aktivitet og
feelles spisehus.



Den spiselige by

Den spiselige by udgeres af gronne gardrum, kantzoner, byrum og gavle
med frugttraeer og baerbuske.
Teglbyen er inspireret af Valbys industribygninger.

» "y

Projektet tager inspiration fra
Valbys industribygninger
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Fallesskaber omkring dyrkning og andre aktiviteter.
Regnvandshandtering og mikroklima

Gronne tage og veksthuse

Gronttorvsparken - ”Spis din park”
Forslaget ”Spis din park” vandt med de tre hovedtemaer plantagen,
pleenen og promenaden arkitektkonkurrencen 1:1 landskab.

« Iplantagen plantes over 250 traeer med spiselige frugter.

« 25 % af gronttorvshallens konstruktion bevares i form af pergolaer
som historisk fortalling.

o Den 7.500 m2 store graesplaene rummer et 700 m2 spejlbassin.

o Anlaeggets 2.600 m2 store reservoir er skybrudssikring for en 100
ars heendelse.

o Omradet rummer det feelles spisehus og er samtidig friareal for
Kgbenhavns Kommunes daginstitution.
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Gronttorvets bebyggelser opferes primaert med teglfacader

 Inspiration fra Valbys industribygninger

o Helhed med primaert varme farver

« Fokus pa detaljer - variationer i struktur, forskydninger, relief osv.
750 m2 spisehus i parken opfores af bl.a. upcyclede genbrugsmaterialer fra
de gamle haller

Fzllesskaber
Fellesskabet har spillet en central rolle i den samlede udviklingsplan og
udviklingsproces for Grenttorvet.

Ideen om at bygge den nye bebyggelse op omkring en stor gren park
udsprang af et overordnet enske om at skabe identitet og give veerdi til
bydelen.



10 gruppers integreret daginstituti-
on til Kebenhavns Kommune

Plan over omradet . _
med drstal pa de . ¥
enkelte karreers A
feerdiggorelse A
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Med vaksthuse, dyrkningsbede og terrasser pa tagene har det fra
starten vaeret ideen at skabe sociale modesteder, der kunne understatte
feellesskaberne i de enkelte karreer.

Beboernes engagement og ansvar er afgerende for en
bzredygtig udvikling

For at understotte, at beboerne trives og hurtigt tager ejerskab til de nye
omgivelser har FB-gruppen arrangeret start af taghavefellesskaber i de
enkelte karreer. For ogsé at understotte feellesskaber pé tveers af hele
Gronttorvet, er beboerne blevet inviteret til feelles aktiviteter i parken,
spisehuset og de falleslokaler, som kan anvendes pa tvers af
Gronttorvets bebyggelser.

Hovedtidsplan Grenttorvet

Omradet forudsattes udbygget over en laengere tidsperiode - fra 2016

til 2021.
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Sammenfatning

Det har de seneste 15-20 ar veeret en trend, at der i byomdannelses-
omrader bygges taet med karrébebyggelse i maske seks etager og med
placering af hojhuse indimellem. Sadan blev det ogsé pa Grenttorvs-
omradet, men det fungerer ikke. Hojhusene skaber for store, tomme og
forbleeste byrum. Vi var ikke klogere dengang.

Det har fra kommunens side veret et krav, at nybyggeriet skulle veere
med teglstensfacader. Men det ma efterfolgende erkendes, at der er alt
for mange ens fattige murstensfacader.

Der har ogsa veeret droftelser om forholdet mellem gadearealer og
gardaraler, hvor kommunen - som pa Sluseholmen - har fastholdt, at
der skulle vaere dbne porte mellem gadearealer og karrégarde.

Det har derudover veeret et prioriteret projekt i forhold til den samlede
udbygning, at der ikke kun skulle ske noget rekreativt pa gaden og i
gardene, men ogsa pa tagene. Her er der som naevnt etableret drivhuse
og fellesarealer for ejendommens beboere pa nogle af bygningerne.

Som en del af projektet er der i dag etableret 2.300 m2 etageareal pa
jorden til feellesarealer for omrédets beboere, hvoraf den storste del er
administreret af grundejerforeningen.

Det har for det samlede omréade veeret er mal at etablere en blandet

by, med almene boliger, andelsboliger, privat udlejede boliger samt
ejerboliger. Der forela en @ldre lokalplan for omradet, fra for der fra
kommunens side kunne stilles krav om, at en vis del af byggeriet skal
opfores som alment byggeri. Men det har for FB Gruppen veret en del
af malsetningen, at der ogsa skulle opfores alment byggeri.
Vurderingen er, at investoren i forste omgang taber pa denne investe-
ring, men at dette pa leengere sigt eendrer sig pga. omradets samlede
udvikling som en blandet by.

Det er i forbindelse med projektet konstateret, at hojhuse heller ikke
egner sig til ungdomsboliger - det er ikke rentabelt pa grund af de sma
lejlighedsstorrelser.

Pensionsselskabet PKA har staet for udviklingen af 6-7 karreer svarende
til maske en fjerdedel af byggefelterne. Det drejer sig for PKA om privat
udlejning.

FB Gruppen stér for omkring tre-fierdedele af byggefelterne og
realiseringen af dem: Det drejer sig bade om lejeboliger - herunder
almene og ungdomsboliger, andelsboliger og ejerboliger til salg.

Investeringen i Grontorvets omdannelse har gkonomisk set veret en
god sag. Jorden er kobt relativt billigt, og FB Gruppen kunne efter
byggemodning szlge ejendomme til 36.500 kr./m2 etageareal i forhold
til fremtidige byggemuligheder. FB-gruppen kunne i 2018 overfore et
overskud til sig selv pa omkring 5.000 kr./m2 nybygget etageareal.

FB Gruppen har en malsetning om “at vaere med fra forst til sidst”, og
saelger ikke ejendomme til udenlandske investorer.



IrmaByen er beliggende tcet ved
Vestvolden, ncer mange
sportsfaciliteter og med kort
afstand til Rodovre Centrum.
Mod ost ses Damhussoen. Tveers

gennem billedet lpber Roskildevej.
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Udvikling af IrmaByen i Redovre

Bjarne Rieckmann, Stadsarkitekt i Rodovre Kommune

IrmaByen er et helt nyt boligkvarter opstaet pa Irmas tidligere arealer
pé Korsdalsvej i Redovre.

Udviklingen af omradet har strakt sig over mange ar, og de seneste ars
store tilflytning til Storkebenhavn har accelereret processen betydeligt.
I dag er bydelen et sted, man star i ke for at bo i.

Efter Irma blev samlet med COOP og Irmas egen produktion og lagre
blev nedlagt, 1d omradet lidt ode hen. For var det en hektisk arbejds-
plads med mange ansatte, men nu var aktiviteterne begrensede. Irmas
hovedkontor havde dog stadig til huse pa omradet og Irmas tidligere

produktions- og lagerbygningerne blev anvendt som lager for Fakta.

Irmagrunden er beliggende i den sydvestlige del af Redovre

Midt i 0-erne begyndte Rodovre Kommune at fokusere pa omradets
fremtid. Grundet omrédets attraktive beliggenhed i forhold til
Kgbenhavns city, gronne omrader, mange sportsfaciliteter, neerhed til
Redovre Centrum m.m. opstod tanken om at etablere en ny og
attraktiv bydel - en version forstaden 2.0. Omradet blev da ogsa udlagt i
Kommuneplan 2006 - 2018 til et integreret bykvarter for en blanding af
boliger, kreative erhverv, serviceerhverv og institutioner.

