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STATIONSZONEN
- omstigning til Hillerad

Et unikt beeredygtigt projekt baseret pa kommunens Planstrategi 2020; for
borgerne, erhvervslivet, uddannelserne, brugere og politikkerne som ogsa
skaber metoder og processer, der kan genbruges bade i og udenfor kom-
munen.

Hele projektet og udviklingen vil hvile pa et fundament af baeredygtighed og
partnerskaber.

Visionen

Hillergd Stationszone transformeres til hjertet i region hovedstaden.

Her skal skabes et visionaert inspirerende miljg med liv og puls, hvor men-
nesker mgdes og udveksler idéer og viden, og modtager ny information. Vi
vil bygge teet med respekt for den menneskelige skala.

e Byggeriet adskiller sig visuelt og formmaessigt fra traditionelt byggeri.

e Byrum indrettes sa de fungerer som mgdested mellem mennesker og
andehuller i byen.

e Feerdsel i byen stimuleres ved at skabe nye stiforbindelser pa tvaers
af byen, der mindsker rejseafstande, gger trafiksikkerhed og styrker
folkesundheden og miljget.

e Omradet indgar som et af de farste indsatsomrader i kommunens
koncept for baeredygtige energi.

e Byggeriet skaber mulighed for at udvikle og afprgve ny metoder og
skabeloner for:

o0 Beeredygtig byplanlaegning
0 Beeredygtig partnering
0 Beeredygtige partnerskabsaftaler

Stationszonen rummer potentialet for mere end 1.000 nye arbejdspladser
0g 1.000 nye studiepladser.

INnteressenter

Projektet har fglgende malgrupper:

e Borgerne, der far et nyt aktivt center for regionshovedstaden.

e Uddannelsesinstitutionerne, der far et campusmiljg med moderne
studiefaciliteter og synergieffekt af at samle flere studiemiljger.

e Foreningerne, der far nye innovative muligheder for udfoldelse.



e Erhvervslivet, der far nye udfoldelsesmuligheder og flere partnerska-
ber med kommunen.

e Politikkerne, der ser deres vision omgjort til praksis.

e Administrationen, der far synlige feelles aktiviteter der gor en forskel.

Baggrund for projektet

| stationszonen findes en lang reekke aktuelle projekter, der med forskelligt
udgangspunkt, tilsammen vil transformere omradet.
Flere af projekterne er sa store, at de stiller krav om en helhedslgsning.
e Det er projektet med Campus Hillergd, der omfatter et byggeri med
1.000 uddannelsespladser,
e det er ombygningen af den nedslidte trafikterminal pa Hilleragd Stati-
on,
e 0g det er tilvejebringelsen af kontorrummelighed i stationszonen til
efterlevelse af Fingerplan 2007 s krav om stationsneerhed.

For at sikre at omdannelsen af Stationszonen sker i et helhedsorienteret
perspektiv, hvor de forskellige positive og negative konsekvenser vurderes
samlet, skal der udarbejdes en helhedsplan.

Omdannelsen af stationszonen er allerede i gang. Der er en lang reekke del-
projekter:

e CAMPUS Hillergd, et uddannelsesbyggeri med erhverv og ungdomsboli-
ger pa i alt 63.000 etm. Skal efter planen indeholde 1.000 uddannelses-
pladser inden for sundhed, psedagogik og handel.

¢ Uddannelse eller kontorbyggeri ved Carlsbergvej. Mulighed for ca.
15.000 etm.

e Erhverv Nord. Ejendomme ved Skansevej og Kgbenhavnsvej rummer
mulighed for 16.000 etm. nyt kontorbyggeri.

e Ny trafikterminal ved Hillergd Station. Terminalen er nedslidt og utids-
svarende. Der er senest i perioden 1999-2001 gjort forsgg pa at opna
enighed om en samlet plan for stationen uden succes. Der traeffes nogle
overordnede valg om hvordan en lgsning af dette delprojekt kan ske.

o Parkeringshuse eller -keeldre omkring den sydlige ende af Carlsbergvej.

e Udvidelse af Marie Mgrk Skole. Den gamle skole udbygges med nye ud-
dannelsesbygninger i lokalplanomradet.

e Dagligvarebutik pa stationen, der kan betjene de mange rejsende der
passerer til og fra arbejde.

