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Indledning

BAGGRUND

Enkelte danske kommuner har i de senere ar igangsat
starre byudviklingsprojekter, som sigter mod at udvikle
nye bydele med flere hundrede boliger, service- og
fritidsfaciliteter samt evt. arbejdspladser. | den anled-
ning har Plan 09 undersggt 4 projekter, som er under
udvikling og til dels under etablering.

| dette haefte bringer vi de vigtigste konklusioner, man
aktuelt kan drage. Vi har iszer set pa fem forhold:

®* Projekternes planindhold

* De anvendte planredskaber

®* Planprocessen

® Organisationen bag projekterne

®* Beeredygtige elementer i planlaegningen

Selv om undersggelsen er begroenset til fire projekter,
synes projekterne at veere typiske for hvad der sker
inden for dansk byudvikling i disse ar. Derfor ser vi
konklusionerne som repraesentative for meget af den
byudvikling, som plan-Danmark er inde i. Vi haber, at
kommunerne noterer sig nogle af de statements, som
undersggelsen har givet anledning til.

Projektet er udviklet i samarbejde med kommunerne
Holstebro, Skanderborg, Svendborg og Hillergd via
interviews og et par mini-workshops, hvor igennem vi

har sammenholdt en reekke planfaktuelle oplysninger i

kommunernes aktuelle byudviklingsprojekter.

OPGAVEN

Undersggelsen drejer sig om 4 nye byudviklingsomra-
der. For hvert byudviklingsprojekt er der udarbejdet et
sdkaldt factsheet, som danner grundlag for de sam-
menlignende analyser og som tillige er blevet drgftet
og udfyldt i samarbejde med den respektive kom-
mune. De foreligger som bilag til dette heefte.
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Et par af projekterne er stadig i sa tidlig en fase, at det
har veeret betaenkeligt at drage kategoriske konklusio-
ner. Men samlet set er der alligevel nogle forhold, der
binder tidens 4 stgrre byudviklingsprojekter sammen,
ligesom der er forhold, der adskiller dem.

Forskellige projekters feellesmaengde

Factsheet - det feelles format
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4 PROJEKTER

De fire projekter ligger spredt i landet, men hver iscer
med ftilknytning til en hovedby. De fire projekter er:

Hornshgj ved Holstebro

Kildebjerg Ry ved Ry/Skanderborg
Tankefuld ved Svendborg
Ulleradbyen ved Hillerad

Hornshgj (Holstebro)

Areal total 400 ha / 100%

- landskab 234 ha / 59%

- bebyggelsesfelter 156 ha / 39%
Indbyggere 6.625

Boliger total 2.500

Erhverv 1 ha

Service 2 ha (off. formal)

Hornshgj er beliggende nordgst for Holstebro. Planen
rummer 5 separate bebyggelsesfelter ("landsbyer”),
der ligger som stjerner i landskabet. Til hver landsby er
der et minicenter. Imellem bebyggelsesfelterne ligger
landskabet som kiler med flere forskellige rekreative
programmer og med inddragelse af lokale biotoper
sdsom vandhuller, baekke og skov. Projektet er pa
tegnebraettet, men realiseringen ligger ikke lige om
hjgrnet.

Kildebjerg Ry (Ry/Skanderborg)

Areal total 160 ha / 100%

- landskab (Golf) 100 ha / 63%

- bebyggelsesfelter 50 ha / 31%
Indbyggere 1.800

Boliger total 640

Erhverv 12 ha (videnserhverv)
Service Tha (off. formail)

Kildebjerg Ry er beliggende gst for Ry og nordvest for
Skanderborg, hvor afstanden dog er ca. 11 km. Byom-
rddet rummer primaert boliger, men tilige erhverv samt
flere rekreative programmer, herunder en golfbane,
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4 Byudviklingsprojekter - Beliggenhed

Hornshgj, Holstebro

Kildebjerg-Ry, Skanderborg
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der retter sig mod et stgrre opland. Planen skal forene
videnserhverv, boliger, natur og rekreation under ét.
Der tilstraebes varierede bebyggelsestyper for hvert
byggefelt. Byudviklingen er i den indledende realise-
ringsfase. 10% af planen er realiseret.