12008 henvendte COOP sig til Rodovre Kommune for at here naermere
om de fremtidige byggemuligheder, da man havde overvejelser om pa
sigt at forlade omradet. Denne henvendelse forte til tanker om i
feellesskab at udskrive en arkitektkonkurrence om en ny bydel pa
omradet. Irmas daverende administrerende direktor Alfred Josefsen
onskede, at bydelen skulle hvile pa Irmas grundlaeggende verdier;
Ansvarlighed / Omtanke / Indflydelse. Ambitionerne var hoje bade i
Redovre og hos Irma. Ledelsen i COPP var dog stadig lidt i tvivl om
atheendelsen af grunden.



Irmas tidligere kafferisteri
“Kaffetarnet” med den markante
5m hoje skiltning.

IrmaByens koncept.
Copyright Groning Arkitekter
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Endelig besluttede COOP sig for at salge grunden og Redovre og
COOP blev enige om, at den rigtige model for at sikre den bedste
lpsning for begge parter var at udskrive en arkitektkonkurrence om en
ny bebyggelse pa det ca. 136.000 m2 store omrade. I den efterfolgende
kommuneplan 2010 - 2022 medtages omradet som et af 5
byudviklingsomrader. Nu skulle vejen vere banet for en god proces.

For Rodovre var det vigtigt, at den ikoniske bygning, der havde rummet
Irmas gamle kafferristeri, blev bevaret. Imidlertid fratraeder de drivende
kreefter i COOP deres stillinger og dialogen aftager. Og efter at COOP
en sommerdag i 2012 pludselig uden varsel bortskaffer det 5 meter hgje
Irma-skilt pa det tidligere kafferisteri, der blev overtaget af Redovre i
1996, ophorer alt samarbejde med COOP.

Den store entusiasme var saret. Men i 2013 henvender en
projektudvikler sig, med Claus Groning Arkitekter som radgiver, og
med et lidt spagfeerdigt projekt med to enfamiliehusomrader placeret
diagonalt omkring et gront omrade. Redovres ambitioner var noget
storre, og arkitekten blev sendt “glad” hjem med besked om at komme
med noget meget mere ambitigst — en ny bydel der rummer
mangfoldighed og variation i en nutid kontekst.

Desveaerre gar projektudvikleren konkurs og sagen ligger stille en
periode indtil ELF Development overtager den. Herefter kommer der
skred i udviklingen og Redovre kan igangseette lokalplanarbejdet.

Og 12015 er lokalplanen endeligt vedtaget og ELF kober grunden af
COOP. Borgmester Erik Nielsen tager forste spadestik d. 17. september
samme ar.

Planleegningsmeessigt er 2024 horisontéret” for faerdigetablering af
IrmaByen og hvad deraf folger af infrastrukturinvesteringer for Redovre
Kommune.

HOVED IDE
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IrmaByens ikoniske pejlemzrke

Irmas oprindelige kafferisteri - lokalt kaldet “Kaffetarnet” — star som et
markant pejlemeerke centralt i bydelen. Tarnet er tegnet af
arkitekterne Thorkil Klerk og Bent Mackeprang og opfert i1968.
Bygningen er et meget fint eksempel pa dansk modernistisk
industribyggeri. Efter Irma havde nedlagt sin egen kafteproduktion
kebte Rodovre Kommune bygningen i 1996 for at sikre den mod
nedrivning. Baggrunden var, at bygningen havde og stadig har en meget
stor ikon-veerdi for Redovre. Bygningen er synlig langt fra og den
fremstod ved opforelsen som en eksponent for den moderne
produktion og forstad.

12015 blev bygningen fredet og efterfolgende solgt til IrmaByens
projektudvikler med henblik pa at etablere funktioner i huset til gleede
for savel Irmabyens beboere som alle Redovres borgere.

Bygningens kulturhistoriske veerdi og store kvalitet som pejlemeerke har
veeret medvirkende til at IrmaByen er planlagt med dette ikon som det
samlende visuelle element.

Lokalplanen

En grundidé var, at omradet skulle have karakter af den grenne forstad,
hvor bygningerne ligger frit i gronne omréder. Bebyggelsesprocenten
er fastlagt til 85, og det samlede antal boliger forventes at blive omkring
1.000 med i alt op mod 3.000 - 3.500 nye borgere .

Det var vigtigt for Redovre, at den ny bydel kom til at rumme mange
forskellige typer og sterrelser af boliger, sa der er plads til alle, og at
kommunens arkitekturpolitik "Rammer om Livet” blev iagttaget. Den
endelige bebyggelsesplan blev derfor fastlagt i et taet samarbejde med
Rodovre Kommune, og planen bestar af 24 meget forskellige byggefelter.
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Der er en meget stor eftersporgsel pa boliger i Storkgbenhavn og
seerligt i Rodovre har vi merket dette, sd alle gnskede, at bydelen
hurtigst muligt blev realiseret. Det blev derfor besluttet at udarbejde en
samlet lokalplan for alle 24 byggefelter. For at sikre overblik og
sammenhzeng i bydelen valgte vi at udarbejde lokalplanen i to dele.

En del indeholdende redegorelse og bestemmelser og en anden del
indeholdende en designmanual med seerlig veegt pa byrummenes



Det centrale urbane rum med
Kaffetarnet. Copyright Groning
Arkitekter
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I bestemmelser blev der indfert referencer til designmanualens
anvisninger. Designmanualen indeholdt i hej grad visuelle anvisninger
og var et vigtigt redskab, idet billeder og tegninger ofte siger meget mere
end ord. Manualen begynder i den helt store skala og breder sig nedad
med anvisninger pa de enkelte byrum, bygningstyper, beleegninger
belysning, skilte, beplantning m.m. For ikke at efterlade nogen tvivl

om de forskellige bygningstypologier indeholder manualen forenklede
“byggeklodstegninger” der fortaller, hvad der er tilladt, og hvad der
ikke er tilladt. En metode der skulle vise sig uhyre effektiv.

Ideen var som naevnt at skabe en mangfoldig bydel og de 22 af de 24
byggefelter blev udlagt til forskellige bygningstypologier med boliger.
Det mest ipjnefaldende beliggende felt pa hjornet af Korsdalsvej og
Fjeldhammervej blev udlagt til butikker og erhverv som et lille
detailhandelscenter, og endelig er et byggefelt langs den ostlige og
sydlige side af bydelen udlagt til pavilloner med inspiration fra
pavillonerne omkring Kongens Have. Disse pavilloner er tenkt til
iveerksaettere og mindre hdndveerk- og administrationserhverv.

Byggefelterne for boliger rummer enfamiliehuse, reekkehuse,
townhouses, etageejendomme, punkthuse og huse egnede til en
kombination af bolig og mindre erhverv. Etagehgjden varierer fra 1 til 8,
incl. penthouses.

Hvert byggefelt rummer sine egne sarlige egenskaber og har hver et
feellesareal. Byggefelterne er placeret pa hver side af et diagonalt band,
der i den ene ende rummer et urbant rum, hvor Kaffetarenet knejser
midt pa ogiden anden ende udfolder sig i et parkomrade. Det urbane
rum og landskabsrummet meodes i et indsnavret "modepunkt”

Udviklingen af Rodovre efter 2. verdenskrig er i hej grad sket ud fra
velfeerdssamfundets praemis om masser af lys og frisk luft, og derfor
findes der fa planlagte og veldefinerede byrum i stor og lille skala.
Onsket har i forbindelse med den nye bydel derfor veeret at tilfore bade
storre og mindre sddanne rum til byen.