e Fornyelse og revitalisering af idreetsfaciliteterne ved Byskolen og Frede-
riksborg Gymnasium. Det afklares om der kan skaffes ressourcer afledt
af planlaegningsarbejdet, der fx kan anvendes til sportshal pa skolernes
arealer.

e Nye boliger ved Sdr. Jernbanevej. @nsker om byforteetning med boliger




afklares.

e Nyt byggeri pa Vibekevej. Mulighederne pa parkeringsarealer afdaekkes.

e Nye funktioner langs Ndr. Jernbanevej. Streekningen der er en vigtig
indgang til bymidten fra stationen overvejes i forhold til mulighederne
for nye anvendelser som fx Foodcourt.

e Teglgardssgen overvejes som mulig aktivitetssg, hvor man fx kan bade
og sejle. Preestevang skoven overvejes anvendt til flere kulturelle aktivi-
teter.

| stedet for som traditionelt at begynde alene med helhedsplanen for deref-
ter at realisere visionen om stationszonen i en reekke konkrete projekter, sa
er der behov for ogsa at formulere realiseringsstrategien i selve planlaegnin-
gen af stationszoneomdannelsen.

Helhedsstrategien og realiseringsstrategien skal tilsammen sikre, at der er
en ramme der gar pa tvaers af de mange delprojekter og de forskellige inte-
resser de repraesenterer. Ambitionen er, at udvikle en ny planleegningsmo-
del, som planlaegger udviklingen, mens det sker.

Det stiller store krav til inddragelsen af de forskellige aktgrer i omradet.
Projektet eksperimenterer derfor med partnerskaber, udbygningsaftaler mv.

Hovedaktiviteter

Plan 09 projektet har tre centrale aktiviteter, henholdsvis

1. Samarbejde med interessenter

2. Beregning af veerdistigninger

3. Eksperimenter med forteetning, rummelighedsanalyser,
trafikale konsekvenser

Hovedaktiviteterne samles i en realiseringssstrategi, der koor-
dineres med udarbejdelsen af helhedsplanen.

REALISERINGSSTRATEGI

Realiseringsstrategien har som mal at udvikle nye metoder og modeller der
kan sikre, gget kvalitet, merveerdidokumentation, flere baseredygtige tiltag
og gget sandsynlighed for at projektet realiseres.



De enkelte elementer realiseringsstrategiens opbygges af skal kunne inte-
greres i planprocessen for at veere effektfulde.

Helhedsplan

Udarbejdelsen af selve helhedsplanen for Stationszonen indgar som ud-
gangspunkt ikke i Plan 09 projektet. Realiseringsstrategien og forteetnings-
strategien har ikke desto mindre nogle vigtige afhasengighedsforhold med
helhedsplanen, der derfor indgar som en mindre del af projektet.

Arbejdsprocessen

Interessenternes deltagelse i arbejdet med helhedsplanen knyttes sammen
med realiserings- og fortaetningsstrategien. Det sker ved at udvalgte inte-
ressenter/partnere inviteres til at deltage i arbejdsprocessen pa et niveau
der fastleegges neermere. Inddragelsen kan ske gennem input med konkrete
projektskitser af byggeri pa givne lokaliteter. Konkrete projektforslag der
fungerer som input i en planproces/diskussion kan give nogle jordnaere in-
formationer om hvad planerne skal tage hgjde for. Det demonstreres derved
hvordan arbejdsprocessen med helhedsplanen haenger sammen ed realise-
ringsstrategien og fortaetningsstrategien.

Formilingen til offentligheden

Formidlingen af de positive konsekvenser af den taette by skal malrettes be-
boere og brugere i Stationszonen. En effektiv made for offentligheden at
forholde sig til de mange strategier og analyser er gennem en konkret let
forstaelig plan, der beskriver hvor der kan bygges, hvor meget og hvordan.
Helhedsplanens muligheder for netop at opfylde dette kritiske behov de-
monstreres gennem udvalgte tekster og illustrationer, der indgar i den
egentlige helhedsplan.

Samarbejde med interessenter

Udbygningsaftaler om fysisk infrastruktur

Zndringen af planloven omkring dette emne er ny og abner ligeledes mu-
lighed for aftaler mellem kommunerne og private partnere. Der mangler
konkrete eksempler pa dens anvendelse og dette projekt rummer gode mu-
ligheder for at indga sadanne aftaler. Aftalen kan indgas med developere
som skal bygge i omradet. Den fysiske infrastruktur der er relevant i projek-
tet omfatter: hgjere kvalitet af byrum, parkering i anleeg frem for pa ter-
reen, udbygning af veje og stier samt ikke mindst bro eller tunnelforbindel-
se, der krydser baneterreenet.