Tankefuld (Svendborg)

Areal total 828 ha / 100%
- landskab 453 ha / 55%
- bebyggelsesfelter 313 ha / 38%
- infrastr., eks. bebyg. 62 ha

Indbyggere 5.000 - 7.000
Boliger total 3.500

Erhverv 30 ha

Service 38 ha (off. formail)

Tankefuld ligger vest for Svendborg, pa kanten af
byen og umiddelbart bagved 1.raekke-husene ud til
Svendborg Sund. Planen er bygget op omkring et me-
get stort landskab, der tillige skal vaere tilgeengeligt for
folk uden for Tankefuld. Byudviklingen er indarbejdet

i forslag til KP 2009-2021. Det farste LP-forslag er under
udarbejdelse og offentliggeres januar 2010.

Ulleregdbyen (Hillerad)

Areal total 150 ha / 100%

- landskab 50 ha / 33%

- bebyggelsesfelter 98 ha / 65%
Indbyggere 3.975

Boliger total 1.700

Erhverv/Service 2 ha (handel, bycenter)

Ullergdbyen er beliggende vest for Hillergd og kan
beskrives som en traditionel byudvidelse i direkte
forleengelse af provinsbyens domaene. Bebyggelserne
placerer sig omkring et starre indre landskab og bolig-
typerne er aben/lav, teet/lav og lidt etagehuse. Det er
en ren boligby. 15% af planen er realiseret.
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Tankefuld, Svendborg

Ullergdbyen, Hillerad
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Hornshgj,

Holstebro O %

Kildebjerg Ry, l O %

Skanderborg

Tankefuld, O % @
Svendborg

Ullergdbyen,
HiII:rzd 15 %

Ca. areal som er realiseret indenfor hver byudvikling -
gren er landskab og gra er bebyggelse.

AR 0 5 10 15 20 25 30
Ar 3; forslag til LP
" for etape 1 af 5 . .
romhel Tidshorisont:
% : 30 a&r
Ar 10; forslag til LP
Kildebjerg Ry for etape 2 af 3
% 4 20 &r
Ar 4; forslag til LP
Tankefuld for etape 1 af 4
- -3
Ar 7; strategi
Ulleradbyen for etape 2 af 2
@ 20-25ar

Byudviklingernes aktuelle status indenfor den forventede tidsramme.
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2 Tveergaende analyse

| haeftet fremdrager vi kun de faelles forhold som mere
eller mindre gar igen i alle projekter. Forhold der gael-
der for et enkelt eller to projekter har viladet ude af
betragtning. Til gengaeld tyder noget pa at de slutnin-
ger vi nér frem til, rcekker lcengere end til blot de fire
projekter. De er nok typiske for tidens stgrre projekter.

Vi har delt konklusionerne op i fire kategorier omhand-
lende: planindhold, planredskaber, proces og organi-
sation.

PLANINDHOLD

Forstaden fortsesetter

Det karakteriserer de fire byudviklingsprojekter, at

de alle er placeret i en forstadssituation. Starre by-
udviklinger i dagens Danmark fortsaetter saledes det
bylandskab, som vi kender fra de forgangne 40-50 ar.
Byen vokser stadig i udkanten og den baseres som
falge heraf fortsat pa individuel transport og maske i
en grad, der er mere udpraeget nu end tidligere. Men
byudviklingen sker alligevel p& andre praemisser end
for 50 ar siden. Landskabet er kommet i fokus.

De fire projekter ligger indenfor en gennemsnitsaf-
stand til hovedbyens kerne p& ca. 4 km, hvilket ligger
pd kanten af den afstand man almindeligvis finder
bekvem, som cykelafstand for at hente daglige forng-
denheder (indkgb, service).