Og trods at Redovre er en meget gron kommune, er der til stadighed et
onske fra borgerne om flere gronne omrader. IrmaByens hoveddisposi-
tion stetter disse kvaliteter.
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Miljeforhold

Pa grund af detailhandelscenteret, som der kunne veere tvivl om havde
regional betydning, blev det for en sikkerheds skyld besluttet, at
gennemfore en VVM-redegorelse og miljovurdering af bydelen. Det var
et temmeligt stort arbejde, der indbefattede 19 baggrundsrapporter.

Et miljoomrade, der fik serlig fokus, var lokal afledning af regnvand
(LAR). I projektet fores alt overfladevand til lokal afledning. Dette sker
via lokale opsamlingsomrader i de enkelte bykvarterer. Nogle udlagt
som abne vade bassiner og andre som terre, der forst kommer i brug
ved sjeeldnere store regnskyl og kan bruges til andre rekreative formal
til hverdag. Vandet ledes fra disse omrader til et storre bassin, der har
karakter af en lille so og er beliggende ved modestedet mellem det
urbane rum og landsskabsrummet. Det er muligt at lade sgen
oversvemme og lede vandet ud i en fordybning i parken.

Byggeriet

Og sa kom virkeligheden. Trods stor omhu i den meget store lokalplan
og hos bygherren viste det sig meget tidligt i anleegsfasen, at der var
behov for en strammere styring af friarealer og vej- og stianleg.

Der var tillgb til forskellige uhensigtsmaessigheder; bl.a. at de enkelte
grundstykker ikke ville medes i de rigtige koter. Det blev derfor
nedvendigt at supplere planmaterialet med en seerlig masterplan for
friarealerne, saledes at den preecise sammenhaeng i belaegninger og
haveanlaeg kan opnas.

Projektudvikleren valgte selv at bebygge flere af byggefelterne og
resten er blevet videresolgt til andre bygherrer, men selvom
lokalplanen var udarbejdet i et taet samarbejde med projektudvikleren,
opstod der hurtigt ensker om afvigelser fra lokalplanens bestemmelser.
Ved detailprojekteringen af de enkelte byggefelter viste det sig ogsa, at
der var forhold, der havde veret umulige at tage hojde for i den skala,
man arbejder i pa en lokalplan. Derfor er der ogsa enkelte steder sket
tilretninger i bebyggelsesstrukturen, men hovedgrebet er intakt.

Der var planlagt to byggefelter med enfamiliehuse, det ene felt med en
organisk udstykningsstruktur og det andet med en stram og vinkelret.
Sidstnaevnte omrade gav endvidere mulighed for at bygge i to etager,
hvilket desveerre ikke er muligt ret mange steder mere i enfamiliehus-
kvarterer. Endvidere er der i dette byggefelt mulighed for relativt store
huse med op til 40% erhverv. Begge disse byggefelter blev desveaerre pa
et tidligt tidspunkt opkebt af et typehusfirma og, trods kommunens
forseg pa at hindre dette, videresolgt og bebygget med temmelig
kedelige og ordinaere huse, der ikke udnytter, de muligheder planen
giver.

Der har vaeret en utrolig stor eftersporgsel pa boligerne i IrmaByen, og
mange er blevet solgt eller lejet ud laenge inden, de blev feerdiggjort.
Bydelen er blevet et meget populert sted for bade tidligere
Rodovreborgere og tilflyttere. En meget stor del af tilflytterne til
Rodovre kommer fra bl.a. Frederiksberg og @sterbro. Det byggefelt, der
rummer butikker og erhverv, har veret lidt bagefter den ovrige
udvikling, men detailprojekteringen er her nu gaet i gang.



Kvarteret Orangerihaven
indeholder scerlige celdreegnede
boliger. Copyright Groning
Arkitekter
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Det var forventet at bydelen stod feerdig i 2024, men pa nuvarende
tidspunkt ser det ud til, at hele byen bliver feerdig for da.

Eftertanker

IrmaByen er pa mange mader en lidt utraditionel bydel. Man har villet
meget pa en gang. Neesten alle forstadens boligtyper er til stede.
Storrelser og hejder pa bygninger varierer meget. De enkelte
delkvarterer (byggefelter) har hver deres egenskaber og seerkende.
Bydelen er en mosaik af forskellige delkvarterer med forskellige
bygningstyper og sterrelser, der ligger i gronne omrader men dog
relativt teet ssmmen. Den er realiseret ud fra en samlet lokalplan med 24
byggefelter, der hver iseer kunne legitimere sin egen lokalplan. Og havde
dette veere tilfeeldet, ville det naeppe have veeret muligt at realisere s&
stor en mangfoldighed og forskellighed i byen uden massive
naboprotester. Nu er byen blevet en attraktion og folk star i ke for at bo
der. Lidt tankevaekkende.

Bydelen fremtreaeder tydeligt som en szerlig bydel, men den er en del af
byen. Den heaenger infrastrukturelt teet ssmmen med resten af Redovre
og der er adgang for alle Redovreborgere til alle friarealer i omradet,
ligesom der bliver adgang for alle til de kommende aktiviteter i
Kaffetarnet.

Resultatets endelige kvalitet kan forst males om nogle ar, nar alt er
feerdigbygget; butikkerne taget i brug, Kaffetarnet er indtaget af
feellesskabet og buske og traeer er vokset til, men perspektivet tegner
lovende.



44

("Public Space Public Life
Survey”).

Udviklingsprojekter i udlandet
Arkitekt maa Helle Soholt, Gehl People

Hos Gehl er mélsaetningen at skabe en ny planlaegningspraksis med
mennesker i centrum. "Making Cities for People”

Danmark skal ga foran, fordi vi har steerke traditioner og gode erfarin-
ger.

De nye urbane udfordringer skaber en dynamisk og foranderlig virke-
lighed, der er vanskelig at planlaegge. Elementerne Miljo og Klimafor-
andringer, @konomisk ustabilitet, migration og urbanisering har alle
mennesket som fellesnavner. Der er behov for nye planleegningspro-
cesser med fokus pa viden, involvering, samarbejde, transparens og
innovation.

I dag spildes vanvittigt mange samfundsmaessige ressourcer pa proces-
ser, som ikke lgser nutidens komplekse udfordringer og byplanmaessige
behov. I Gehl arbejder vi globalt med udvikling af nye processer. Det
gaelder om at planlaegge for sundhed, samvzr, samtale og sammen-
hang. Kort sagt baeredygtighed og livskvalitet i hverdagen for flest
muligt.

Den ny planlegningspraksis illustreres ved folgende 4 eksempler:
Buenos Aires, Christchurch, Géteborg og Aarhus.

Buenos Aires
Gehl har bade veret involveret i den kommunale strategiplan til 2027
og bydelsplanen for omradet ”Barrio 31”.

Det har vaeret muligt at udarbejde en 10 ars strategiplan, da der er sam-
me politiske flertal pd bade nationalt, regionalt og lokalt niveau. Planen
er udviklet af adskillige kommunale kontorer, som har arbejdet pa tvaers
af de administrative “siloer” for at sikre en holistisk og integreret tilgang
til omdannelse af byen.

Arbejdet startede med en registrering af livet pa offentlige arealer: hvor
mange, hvem og hvornar?
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("What kind of city do

you want?”)

Det er et problem i Sydamerika, at hele den administrative ledelse
skifter, nar borgmesteren far ny farve. Denne udfordring forsegte vi at
imedega ved at arbejde bade med ledelsen, pa tveers af forvaltninger og
lokalt i omradet.