De farste erfaringer med at indga udbygningsaftaler sammenfattes i et no-
tat "Nye udbygningsaftaler — hvordan?”, der kan fungerer som gode rad til,
hvordan kommuner og private udviklere kan tegne udbygningsaftaler, hvil-
ken proces og hvilket indhold — hvad skal man veere saerlig opmaerksom pa
undervejs.



Partnerskaber
De mange grundejere og udviklere der allerede er til stede i stationszonen
sgges inddraget i et forpligtende samarbejde med kommunen om at udvikle
projektet. Samarbejdet skal formaliseres gennem indgaelse af partnerska-
ber. Udgangspunktet for indgaelsen af partnerskaber bliver en ny model der
opstilles inden for projektet. Modellen skal forsgge at inddrage fglgende ind-
satsomrader:
¢ Hvordan gget rummelighed kan omseaettes til infrastruktur, byrum el-
ler lignende.
e Hvordan kvaliteten af byrum, infrastruktur og lignende kan gges.
e Hvordan der kan opnas starre baeredygtighed i projekterne.
e Pa hvilke vilkar samarbejdet om helhedsplanen for Stationszonen skal
ske.
Det vil desuden forsgges belyst hvordan der kan skabes en kobling mellem
partnerskabsaftalerne og udbygningsaftalerne om fysisk infrastruktur.
Modellen for partnerskabsaftaler i Stationszonen samles i et notat i den tid-
lige fase af projektet. Det malrettes de interessenter, der kunne vaeres rele-
vante partnere i Stationszonen. De endelige erfaringer og resultater samles
i et notat mod slutningen af projektet.

Beregning af veerdistigninger

Hammerslagsmodel

Det undersgges hvordan der opbygges en model der kan skabe tydelig og

dokumenterbar sammenhaeng mellem byrum og merveaerdien af byggeriet

som fglge af byrummene. Bade spgrgsmalet om tilstedeveerelsen af byrum
og kvaliteten af dem.

Merveaerdien forsgges belyst gennem en model der opbygges inden for pro-
jektet og kaldes "Hammerslagsmodellen”. | korte treek skal modellen ind-
drage lokale ejendomsmaeglere, der i kraft af deres ekspertise og lokalkend-
skab vurderer byggeriets mervaerdi som fglge af tilstedeveaerelsen af en
reekke konkrete elementer. Fx kan der laves forskellige skitseprojekter for
den samme lokalitet der indeholder byggeri ud til parkeringspladser, almin-
deligt byrum, byrum med café, byrum med vand, byrum med skulpturer
osv. Ejendomsmaeglerne indgar s i en proces, hvor de forsgger at afdeekke
mervaerdien af de forskellige tiltag. Malet er at finde dokumentation for
mervaerdien af byggeri opfart i sammenhaeng med kvalitative byrum og lig-
nende. Dokumentationen er rettet mod udviklere og bygherrer inden for
projektomradet, der skal realisere byggeprojekter samt politikkerne der skal
kunne se den gkonomiske afledte veerdi af investeringer i byrum.

Forteetningseksperimenter

Fortaetningsstrategien har som mal at fa belyst hvordan fortaetning og for-
teetningsdiskussioner inden for et byudviklingsprojekt kan nytsenkes og kva-



lificeres. Fokus vil veere pa nagdvendigheden af rummelighed kontra byrum,
beeredygtighed og konsekvenserne af den teette by. Interessenterne i pro-
cessen forventes at spille en seerlig rolle inden for forteetningsstrategien —
bade som deltager i processen og som malgruppe for resultaterne.

Delopgaverne skal kunne integreres i planprocessen og kobles med realise-
ringsstrategien hvor det er ngdvendigt.