Projekterne er desuden udviklet sdledes, at der ikke i
fgrste omgang er kalkuleret mere proecist med den
kollektive busbetjening, selv om projekterne antyder,
at en sddan betjening selvfglgelig vil blive indfart. Men
projekterne ser den kollektive transportbetjening som
sekundcer i forhold til andre byparametre (landskab,
boligformer, sociale netvcerk, service, etc.) De nye
bydele ligger dog alle taet knyttet til byens udfaldsveje
eller ikke langt fra motorvej. Maske er det en erkendel-
se af vilkarene for byudvikling uden for teetbyen?
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Holstebro ca. 1.500 ha
Hornshgj ca. 400 ha

+279

Ry ca. 400 ha

ebjerg Ry
S

Svendborg ca. 2.000 ha
Tankefuld ca. 828 ha

Hillergd ca. 2.000 ha
Ullergdbyen ca. 150 ha

+8%
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En optimal byudvikling for de fire hovedbyer ville
veere en kombination af forteetning i bykernen samt
byudvikling pa kanten af byen. Men bykernen har
ikke det tilstreekkelige volumen og gnskes i gvrigt
forbeholdt service, erhverv og handel. Heraf fglger at

ny byudvikling ma placeres i randzonen af byen. Men

det er veerd at bemeerke, at der sa til gengeeld er tale

om en samlet planlaegning i byens randzone og ikke

vilkarlige sma-udstykninger hist og her! Hornshgj,
Holstebro

Byens program ?

Overraskende er det ikke, at projekterne overvejende
planleegger for en boligudbygning. Men det bgr give
anledning til eftertanke, nar udbygningsplanerne sa
ensidigt satser pa boliger. Kun to projekter har reelt
planer om supplering med erhverv og det ene af
disse projekter (Tankefuld) har erhvervsdelen liggende
direkte i tilknytning til eksisterende byomrade og i kort
afstand fra nydbnet motorvejsforbindelse til Odense.

Kildebjerg-Ry,
Skanderborg

Set i et stgrre perspektiv er dagens rummelighed
fortsat enorm inden for erhvervsudlaeg landet over.
Fastholdes det finansielle krisebillede blot nogle ér
endnu, m& man nok se i gjinene, at byudviklingspro-
jekterne (med undtagelse af Kildebjerg Ry) kan ende
som naesten rene boligbyer. Og der hvor man matte
beholde noget erhverv, vil det blive henlagt til saerskil-
te omrader og saledes ikke aendre ved byens udtryk
og funktionsmade i forhold til 2eldre forstaeder.

Som en veesentlig forskel til de gvrige 3’s “spilleregler”
skal det dog naevnes, at der i Ullergdbyen i henhold til
Fingerplan 2007 ikke kan lokaliseres kontorer stgrre end
1.500 etm (stationsncerhedsprincippet).

Tankefuld,
Svendborg

De nye byudviklingsprojekter vil formentlig (med und-

tagelse af Kildebjerg Ry) fremst& som rene boligomra-
der, hvor skolen maske bliver omradets krumtap. Det
offentlige ma i hgjere grad overtage den plads som Ulleradbyen,

var tilteenkt erhvervslivet. Hillerad

Boligudbygningens areal indenfor bebyggelsesfelter.

Gra felter viser andre programmer end bolig.
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Variation og mangfoldighed ?

Bylivet advokeres gennem variation og mangfoldig-
hed idag. Derfor er byens program ogsa vigtigt. Hvert
af de fire projekter understreger overalt, at variatio-
nen, bylivet, det legende, det aktive, feerdslen, feelles-
skabet og pulsen er vigtig. Men her ssetter projektpro-
grammerne abenbare graenser. Boliger, institutioner,
evt. skole og et beskedent filskud af privat service i
form af dagligvareindkgb genererer naeppe det liv,
som projekternes billeddremme forfeegter.

Variation kan udmaerket etableres, men det bliver en
variation i form af forskellige bebyggelsesformer og
-udtryk samt en variation i det landskabelige layout.