I ”Barrio 317 der er en "favela” med 60.000 indbyggere og en motorvej
tveers igennem, var der hej kriminalitet. Borgmesteren valgte at arbejde
i kvarteret hver tirsdag formiddag, hvilket rykkede udviklingen. Arbej-
det foregik bade "top-down” med udarbejdelse af planer og
“bottom-up” med borgerdeltagelse.

Christchurch

Byen udtalte ved samarbejdets start: Vi har en plan, men ingen by.
Pa 3 weekendseminarer dreftede borgerne forholdet mellem
mennesker, byrum og bygninger. Der kom 120.000 ideer frem.
Den dialogbaserede proces foregik som et dbent hus i en idraetshal.

Goteborg

Byen kontaktede Gehl for at designe og facilitere en udviklingsproces.
Gehl radgav byen til ikke at have en arkitektkonkurrence, men snarere
en viden- og dialogbaseret proces, der muliggjorde samarbejde med
eksperter. Processen blev organiseret med en raeekke seminarer, og alle
deltagende multidisciplineere hold modtog betaling som professionelle
fagligheder/radgivere for deres arbejde i processen.

Gehl fungerede som radgiver, ekspert og formidler.

I en proces som denne, er det vigtigt at sikre sig politisk samtykke
undervejs, og Borgmesteren underskrev flere advisory board rapporter
og andre dokumenter undervejs, for at forankre beslutninger igennem
forlgbet.



("Intense forhandlinger”).
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Aarhus

I omdannelsen af Treelasten er arkitekter, kommune og radgivere i
dialog.

Gehl stod for strukturplan, procesledelse og udformning af byrum.
Der blev fastlagt 5 byggefelter til 5 arkitektvirksomheder.

Gehl udarbejdede opleeg om strukturplanen for omradet, og gennem
workshops samarbejdede arkitektvirksomhederne om udarbejdelse af
skitser for deres respektive byggefelter. Skitserne blev praesenteret pa 2.
workshop og viderebearbejdet af de enkelte tegnestuer. Pa 3. workshop
var fokus pa tilpasning af skitserne til nabobebyggelserne, hvorefter det
endelige projekt blev udarbejdet. Dette dannede grundlag for kommu-
nens udarbejdelse af forslag til lokalplan.

Samtidig involverede vi borgerne lokalt gennem pop-up installationer.
Her svarede i alt 260 forbipasserende pa sporgeskemaer, hvilket var
langt flere end de blot 35 personer, der deltog ved det formelle borger-
mede i forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen.

Det er derfor utrolig vigtigt, at vi meder folk hvor de er, og gentaenker
de traditionelle planlaeegnings- og inddragelsesmodeller.

Formalet med processen var bl.a. at sikre bade helhed og arkitektonisk
diversitet i en samskabende proces og at tage den arkitektonisk kvalita-
tive og innovative idéudvikling fra konkurrencer og parallelopdrag med
ind i en leerende proces uden et egentligt konkurrenceelement.

Vil vi skabe byer for mennesker, ma processen skabes af og med menne-
sker.
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Boligsocial byudvikling - hvorfor er det sa
svaert at sikre almene boliger eller andre
former for billige boliger i udviklingsomrader

Formand for Boligselskabernes Landsforening, direktor i
Lejerbo Palle Adamsen

I hele 2019 fejrede BL Danmarks Almene Boliger 100 dret for de almene
boliger. Fodselsdagen er en lille historisk tilsnigelse, for faktisk blev der
ogsa for 1919, hvor BL blev stiftet, taget en reekke initiativer til at bygge
det som vi i dag kender som almene boliger. Lageforeningens boliger i
Brumleby fra 1875 er nok de mest kendte.

Men forst efter 2. verdenskrig blev den almene boligform afgerende for
boligforsyningen, bade ved fortatning af eksisterende byer, men ikke
mindst ved udviklingen af de mange nye byomrader

Realiseringen i hovedstadsomrédet af fingerplanen (1947) er nok den
mest kendte, men op gennem 1960erne og 1970erne var det almene
boligbyggeri, sammen med parcelhusene, en driver for udbygning af
isaer de storste af vore byer.

Den udvikling blev forstaerket ved, at der i perioden efter 2. verdenskrig
og frem til starten af dette artusinde stort set ikke blev bygget private
udlejningsboliger eller nye ejerlejligheder i naevneverdigt omfang.

Op til dette artusinde blev der bygget over 550.000 almene boliger.

I dag er der 611.000 almene boliger, og over 1. mio danskere bor
alment.

Mens boligforsyningen i mange ér efter 2. verdenskrig var planlagt og
styret, og den almene bolig udgjorde en stor andel af boligforsyningen,
sa har udviklingen i dette ar-tusinde, bade op mod finanskrisen og i
2010erne vaeret drevet af en steerk kommercialisering, hvor nye private
og institutionelle investorer er kommet pd banen. Salget af dyre
projektlejligheder toppede i 2010,erne og pensionskasserne har sendt
mange tusinde dyre lejligheder pa markedet.

Urbaniseringen har de sidste 10 ar betydet veekst i boligpriserne og det
har gjort adgangen til byerne vanskelig for nogle grupper af samfundet
og for familier og enlige med almindelige indkomster.

I Kgbenhavn er befolkningstallet over en 10 arig periode fra 2008-2018
vokset med 100.000 indbyggere, hvilket svarer til en tredjedel af stignin-
gen i det samlede indbyggertal i Danmark pa 300.000 over de seneste 10
ar. Og prognosen frem mod 2040 er at stigningen i de 4 storste byer vil
blive yderligere 245.000 indbyggere.(se nedenstaende figur - slide 1)
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Indbyggertallet i byerne de seneste 10 ar
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Med udviklingen er fulgt stigende ekonomisk ulighed i formuedannelse
og i adgangsmuligheder pa boligmarkedet. Der er stigende skel mellem

ejere og lejere, mellem unge og aldre generationer, mellem dem som er

med pa arbejdsmarkedet og dem som er uden for.

Og udviklingen seetter sit preeg pa byen. De sociale, okonomiske og
etniske forskelle bliver tydelige imellem byens kvarterer, skolerne,
institutionerne, fritidsaktiviteterne og seetter deres preeg i tal og
statistikker om det hverdagsliv som leves i byen. Og de hardeste
omrdder bliver parallelle ssmfund med egne regler, normer,
visitationszoner og kriminalitet.

Sammenhaengskraft, betalbare boliger og den blandede by er nogle af
lpsningerne pé urbaniseringens og segregeringens negative effekter.

De almene boliger kan lgse opgaven med at sikre betalbare boliger til
den gruppe, som ellers ikke har adgang til byernes private boligmarked.
Ogsa de nyopferte almene boliger er konkurrencedygtige.

Af nedenstdende figur (slide 2)fremgar, at en almen nyopfort lejlighed
pé 65m2 i Kebenhavn kan udlejes for i i gennemsnit 6.000 kr. pr
maned, hvilket er 38% under en tilsvarende nyopfert privat lejlighed,
som koster 8.300 kr.. Tilsvarende prisforskelle geelder for alle
lejlighedsstorrelser. S& den almene bolig er en billig bolig i forhold til
markedsprisen for nye lejligheder. En tilsvarende sammenligning for
Arhus kommune vil vise en prisforskel pa op mod 50%.

Mens forskellene i bade Odense og Aalborg er mindre, her er der
forskelle pa henholdsvis 24% og 9%.