Byrumsanalyser

Byrumsanalyserne skal se pa afhaengighedsforholdet mellem bygningernes
rummelighed, byrum og livet i bydelen. Indledningsvist kortleegges det eksi-
sterende liv i omradet. Pa baggrund af kortlaegningen, byradets visioner fra
kommunens "Planstrategi 2020” samt udbytte af interessentinddragelse op-
stilles der retningslinjer for hvordan der kan opnas liv i bydelen. Det skal
ske ved bl.a. at knytte spgrgsmalet om hvor meget der kan bygges i omra-
det sammen med tilstedeveerelsen af byrum og deres kvalitet. Malet er
komme med oplaeg til hvilken rummelighed der er en ngdvendig forudseet-
ning for

at fa retningslinjer for samt at fa hvad planer skal indeholde for at sikre liv i
bydelen pa forskellige tidspunkter af dggnet og ogsa kvalificerer hvilket liv
man gnsker i bydelen. Retningslinjerne knyttes teet sammen med realise-
ringsstrategiens modeller.

Resultaterne af byrums analyserne formidles samlet sammen med forteet-
ningsstrategien.

Forteetningsstrategi

Den samlede byggerummelighed i stationszonen har potentialet til at trans-
formere Hillergds Skyline. Fortaetningsstrategien udformes med udgangs-
punkt i bydelens kommende byrum. Med byrumsanalyserne som udgangs-
punkt beskriver forseetningsstrategien hvilke bygningsvolumener der er
ngdvendige for byrummene og det liv der skal finde sted mellem husene.
Derved flyttes fokus fra den isolerede bygnings arkitektur og volumen og
over til et mere helhedsorienteret perspektiv for hele bydelen. Fortaetnings-
strategien kommer saledes med et opleeg til en disponering af omradets
funktioner og en programmering af bygningsvolumenerne. Arbejdsmetoden
der anvendes bygger pa LIV, RUM, HUSE metoden som Gehl Architects har
udviklet. Arbejdsmetoden beskrives i et indledende notat, der afrapporteres
i opstartsfasen.

Arbejdet indeholder en vaesentlig andel skitser og illustrationer som skal be-
lyse og formidle fortaetningsstrategien.

Forteetningsstrategien knyttes sammen med mobilitetsstrategi og konse-
kvensanalyse samt fungerer som oplaeg til udformningen af en byrumsplan.



Arbejdet med byrumsanalyser og forteetningsstrategi samles i et draft midt-
vejs i projektet, hvor analysens og strategiens resultater og retningslinjer
beskrives.

Erfaringerne fra byrumsanalyser og forteetningsstrategi resumeres desuden
gennem en raekke opmaerksomhedspunkter rettet mod formidling via
hjemmesider

Byrumsplan

Der udarbejdes en byrumsplan for Stationszonen. Den indeholder placerin-

gen af de primeere byrum og fastleegger byrummenes samspil med bygnin-

gernes volumen og placering. Integreret i byrumsplanen fastlaegges flowlin-
jer for mennesker, cykler og gvrig trafik. Byrumsplanen skal baseres pa for-
teetningsstrategien og byrumsanalyserne.

Byrumsplanen designes sa den kan anvendes som udgangspunkt for at ud-
arbejde lokalplaner og rammelokalplan (helhedsplan) for hele eller dele af
Stationszonen. Derved vendes planprocessen pa hovedet i en traditionel
forstand. | stedet for at begynde med bygningernes udformning og til sidst
forsgge at fa byrum ud af de "tiloversblevne” arealer begyndes der med by-
rummene sa de definerer bygningernes placering og volumen.

Beaeredygtighedsstrategi

Forteetning i stationsomradet medfarer genbrug af eksisterende byarealer
og optimal tilgeengelighed med kollektiv trafik. Dermed skabes betingelser-
ne for at mindske biltransportarbejdet og dermed CO, udslippet. Forteetnin-
gen rummer desuden optimale betingelser for, at den nye bygningsmasse
kan opfgres veesentligt mere ressourcebesparende end traditionelt byggeri.

Gennem beregninger og illustrative modelskitser forklares det, hvordan der i
omradet kan arbejdes med CO, neutral energiproduktion, energi besparen-
de tiltag og beeredygtige materialevalg. Arbejdet anvendes i flere sammen-
heaeng i projektet. Dels i forhold til borgere der gnsker at vide mere om bag-
grunden for at der bygges teet i Stationszonen. Dels i forhold til realise-
ringsmodellen hvor dokumentation kan indga som aftalegrundlag og dels i
forhold til udviklere og bygherrer der skal opfagre byggeri der skal ggre an-
vendelse af de praesenterede tiltag. Produkterne samles i et eller flere nota-
ter.

Denne arbejdsopgave vil blive Igst i taet kobling med kommunens projekt
om baeredygtig drift, energi og miljg "Solradgard miljg og energi park” der
blandt mange innovative aktiviteter indeholder EU projekterne SECURE og
SORCER.