Mangfoldigheden skabes gennem en ’spraglet” sam-
mensaetning af befolkningen, et gnske man ogsa har
bade i Tankefuld, i Ullersdbyen og Hornshgj, som alle
gerne ser en befolkningssammensaetning, der ligner
den man har i hovedbyen som helhed. Derfor er kon-
klusionen, at det store byudviklingsprojekt alligevel skal
suppleres af anden byudvikling, sdledes at der ikke

sker en ensretning af nytilflyttere mod det store projekt.

Men denne styring skal desuden understgttes af andre
aktarer, ikke mindst boligselskaber/-foreninger.

Variation kan komme til syne som forskellighed i det
fysiske udtryk, mens mangfoldighed kraever en staerk
demogradfisk styring med flere akigrer end kommu-
nen for at lykkes.

Forstadens nye layout

Projekterne bryder alle med den hidtidige logik for ny
forstad, idet man klart fraveelger et frafikdifferentieret
vejsystem, som hgrer 60- og 70-erne til: man oplgser
naboskabstanken ved at rykke rundt pa diverse funkti-
oner og institutioner uafhaengigt af kvartersdannelsen
og man anskuer bebyggelserne som elementer pa en
foelles, stor landskabsflade. Man forlader séledes den
funktionalistiske byplanlaegning.

Trafikdifferentieringens fallit mé& ses som en konsekvens
af den voldsomme anlsegsgkonomi, de betydelige
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| Kildebjerg Ry skabes variation i det fysiske
udtryk gennem forskellige bebyggelsestyper.

driftsudgifter, de tidligere § 40-projekter og en ideolo-
gisk tanke om ikke at skille byens funktionslag ad, men
snarere samle dem.

Naboskabstanken (dvs. at en bestemt boliggruppe
har et bestemt neeromrade, som det daglige liv udfol-
der sig i) er forsvundet som konsekvens af mobiliteten,
de aendrede indkgbsvaner og hele den samfunds-
maessige udvikling som fgjer sig hertil.

Landskabet er indtradt i en ny rolle, som det baerende
funktionslag i alle planer. Denne aendring af fokus fra
bebyggelse til landskab kan forklares pa to mader:
Den ene knytter sig til, at de nye forstadsbeboere skal
tilbydes noget saerligt, som tidligere forsteeder har
manglet, nemlig det store landskab med arkitektoniske
kvaliteter. Byen skal sdledes vaere rig pa det grgnne.
Nar landskabet saledes bliver en stor del af det sam-
lede areal, skal det selvsagt ogsa programmeres og
gives et kvalificeret indhold. Derfor Icegges der mange
kreefter i at udforme dette.
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Desuden gnsker man at styrke det landskabelige,
fordi her i ligger feellesskabet og det samlende. Det
landskabelige er lettere at styre, fordi en del offentlige
arealer ligger her. Derfor kan landskabet med lidt held
overtage den helhedsteenkning, som bebyggelserne
hver iseer har sveert ved opna, nar de udbygges i sma
enheder, pg om pg, og under tydelige markedsvilkar.
Man kan sige, at den nye byudvikling afgraenses ne-
gativt gennem landskabet. Bebyggelsen ma herefter
finde plads i de landskabelige mellemrum.

Landskabet er blevet gjort til det betydende og bae-
rende lag i alle projekter, mens bebyggelserne far
plads i mellemrummene. Dette er en radikal sendring
i forhold til tidligere planlaegningsstrategi for forstae-
der.

Landskabets programmering

Formmaessigt og funktionelt er det ligesa kreevende
at udfgre landskabsplanen som bebyggelsesplanen.
Men selv om det landskabelige layout fremtraeder
tydeligere end bebyggelsen pa det nuvaerende pro-
jektniveau i de 4 masterplaner, sa er der tegn pa, at
landskabet kan komme under pres, hvis ikke indholdet
klarggres fra start. Det handler ikke kun om form; det
handler ogsd om hvad omraderne skal benyttes til?
Hvem skal eje dem? Hvilket driftsniveau skal man satse
p&? Hvordan bliver hele anlaegsgkonomien og hvor-
dan skal overgangen veere til det almindelige produk-
tionslandskab?