Kr. Méanedlig husleje efter boligstgrrelse
14.000 I Kabenhavn
12.000 /~ Forskelpad ™\
10.000 “-\. 38 pct ./-"

8.000

6.000
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Bollgstarrelse (kvm.)

m Almene familieboliger Private udlejningsboliger
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Med planlovens bestemmelse (Billigboligloven 2014) om, at
kommunerne i nye lokalplanomrader kan krzave, at 25% af boligerne
skal vaere almene, og ogsa kan kraeve at de realiseres, har kommunerne
det planmeessige veerktgj til at blande byen med forskellige ejerformer
og funktioner. Og det er kommunerne som gennem deres grundkapi-
tal og myndighedsprocedurer beslutter, hvor meget der skal bygges, og
hvor det almene byggeri skal lokaliseres.

I en raekke af de udviklingsomrader som udbygges nu har kommunerne
enten ikke anvendt 25% muligheden, eller lokalplanlaeegningen er blev
igangsat for planlovsbestemmelsen, eller kommunen har ikke et politisk
onske om blandede boligomrader.

I Arhus kommune er det en politisk ambition for byens udvikling at
skabe en mangfoldig vifte af boligtyper og ejerformer, samt at skabe
velfungerende boligomrader. Det realiseres bl.a. ved gennem
planleegning at styre boligsammenszetningen i de enkelte boligomrader,
herunder ved at stille krav til private udviklere om at 25% skal veere
almene boliger. Og boligerne kraeves opfort.

LOKALPLANER MED KRAV "%
OM ALMENE BOLIGER D

mopasion it &=ty

Der bygges i Aarhus

Ud over disse krav til private udviklere kraever kommunen hos de
almene bygherrer, at der blandt de almene boliger skal vaere en andel
som er serligt betalbare. Det sidste opnas primeert ved at der opferes
sma boliger, som er reserveret til en boligsocial anvisning til den
malgruppe kommunen ensker. Boligerne gennemfores fra den kvote
staten reserverede som sarlige flygtningeboliger.

Ved udgangen af 2019 er der 931 almene familieboliger under opferelse
spredt rundt i byen og 936 ungdomsboliger.

Zoomer vi ind pa Kebenhavns kommune er billedet noget anderledes.
Over de seneste 10 ar er under 5% af de boliger som er faerdiggjorte
almene familieboliger, og i 2018 kun 2%, svarende til 123 almene
familieboliger, jf. neden stdede figur.

Det skal bemaerkes, at der i Kebenhavn derudover bygges
ungdomsboliger og en raekke serboliger. Men uanset disse forhold sa
er det selvindlysende, at en meget stejl befolkningstilveekstkurve og
en flad, tenderende til stagnerede kurve for nye almene familieboliger,
skaber et storre og storre gab mellem udbud af betalbare boliger, og
eftersporgslen efter dem.

Der er naturligvis oplagte forklaringer om et komplekst udbudssystem
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af jordarealer i Kobenhavns kommune, ekstremt hgje grundpriser og
ogsa hoje byggepriser, som alt sammen overstiger det almene byggeris
maksimumsrammer betydeligt. Men oges maksimumsrammerne, oges
prisen pa boligerne, og graden af betalelighed reduceres.

Det skal ogsd med i vurderingen, at siden 2014 har Kebenhavns
kommune stillet krav til 17 lokalplaner svarende til i alt 175.500
etagemeter, om 25% almene boliger. Formentlig er der ikke i alle planer
stillet krav om at boligerne skal opfores.

Fa nybyggede almene boliger i Kabenhavn

Fuldfert byggeri af
boliger
0
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Presset pa byen og byens arealer betyder, at det ogsa er relevant at kigge
mod potentialerne i de eksisterende almene boligomrader. Cowi
foretog i 2019 en undersogelse af potentialerne i de almene boligers tage
og naede frem til, at blandt de almene boligafdelinger er der mulighed
for at opfere yderligere 1.000 boliger a 65 m2.

Hertil kommer at der i de almene bebyggelser fra 50errne og 60erne
er dbne og frie arealer, som ud fra en planmaessig betragtning kunne
bringes i spil.

Nar der ikke bygges i hojde og drejde i Kebenhavn skyldes det at
Kobenhavns kommune forlanger en ganske betydelig tilleegskobesum,
nar boligorganisationerne onsker en udvidet anvendelse af deres
ejendom, f.eks. ved udnyttelse af tagetage elle friarealer. Kebenhavns
kommunes krav er tinglyst pa ejendommene og kommunen opfatter, at
man er nedsaget til at hindheeve tillegsgrundkebesummerne.

Derfor er der nu fremsat et lovforslag som giver adgang til, at
kommunerne kan undlade at opkraeve tilleegsgrundkebesummen

eller dele heraf ved andret anvendelse eller merudnyttelse af en almen
ejendom med henblik pa etablering af almene boliger. Lovforslaget har
veret i horing, men er endnu ikke fremlagt i folketinget.

Huvis lovforslaget gennemfores, vil der vaere oplagte muligheder for
forteetninger i en rackke af de almene omréader, men der vil veere en
lang beslutningsproces som ogsa kraever at afdelingerne beboere skal
stemme for at deres boligomrade skal "urbaniseres”.

Gennemgangen af eksemplerne viser at der er udfordringer med at
skabe blandede boligomrader med almene og betalbare boliger, men
ogsa at der er verktojer og muligheder og der er kommuner og
omrader hvor det er lykkedes. Og skal man sige det lidt polemisk sa vil
det veere at: Byer kommer af sig selv, men blandede byer de skal
planlagges og almene boliger er et af veerktojerne.



51

Kan kommunen sikre en helhelhedsorienteret
planlegning i udviklingsomrader og
hvordan? (del 1)

Stadsdirektor Stefan Birkebjerg Andersen, Odense kommune

Oplagget identificerer indledningsvis de storste udviklingsomrader og
—projekter, som Odense star overfor. Det drejer sig om folgende:

. Etableringen af Odense Letbane med to linjer.

. Omdannelse af Thomas B. Thriges gade under mottoet:
Fra gade til by.

. Omdannelsen af Odense Havn til en blandet bydel med bade
boliger og erhverv

. Udviklingen af Norrebro fra et blandet erhvervsomrade til en
levende bydel mellem bymidten og Odense havn

. Udviklingen af Campus Odense med bl.a. Syddansk Universitet
og Nyt OUH i centrum

. Transformation af Vollsmose fra udskeeldt "ghetto” til integreret

bydel med funktionsblanding, arkitektonisk variation og nye
friarealer.
ODENSE 1959 ODENSE ODENSE 2020

Odense fra by til land

Erfaringerne med kommunens rolle i planlaegningen og gennemforel-
sen af disse store projekter har veeret, at det politiske lederskab er helt
afgerende. Kommunalbestyrelsen skal satte retningen for projekterne
og sikre opfelgningen pa det overordnede plan. Forvaltningen — som
har den daglige kontakt med projekterne — skal operationalisere og
implementere de politiske beslutninger i form af konkrete krav til
diverse bygherrer og developere. Det er i den sammenhzeng vigtigt, at
forvaltningen har forstaelse for investorernes incitamenter og vilkar,
uden at det det dog betyder frafald af kommunens visioner og planer i
en given projektsammenheeng. Fasthed og klarhed fra kommunens side
giver investorerne sikkerhed. Et vigtigt element i kommunens
planlagning og styring af udviklingsprojekter er, at fremhaeve og
fastholde sammenhzngen mellem det enkelte projekt og helheden i et
givent omrades udvikling.
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I Odense er visionerne og rammerne for byudviklingen samlet i en
Bystrategi 2019, som ogsa fungerer som kommunens planstrategi. FN’s
17 verdensmal har veeret styrende for bystrategien, som omfatter
folgende temaer:

. Alle skal med i feellesskabet

. Kreativitet og drivkraft
. Byudvikling med kvalitet
. Beredygtig mobilitet

Omsat til praksis betyder det, at kommunen bl.a. vil satse pa:

. Overveje muligheder for strategisk opkeb af arealer

. Strategisk placering af nye almene boliger for at skabe blandet
by

. Feellesskaber i byrum og nye boligtyper

. Etablering af Arkitekturrad for at styrke kvalitet i det byggede
miljo

. Krav til klimatilpasning og biofaktor i lokalplaner

. Beredygtig mobilitet

Sammenfattet er konklusionen, at kommunen bade kan og skal
gennemfore en helhedsorienteret planleegning, hvor neglebegreberne er
“en samlet vision for byens (og bydelenes) udvikling”, “klarhed og
fasthed i forvaltningen” og "proaktivt samarbejde med forstaelse for
developere og investorers vilkdr og incitamenter”.
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Kan kommunen sikre en helhelhedsorienteret
planlegning i udviklingsomrader og
hvordan? (del 2)

Stadsarkitekt Peder Baltzer Nielsen, Aalborg kommune

I dette opleeg vil jeg gennemga tre store byudviklingsomrader i Aalborg
Kommune. Omraderne eller projekterne er enten gennemfort, er fortsat
aktuelle og / eller er netop startet som nye byudviklingsprojekter. Alle
byudviklingsomraderne er eksempler pa, at en kommunalt initieret
helhedsplanlegning kan styre byudviklingen.

De tre eksempler er:

. Havnefronten pa fjordens sydside, som er vidt fremskredet og
primeert udvikles i kommunalt regi

. Aalborg Ost, som er i fortsat proces og udvikles ikke mindst i
samarbejde med Almene Boligselskaber

. Stigsborg Havnefront pa fjordens nordside, som er planlagt og

udvikles i regi af et "Udviklingsselskab”

Aalborg Havnefront.

Udviklingen af Aalborg Havnefronten har staet pa siden 70erne og er
indbegrebet af den transformation som Aalborg har gennemgaet de
sidste artier fra primeert at veere et industrialiseret samfund -

en industriby til i dag i hejere grad at kunne betegnes som et videns- og
servicesamfund - eller en videns- og kulturby. Den primaere del af Hav-
nefronten rummer i dag store rekreative straekninger hvor kulturinstitu-
tioner som Utzon Centeret og Musikkens Hus er placeret.

Men den rummer naturligvis ogsa mange boliger. Boliger som udnytter
den unikke mulighed det er at veere placeret teet pa fjorden / vandet.
Det skaber et godt mix for byen - fjord, rekreation og boliger.

Ofte er den slags lokaliteter forbeholdt dyre ejerlejligheder.

Men i Aalborg er det anderledes. Tilbage i 2009/10 — umiddelbart efter
finanskrisen - besluttede det davaerende byrad at investere i op mod
7.000 ungdomsboliger. Investeringen skete i et taet samarbejde med
byens almene boligselskaber og blev udmentet i form af kommunens
grundkapitalindskud til de respektive projekter med de mange ung-
domsboliger. Der blev fra starten lagt veegt pa god arkitektur,
baeredygtighed og ikke mindst boligernes placering i byen. Derfor er
op imod 1.000 af ungdomsboligerne placeret pa Aalborgs Havnefront.
Her ligger de side om side med nogle af de dyreste ejerlejligheder i
Aalborg. Den gennemsnitlige pris for en ungdomsbolig pa
havnefronten er ca. 4.000 kr. om maneden for en lejlighed pa brutto 50
m2. Den heraf folgende sociale diversitet var saledes tilsigtet — det var
en del af strategien for byens udvikling, og har séledes veeret med til at
sikre et levende byliv i omradet. Kommunens vigtigste styringsinstru-
ment har her varet en klar politisk vision (bl.a. udtrykt og godkendt i
Planstrategien fra 2011), onsket om en hej grad af diversitet i byudvik-
lingen og et malrettet samarbejde med boligselskaberne og private ud-
viklere med det kommunale grundkapitalindskud som styringsredskab.



Byrum med identitet, diversitet og
social integration

I dag - et mangfoldigt og blandet
omrade, hvor de dyreste lejligheder
ligger side om side med billige
ungdomsboliger.
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Aalborg - fra kebstad og industriby til moderne storby
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El STORBYEN EN STORBY FOR MENNESKER?

Aalborg Ost

Det ostlige Aalborg var leenge en samspilsramt bydel domineret af
almene boliger. Men bydelen er blevet loftet igennem store offentlige
investeringer i bl.a. universitetet og det kommende supersygehus, samt
ikke mindst gennem et taet samarbejde mellem kommunen og stakehol-
ders i omradet. Dele af samarbejdet blev aftalt i et sdkaldt "charter” - et
gensidigt samarbejde med onsket om lobende at dele udviklingsprojek-
ter, planleegning m.v. med hinanden.

Aalborg Kommune deltog i 2012 i Realdanias konkurrence for
”Fremtidens forsteeder”, som var en udlgber af projektet "Forsteedernes
Teenketank” - et projekt nedsat i et samarbejde mellem Realdania og
det daverende Naturstyrelsen under Miljoministeriet. I Aalborg blev
konkurrencen vundet af Tegnestuen Vandkunsten. Konkurrencen lagde
en overordnet struktur for det ostlige Aalborg m.m. og omhandlede en
bydel pa op mod 30.000 indbyggere.



Fremtidens forsteeder -
City in Between 2012 konkurrence
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I slutningen af Oerne (for konkurrencen City in Between) tog Aalborg
Kommune og Himmerland Boligselskab de forste skridt til en gennem-
gribende revitalisering af Aalborg Ost. I forste omgang blev der opfort
et Sundheds- og Kvartershus indeholdende beboerfaciliteter, apotek,
lokalpolitistation etc. Gennem Himmerland Boligselskabs vision (Kil-
deparken 2020) for renovering af mange boligafdelinger blev grundlaget
lagt for et tillidsfuldt samarbejde med omradets beboere, boligselskabet
og kommunen.

Efter afviklingen af bydelskonkurrencen for det gstlige Aalborg, startede
Aalborg i arene efter et teet samarbejde mellem kommunen, Himmer-
land Boligselskab og Realdania. Samarbejdet som har staet pa frem til i
dag, har handlet om kombinerede fysiske og sociale udviklingsprojekter
i bydelen. Boligomraderne er gradvist blevet fornyet bade arkitektonisk
og socialt, der er kommet nye lokale institutioner, der er tilfojet private
udlejningsboliger og sidst er der i omradet blevet abnet en rute for Dan-
marks forste selvkerende bus.
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Der er tale om "et langt sejt treek’, som i dag er benaevnt Aalborgmodel-
len. Alle har haft en vigtig rolle i at bidrage til, at ikke mindst det centra-
le omrade i bydelen - benzevnt Tornhgjomradet - er blevet fornyet. Det
gaelder ikke mindst det centrale omrades indhold med Sundheds- og
Kvartershuset, kulturhuset Trekanten, 2 dagligvarebutikker, et demen-
splejehjem, en afdeling med aldre- og handicapboliger, enkelte almene
ungdomsboliger og flere almene og private familieboliger.