Mobilitetsstrategi og konsekvensanalyse

Befolkningen i et givent omrade har ofte en modstand mod nye planer, der
bunder i en naturlig modvilje mod at f& mere biltrafik pa vejene omkring ens
bolig og bgrnenes skolevej.



Det er en simpel logik, at en gget rummelighed giver mere trafik. Lokalt vil
det derfor oftest veere trafikken, der seetter greensen for hvor meget der kan
bygges. Dette skisma fgrer ofte til en begreensning i den mulige stationsnee-
re rummelighed og dermed ogsa til en forringelse af det CO, besparende po-
tentiale.

Det belyses neermere inden for Stationszonen, hvordan der kan opstilles en
operationel lgsningsmodel der kan gge rummeligheden. Konkret teenkes det
gjort gennem en mobilitetsstrategi med en konsekvensanalyse, hvori det
beskrives hvilke tiltag der kan ggres i omradet for at skubbe balanceforhol-
det mellem byggeri og trafik. Det skal ske ved at afdeekke hvornar nyt byg-
geri far trafikken til at "bryder sammen” og hvilke indsatser der kan bringes
i spil for at eendre trafikbilledet til fordel for mere rummelighed.

Resultaterne fra mobilitetsstrategien og konsekvensanalysen beskrives i en
rapport. Hvis det er muligt afrapporteres resultaterne som retningslinjer for
et fremadrettet kortleegningsveerktgj.

Evaluering

Der udarbejdes en 10 s. evaluering efter projektets afslutning.

Konsulenter

Gehl Architects

Gehl Architects er gennemgaende plankonsulent i projektet. Deres konkrete
delopgaver omfatter byrumsanalyser, forteetningsstrategien og byrumspla-
ner. De star sammen med kommunen for workshops i projektforlgbet og af-
holder visionsoplaeg for interessenterne i projektet. Deltager ogsa i udarbej-
delse af dele af beeredygtighedsstrategien i samarbejde med kommunen.
De skal ogsa veere den primeere kilde til udarbejdelse af illustrationer, kort
og diagrammer og derved sikre et at projektet kan formidles pa en letleese-
lig og visuelt selvforklarende made.

Via-Trafik

Gennemgaende trafikkonsulent i projektet. Udarbejdeer flowanalyser i for-
bindelse med byrumsanalysen. Skal udarbejde mobilitetsstrategi og konse-
kvensanalyse. Leverer derigennem bidrag til forteetningsstrategien og by-
rumsplanen.

Bech Bruun

Gennemgaende konsulent pa processen omkring etablering af partnerska-
ber. Skal hjelpe med at formalisere retningslinier for et partnerskab mellem
de forskellige grupper af interessenter.

Samarbejdspartnere



DTU

Samarbejdspartner i forbindelse med udarbejdelse af nye planveerktgjer og i
formidlingsprocesserne. Studerende pa kursus eller afgangsprojektniveau
inddrages pa opgave-/caseniveau gennem projektperioden.

CVU Kgbenhavn og Nordsjeelland

Arbejder pa vision om Campus Hillerad. Skal samle flere uddannelser i et
samlet byggeri ved stationen. Skal sikre at helhedsplan for Stationszonen
kan opfylde Campus funktionskrav.

DSB, BaneDanmark, Trafikstyrelsen og Movia

Som grundejere og interessenter i omradet og som brugere af infrastruktu-
ren indgar de som naturlige samarbejdspartnere. Dels i form af potentiel
ejendomsudvikling, dels i form af brugere af trafikterminalen og dels som
varetagere af den strategiske langsigtede planleegning, der udlgser en raek-
ke tekniske krav til indretningen af en ny terminal.

Partnere der indgar partnerskabsaftaler

De partnere der indgar i et partnerskab med kommunen indgar som samar-
bejdspartnere.
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Projektets organisering

Politisk ejerskab
Zkonomiudvalget

Styregruppe
Direktar Teknik Ole Stilling, Direktgr Erik Nygren, Sektionsleder Byplan
Hans Brigsted

Projektleder og kontaktperson
Jens Ulrik Romose

Projektteam
Hillerad Kommune, Konsulenter, DSB, MOVIA, BaneDanmark, CVU, partne-
re, DTU

Projektledelsesgruppe
Hillerad Kommune, Konsulenter
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