Her drejer det sig om de stgrre landskabstraek og ikke
om det helt bolignaere, som almindeligvis falger med
det enkelte bebyggelsesafsnit.

Landskabet kan ikke kun anskues som én stor grgn
flade, der lige som vand lgber ind mellem alle bygnin-
gerne. Planerne demonstrerer, at der er behov for en
tydeligere skelnen fra den lille forhave, over boliggrup-
pens feellesareal, til den starre byfeellede og til de helt
store landskabstraek. Igennem denne opdeling opnas
et ngdvendigt hierarki, som tilige hjaelper til at organi-
sere de private hhv. offentlige arealer.
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110 ha
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453 ha

55 %

50 ha

33 % &

Landskabets areal indenfor byudviklingerne.
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Hornshgj,
Holstebro

Kildebjerg Ry,
Skanderborg

Tankefuld,
Svendborg

Ullergdbyen,
Hillerad
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Denne opdeling af landskabet synes at vcere (eller
kunne vcere):

A

De store landskabstraek, som byudviklingen knytter sig
til (f.eks. skove, sterre &dale, sagland, fjord eller kyst-
linie). Det er egnens og byens landskab, det feelles
arvegods, som er en del af regionens hovedform,;
landskabet som er der, uanset om byudviklingen kom-
mer eller ej.

B

Byudviklingens eget landskab i form af ekstensive
dyrkningsflader, afgroesning, smdaskov, vandigb,
smabakker, plantager og lign. mindre landskabsfel-
ter, som omkranser og vaever sig ind i bebyggelsen.
Et landskabsomrade for de naertboende og naboer
til byudviklingen, et semi-offentligt domaene, maske
med uklare greenser.

C

Det neere landskab, der opdeler de enkelte bebyg-
gelser og er med til at underdele byen; et landskab
som stadig er feellesskabets/grundejerforeningens og
som er intensivt plejet og mere har parkens karakter.

Det nytter ikke at udlaegge starre landskabsomrader i
planen, hvis der ikke kan argumenteres for arealernes
stgrrelse og indhold. | s& henseende har bade Horns-
hgj og Tankefuld det sveert, mens det indre landskab i
Ulleradbyen er veldefineret. Der skal tillige udvikles et
hierarki i organiseringen af landskabet.

Er bebyggelsesteetheden faretruende lav ?
Bebyggelsestcetheden kan udregnes pd flere maé-
der. Teeller man boliger eller etage-m2 i forhold til det
totale projektomrade bliver teetheden i alle projekter
med Ullergdbyen som eneste undtagelse ganske lille:
4-6 boliger pr. ha, hvilket ikke er imponerende, nar
plan-Danmark taler for stgrre teethed. Men taetheden
kan anskues pd flere mdader. Opger man toeetheden
boligkvarter for boligkvarter bliver den ca. 16 boliger
pr. ha - naturligvis med visse variationer. Dette tal er
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Ejerforhold:

. Kommune

Privat

Plan for etape 1, Hornshgj, der
viser de forskellige ejerforhold.

Stgjvold og forst-
botanisk anleeg.

Skgjte-/fiskesg, fodboldbane, naturlege-
plads, sidde- og opholdspladser

Udsnit af helhedsplan, Ullergdbyen, der viser
programmerede landskabsrum.

~
~
~a
~

| Tankefuld er det tilgreensende landskab i over-
gangen til eksisterende by inddraget i planen.
Formal er at sikre et feelles landskab for Tankefuld
og Svendborg, dog bliver planen en del stgrre.
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lidt hgjere end en typisk forstadsteethed er i dag. Den
starre taethed er udtryk for, at man maler boliger og
etage-m2 pa et projektomrade, som “skaerer” de
starre omkringliggende landskaber fra. Herved mind-
skes grundarealet og teetheden vokser.