Kommunen har haft en central rolle i udviklingen af dette nye centrum
for Aalborg Ost. Styringsinstrumenterne har vaeret - i forlengelse af
konkurrencen City in Between, at skabe et klart &bningsbillede for
Tornhgjomrédet, at fastlase dette i en rammelokalplan, at fa flere kom-
munale forvaltninger til at bidrage til omradets udvikling gennem kom-
munale investeringer samt bruge grundkapitalindskuddet til de almene
boliger malrettet. Det sidste har bl.a. fort til et serigst samarbejde om at
matche de almene boliger med private boliger for at opné en god diver-
sitet i boligsammensztningen.

Endelig har den fysiske omdannelse af en tidligere mork og skummel

tunnel til en aben bro og Astrupstien med et smukt design - finansie-

ret af Realdania og Aalborg kommune — medvirket til at lofte omradet
betydeligt.

Det teette samarbejde, den gode arkitektur og den malrettede satsning
pa diversitet i boligudbuddet har medvirket til, at der i dag er skabt en
levende bydel som distancerer sig betydeligt fra den tidligere truende
betegnelse "ghetto — omrade”.

S ——
-~ —
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Stigsborg Havnefront

Stigsborg Havnefront er et nyt, neesten jomfrueligt udviklingsomrade pa
Limfjordens nordside. Aalborg Kommune besluttede i starten af 10erne,
at soge omradet byudviklet gennem et "udviklingsselskab” I forste om-
gang blev der udskrevet en konkurrence (et parallelopdrag) for det 55
ha store omrade med fokus pa omradets fysiske og okonomiske udvik-
ling. P4 den baggrund udarbejdedes en "helhedsplan” som blev vedtaget
af Aalborg Byrad. Planen rekker frem til 2045.



Stigsborg Havnefront. Parallelop-
drag med fysisk / okonomisk vision
for byudviklingen af bydel pa 55
ha. til ca. 7.000 nye borgere. Her
visualisering udfort af Tegnestuen
Vandkunsten.
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Stigsborg Havnefront. Parallelopdrag med fysisk / ekonomisk vision for
byudviklingen af bydel pa 55 ha. til ca. 7.000 nye borgere.
Her visualisering udfert af Tegnestuen Vandkunsten.

Helhedsplanen var herefter grundlaget for et udbud for den 1. etape af
det store omrade - omhandlende byggemuligheder for ca. 80.000
etagemeter boliger, en skole samt andre bymaessige faciliteter.
Udbuddet forte til dannelsen af Stigsborg Havnefront P/S som ejes af
Aalborg Kommune, Pensionskassen PFA og det private byggeselskab A.
Enggaard.

Styringen af udviklingen af den forste etape (2019-28) sker gennem
samarbejdsaftalen, "Helhedsplanen’, det opfelgende kommuneplantil-
laeg og en rammelokalplan, som dels regulerer alt det “mellem husene”,
dels gradvist friger byggefelter. Der er tillige udarbejdet et
kvalitetskatalog for sdvel de kommende bygninger, deres arkitektur og
volumen, som den kommende byggemodning - design af udearealer,
veje, stier og parker.

Det er kommunens oplevelse, at byrad, forvaltninger og

medarbejdere samt de partnere der samarbejdes med i P/Set skal veere
meget opmarksomme pa og praecise omkring samarbejdets Governan-
ce — model, etableringen af et "uathangigt” sekretariat og kommunens
to roller - dels som partner med ensker til nytenkning omkring
bydelens udvikling og dels som myndighed.

Internt i kommunen skal politikere og forvaltning ligeledes vaere skarpe
pé de to kasketter — ejerandel og myndighed. Forvaltninger og medar-
bejdere skal omkring byudviklingen, byggemodning og fx ejerforhold
til infrastruktur kunne slippe, at de ikke skal byggemodne eller medtage
storre infrastrukturanleg i de kommunale budgetter. De skal sa at sige
leve op til "kill your darlings”.

Kommuneplantilleeg og Rammelokalplan er centrale redskaber i
styringen af byudviklingen for Stigsborg-omradet.
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Modernisering af redskabskassen / Planloven?
P4 det overordnede plan kan erfaringerne med kommunens rolle i disse
tre udviklingsomréder sammenfattes i folgende citat:

“Man skal have blik for det hele og handle i kaos. Politik og planlegning
er byledelse, og byplanlaeggerne er ledere. Et lederskab der ma udfores i et
samspil med det politiske lederskab og borgerne i en folkelig og demokra-
tisk proces — i samskabelse”.

Citatet stammer fra: The Art of City Building, Nordic City Network,
2018.

Citatet refererer til, at der er rigtig mange discipliner, fagligheder,
instrumenter, love og forvaltninger (i bred forstand), der skal spil-

le sammen og som skal tages i betragtning, nar man skal besvare et
sporgsmal som “kan kommunen sikre en helhedsorienteret
planlegning i udviklingsomrader - og hvordan”

Svaret er ja. Og svaret ma heller ikke vaere andet end - ja. Kommunen -
og i den sammenhang Byradet — er den eneste instans der kan og skal
sikre denne sammenhang pa borgernes og samfundets vegne. — Natur-
ligvis.

Men har vi i dag de rigtige redskaber?

Planloven er et centralt (og godt) redskab i denne sammenhzng.
Planloven rummer bestemmelser der kan bruges til at formulere vision,
strategi, struktur og (helt aktuelt) en nedvendig gron omstilling.

Sammenfattende er det dog vurderingen i dag, at der er for stor afstand
mellem pa den ene side kommuneplanens hovedstruktur og strategier
og pa den anden side lokalplanernes bestemmelser for bebyggelsespla-
nen, byggeriets volumen og arkitektur og pa den tredje side de konkrete
byggeriers udformning.

Det ville vere et stort fremskridt, hvis der kunne skabes en hgjere grad
af sammenheng mellem Planloven og Byggeloven. Det kunne sikre
kommunen staerkere og mere sammenhangende redskaber.

I en kommende evaluering af Planloven ber denne ses i ssmmenhang
med Byggeloven og Bygningsreglementet.

Planlovens bestemmelser for hvad en lokalplan kan (og skal kunne)

ber revideres. Det synes at vere foraldet, at lokalplanerne stadig har et
detaljeret fokus pa den enkelte bygnings arkitektur gennem en verbal
beskrivelse af arkitekturen i paragraffer. Her ber Byggeloven fornyes og
give mulighed for, at kommunerne i hojere grad end i dag kan vurdere
det enkelte projekts udformning og arkitektur som det fremgar af en
given ansegning — uden at kommunen pé forhand detaljeret har skrevet
arkitektoniske bestemmelser ind i lokalplanen. Det er ikke nogen ga-
ranti for god arkitektur, at der — maske - 5 &r for den konkrete byggesag
er formuleret (teoretiske) bestemmelser i lokalplanen. Til gengzld ber
Byggeloven indeholde mulighed for, at storre byggerier sendes i horing i
fx 14 dage — parallelt med de naboheringer vi allerede ser i dag.
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Til gengaeld kunne lokalplaninstrumentet fornys saledes, at det i hojere
grad er omdrejningspunktet for den gronne omstilling. Vi kunne med
fordel forsteerke lokalplanens bestemmelser for, hvad det er for en karré,
et kvarter, en bydel vi gerne vil have skabt med den pageldende plan.
Hvor stort et volumen, hvilke hejder, hvilket miljo - i bred forstand -
hvilke grenne tiltag vi ensker for det givne omrade som lokalplanen
omhandler. Det vil give en meningsfuld dialog med borgerne - fremfor
et detaljeret fokus pa en arkitektur for den enkelte bygning som (maske)
i den konkrete byggesag vil veere helt anderledes.