Det fleksible eller "abne” billede af de fire strukturpla-
ner betyder, at det kan veere vanskeligt at opggre
hvilke arealer der hgrer til de enkelte boliggrupper.
Derfor kommer bebyggelsestaetheden malt pa de
totale arealer til at treede i forgrunden. Det er isaer i
Tankefuld og Hornshgj, at landskab og bebyggelse
veever sig ind i hinanden og ggr en skelnen vanskelig.

Det er en umiddelbar vurdering, at taetheden inden
for de enkelte byggefelter kan gges lidt og méaske bar
forgges, fordi det store landskab ligger lige uden for
dgren. Men dels vil det ikke forrykke den samlede be-
byggelsesprocent meget, dels vil den fleksibilitet, som
de private developere finder afggrende, mindskes
vaesentligt, hvorfor denne udvej ikke er attraktiv.

Landskabets dominerende rolle i de 4 projekter redu-
cerer teetheden til langt under det almindeligt ac-
ceptable. Men denne tilstand kan ikke aendres uden,
at det sker pa bekostning af fleksibiliteten i bebyggel-
sesfelterne.

Fraregnes de store landskabstraek i projekterne ligner
bebyggelsesteetheden den man har i forsteederne i
gvrigt.

Trafikken og CO2

De fire byudviklingsomrdader er i forskellige modnings-
faser, og der er derfor stor forskel pa karakteren af de
foreliggende data — og i flere filfcelde har det veeret

ngdvendigt selv at estimere de relevante data for at

kunne gennemfare beregningerne. | to af omraderne
er der dog allerede opfart en del boliger.

Da Kildebjerg Ry som fglge af beliggenheden ved en
mindre by ikke er sammenlignelig med de tre gvrige er
Kildebjerg Ry udeladt af CO2-beregningerne.
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De 4 byudviklinger regner gennemsnitligt med en
teethed pa ca. 16 boliger pr. ha bebyggelsesfelt.
Det er en forskel til den gennemsnitlige aktuelle
forstads-teethed pa ca. 10 boliger pr. ha.

NB: Erhverv og off. formal gger taetheden, men
er ikke inddraget i dette regnskab.

Det beregnede fremtidige CO2-udslip viser, at CO2-
udslippet som falge af trafikken i omrdderne er stort
set ens i de tre byudviklingsomrader. Det skyldes dels,
at de omréader (Ullered, Tankefuld og Hornshgj) alle er
anlagt i stort set samme afstand fra centrum (4 km),
dels at beregningerne ikke i neevne-veerdig grad kan
tage hgjde for lokale forhold som trafikal infrastruktur
og lokalisering af arbejdspladser og byfunktioner.

Udslippet fra en beboer vil i alle tre projekter veere
hgjere end hvad det gennemsnitligt er for en
midtby-beboer i en middelstor provinsby. De tre kom-
muner peger dog alle pa, at mulighederne for for-
teetning i provinsbyens bykerne er meget begraenset.
Derfor vurderer de tre kommuner, at fortaetning kun i
be-graenset omfang er et alternativ til de meget store
byudviklingsplaner.

Hvis der sammenlignes med en alternativ place-

ring af byudviklingsarealer i en mindre by - f.eks. et
lokalmcenter med 2.000 indbyggere beliggende 10 km
fra hovedbyen - viser en principiel beregning, at CO2-
udslippet her vil veere noget hgjere end CO2-udslippet
fra en beboer i de fire projektomréder.
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Beregningseksemplerne indikerer sdledes, at CO2-
udslippet fra de tre byudviklingsomrader er moderat,
nar der sammenlignes med en mere baeredygtig,
bymaessig fortaetning, eller en mere miljgbelastende
byudvikling i f.eks. de mindre oplandsbyer.

Beeredygtighed

Baeredygtighedsaspektet er et selvfglgeligt element i
alle fire udviklingsprojekter. Der ggres forskellige tilfag
med vandafledning, landskabspleje, lavenergiprojek-
tering og alternativ varmeforsyning fra starre kollektive
varmeleverandgrer.

Pa indeveerende tidspunkt tyder planlaegningen pa,
at de fordele og de Igsninger man kan udvikle i de
fire projekter er afhcengig af disse projekters starrelse/
volumen/kapacitet. Hvert af projekterne er for sma til,
at et af de store energiselskaber vil indga direkte i et
udviklingsprojekt - mangel péa stordriftsfordele. Derfor
er projekterne henvist til et udviklingsarbejde, som
lige s& godt vil kunne forega i enhver anden mindre
byudvikling.

Kommunerne kan stille krav om lavenergiklasse 1 for
boliger, og det betyder at tilslutningspligten til kollektiv
varmeforsyning ophaeves. S& er det op til energisel-
skabet om at veere med pa de nye betingelser, og i
den sammenhaeng er de store leverandgrer mindre
smidige end de sma, lokale selskaber.

Den betydelige reduktion, der over de sidste 20 ar
generelt er sket i varmeforbruget for boliger er alene
opnéaet gennem en individuel "sparsommelighed” og
opgradering af boligens isolering. Denne proces kan
fortseettes, men gevinsterne bliver stadig mindre. Der-
for er det de fire byudviklingsprojekters hensigt at opnd
reduktion i varmeforbruget bade gennem boligernes
teknologiske landvindinger og via den kollektive forsy-
ningsstruktur. Sidstnaevnte streeber mod en levering af
CO2-neutral varme (trceflis, halmfyring, affald, solceller
eller vindenergi). Trods kommunale gnsker i form af en
mere baeredygtig forsyningsstruktur, synes muligheder-
ne beskedne for at opna baeredygtighed ad denne
vej.
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Bemaerk at enheden "tons CO2 pr. beboer” betyder, at
ogsa erhvervenes og de offentlige funktioners CO2-udslip
paleegges den enkelte beboer i denne sammenligning.

| den forbindelse skal det siges, at offentlige funktioner

og erhverv i Hornshgj og Ullergdbyen i langt hgjere grad
direkte servicerer beboerne end det er tilfeeldet i Tankefuld.

En hjcelp til bceredygtigheden kan principielt ogsd ske
via lokalisering af byfunktioner i de nye byudviklings-
omrader, primaert hensynet til dagligvareforsyningen.
De enkelte projekter viser alle vilje og skaber rum for
lokalisering af lokale centre, men der er en berettiget
tvivl om, hvorvidt disse centre vil blive aktuelle, tfrods et
muligt kundeunderlag. Arsagen skyldes mere de pla-
ceringsensker ved starre vejkryds/udfaldsveje som flere
discountkceder har. Abnes mulighed herfor forsvinder
mulighederne i de nye lokalcentre.

Samlet set opnas de store gevinster indenfor baere-
dygtighed i de nye byudviklingsprojekter primaert
via infrastrukturen, i miljghandteringen og i transport-
arbejdet. Nedbringelse af miljgbelastningen i den
enkelte bolig fremmes via krav om lavenergibyggeri.

M@LLER & GRONBORG AS



PLANREDSKABER

Konkurrenceprogram

Konkurrenceprogrammerne som ligger fil grund for fre
af de fire projekter er selvsagt ogsd en del af planlceg-
ningen.

Undersggelsen her har ikke omfattet disse program-
mer, men det ma formodes at programmerne ligner
andre tilsvarende programmer. Erfaringerne fra disse
viser, at konkurrencen ofte benyttes til at scette "bil-
leder” pa den planlaegning, som har veeret laenge
undervejs. Man vil gerne blive konkret. Samtidig viser
programmerne, at man ngdigt vil prioritere og foku-
sere pa bestemte forhold. Man gnsker en ”bred” eller
alsidig besvarelse.

| de efterfolgende faser bliver det ofte svaert at fa vin-
derprojektet fokuseret, fordi det ikke er proeciseret fra
start i konkurrenceprogrammet. Generelt er de fleste
konkurrenceprogrammer altf for eftergivende overfor
specifikke forhold som servicefunktioner, detailhan-
delsforhold, trafikafvikling etc. Det ger kun den efterfal-
gende kommune- og lokalplanlaegning sveerere.