Og det vil give en bedre forstaelse for og sammenhang med de overord-
nede strategier for byen og kommunen. Borgeren vil fa nye muligheder
for at kunne identificere sig med planerne for naboomradet.



34 meter over havet - ha
Arkitema

Arkitema

Arkitema
Bergmann&By

Bla Kors Rold Skov
Boligselskabet AKB Kgbenhavn
By & Havn

By & Havn
Byplanhistorisk Udvalg
Byplanhistorisk Udvalg
Byplanhistorisk Udvalg
Byplanhistorisk Udvalg
Byplanhistorisk Udvalg
Byplanhistorisk Udvalg

Byplanhistorisk Udvalg
Byplanhistorisk Udvalg
Byplanhistorisk Udvalg
Byplanhistorisk Udvalg
Byplanhistorisk Udvalg
Borling radgivning og formidling
Aps

DAC

Dansk Byplanlaboratorium
Den Gamle By

Egedal Kommune

Erik D. Preestegaard

Gehl Architects

Gehl arkitekter

Glostrup Kommune
Glostrup Kommune
Glostrup Kommune

Green Building Council Denmark

Gribskov Kommune
Hillerad Kommune

Hoje-Taastrup Kommune
Hoje-Taastrup Kommune
Hoje-Taastrup Kommune
Ikano Bolig

Ishgj Kommune
Ishgj Kommune

JJW Arkitekter

KADK

Kanalbyen i Fredericia
Kolding Kommune
Kolding Kommune

60

Deltagerliste

Kenn Birger

Anne Worm

Zuha Alasadi

Ann Bentzen

Solveig Bergmann Nielsen
Hanne Thomsen
Seoren-Emil Schitt

Julie Enevoldsen

Simon Hjortskov Christensen
Grethe Silding

Karsten Jorgensen

Peder Boas Jensen

Jens Clemmensen
Michaela Briiel

Helle Juul

Ole Christiansen
Gertrud Jorgensen
Sven Illeris

Hans Kristensen
Niels Helberg
Paul Berling

Bjarne E. Jensen

Ellen Hojgaard Jensen
Anneken Appel Laursen
Lotte Roed

Erik D. Preestegaard
Victor Pastorino Nyman
Daniel Boesen

Christine Bronnum-Johansen
Susanne Norgaard
Birgitte Skoven
Charlotte Falstrup

Rina Erstad

Frode Andersen

Anna Elise Rasmussen
Birgitte Bogelov
Astrid Jorgensen
Cecilie Tarras Madsen

Seren Aakjeer
Louise Ochmann

Syreen Louise Kihm
Anne Romme

Louise Bjerre

Hans Peter Therkildsen
Lene Lindberg Marcussen

Havedesigner
Byplanarkitekt
Byplanarkitekt
Landskabsarkitekt
Bystrategisk konsulent / Indehaver
Forstander
Organisationsbestyrelsesmedlem
Studentermedhjelper
Studentermedhjelper

Arkitekt

Arkitekt

Arkitekt

Arkitekt / Byplanlegger
Byplanarkitekt maa / Formand
Founding partner, CEO, JUUL-
FROST ARKITEKTER

Geograf

Professor

Professor em

Sociolog

Sociolog

Arkitekt

Seniorprojektleder

Direktor

Museumsinspektor
Chefkonsulent

Pensionist

Arkitekt

Arkitekt

Landskabsarkitekt

Planlegger

Urban Designer

Teknisk konsulent
Byplanarkitekt

Byplanlaegger, Projektleder Favr-
holm Byudvikling

Arkitekt

Arkitekt, Byplanlaegger
Planlegger
Fellesskabsudvikler og Byplan-
leegger

Byplanlaegger

Koordinator for plan
Udviklingsafdelingen

Arkitekt

Chefkonsulent

Projektleder

Projektleder
Landskabsarkitektur-studerende



KU

Kurhotel Skodsborg
Kgbenhavns Kommune
Kgbenhavns Kommune
Kgbenhavns Kommune
Kgbenhavns Kommune
Kgbenhavns Kommune
Kgbenhavns Kommune
Kobenhavns kommune
Kgbenhavns Kommune
Kgbenhavns Kommune
Kgbenhavns Kommune
Kgbenhavns Kommune
Kgbenhavns Universitet
Mariagerfjord Kommune
Odense Kommune

Odense Kommune

Rambell

Rambell

Rambell

Rambell Danmark A/S

Randers Kommune

Randers Kommune

Roskilde Kommune

Roskilde Kommune

RUC

RUC

Redovre Kommune

Schenherr

SLA

Tegnestuen Vandkunsten
Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen
Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen
Transport- og Boligministeriet
Transport- og Boligministeriet
Aalborg Kommune

Aalborg Universitet Kebenhavn
Aalborg Universitet Kebenhavn
Aarhus Kommune

Aarhus Kommune

Aarhus Kommune

61

Jeppe Kalnees

Rikke Andreasen

Mette Haugaard Jeppesen
Jeppe Cronwald Svendsen
Katrine Lundbye Westphall
Mikkel Vinther Jensen
Tobias Kjeerulft

Sophus A. J. Bojesen

Ditte Dgssing

Esben Paludan

Siv Raun Andersen

Signe Thora Kampf Larsen
Thea Marie Dam

Niels Boje Groth

Karina Lindved

Jette Flinch Nyrop

Anne Solitander Bohlbro
Christian Bilbo Vedel
Gorm Egdal Larsen
Sirkku Singer

Malene Munch

Malene Lauge Nielsen
Jimmi Joensen

Lisbet Ostrup

Mads Christian Bundgaard
Henrik Toft Jensen

Peter Skriver

Lise Kongsgaard

Elin Bendixen

Sofie Dybro

Stine Christiansen
Daniel Zilmer Theisen
Pernille Ventzel Hansen
Mikael Lynnerup Kristensen
Stine Klingenberg

Thina Wallin Jensen
Anita Pedersen

Peter Ingemann Hansen
Katrine Kracht

Sophie Langkjeer Jensen
Lisbeth Roi Madsen
Niels @stergard

Henrik Wittheft Jensen
Vibeke Dalgas

Maria Boe-Whitehorn
Lis Seier Helberg

Landskabsarkitekt
Arkitekt

Byplanlaegger
Byplanlaegger
Byplanlaegger

Byudvikler

Fuldmeegtig

Projektchef

Projektchef

Projektchef

Projektleder / Arkitekt
Teamleder

Seniorforsker Emeritus
Kommuneplanlaegger
Arkitekt maa

Arkitekt MAA, strategisk
byudvikler
Landskabsarkitekt
Landskabsarkitekt
Landskabsarkitekt
Arkitekt maa, Afdelingsleder
Programleder for Byen til Vandet
@konomisk chefkonsulent
Chefkonsulent

Strategisk byudvikler
Lektor emeritus

Lektor Emeritus
Afdelingsleder

Arkitekt
Planlegger/Arkitekt
Arkitekt

Fuldmegtig

Fuldmegtig
Chefkonsulent
Kontorchef
Afdelingsleder
Studerende

Studerende

Byplanlaegger
Byplanlaegger

Teamleder

Landinspektor, adj. professor
Arkitekt

Arkitekt & professor em i byplan-
leegning ved LU
Landskabsarkitekt MDL