Det er vigtigt i ethvert konkurrenceprogram at have
et par eller hgjst tre fokusfelter for sin planleegning.
Bedgmmelsen bliver mere konsekvent og den efter-
falgende del-planlaegning bliver skarpere.

Strukturplan eller masterplan?

Der er ingen entydige definitioner p& begreberne
masterplan, helhedsplan, strukturplan eller bebyggel-
sesplan. De 4 projekter illustrerer ganske godt uklar-
heden i sprogbrugen, idet de alle som udgangspunkt
burde veere strukturplaner, dvs. en langtreekkende
plan for hele omradet og uden detaljer, men med en
klar struktur.

Planerne for Hornshgj, Tankefuld og Ulleradbyen er

i nogen grad strukturplaner som udgangspunkt. De
preesenterer en struktur, dvs. et overordnet billede
uden detaljer. Og de forsgger ved hjeelp af strukturen
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Udsnit af strukturplan, Tankefuld.

Udsnit af bebyggelsesplan, Kildebjerg.
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at organisere de enkelte lag i byomradet. Hvad er det
primaere, det sekundaere og det tertisere?
Strukturplanleegningen er karakteriseret ved at ar-
bejde i skalatrin - i Large, i Medium og i Small. Denne
skelnen er afggrende for at kunne tale om en struktur-
plan. Billedet er dog ikke fuldsteendig klart for disse tre
projekter, men pa vej.

Omvendt er det med Kildebjerg Ry. Her er der mest
tale om én stor bebyggelsesplan, idet det strukturelle
billede ikke er tydeliggjort. Alt er flettet sammen gen-
nem de enkelte bebyggelser, som tilsammen danner
planen. Planen er s& at sige strikket sammen af mange
mindre bebyggelser. Som sddan er denne plan mere
konkret og teettere pa lokalplanniveauet. Den er
lettere at forsta for laegfolk, men den skelner ikke
mellem det principielle og det specifikke, mellem det
retningsgivende og det lokale. Dermed mister den sit
langsigtede perspektiv, idet selv den mindste plan-
aendring vil medfgre, at alle planens gvrige elementer
skal forskyde sig i forhold til en evt. korrektion. Det har
Kildebjerg Ry allerede mattet konstatere. Til gengeeld
er planen mere prcecis og dermed lettere at formidle
til l,egfolk. Planen er mere egnet til markedsfgring end
strukturplanen, som kun de faerreste kan se "billeder” i.

Strukturplanlaegningen er til stede i 3 af de 4 projekter,
mens det er mere eller mindre fraveerende i det fjerde
(Kildebjerg Ry). Over en lang udbygningsperiode

vil de strukturelle planer bedre kunne tilpasse sig til
skiftende forhold, samtidig med at de kan fastholde
planens principielle veerdier.

Hver plantype har sine kvaliteter og ulemper, men for
at optimere processen er forlgbet: Strukturplan - lokal-
plan - bebyggelsesplan.

Hvad kan en designmanual?

Ulleradbyen har som den eneste udarbejdet en me-
get konsekvent designmanual. Kildebjerg og Hornshgj
er pa vej i samme retning, mens Tankefuld ikke er naet
hertil.
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Eksempler fra Ullergdbyens kvalitetsprogram som viser,
hvordan en designmanual kan bruges til at fastleegge
standarder i foskellige skalaer.
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Ulleradbyen har udviklet og benytter manualen som
en del af det feelles aftalegrundlag, der er mellem
kommune og de to private udviklere af omradet.
Manualen seetter standard for kvaliteterne i det neere
miljg omkring boligerne og desuden for de stgrre land-
skabstraek. Desuden er der mere beskedne anvisnin-
ger omkring milj@.

Manualens styrke er, at den er et idékatalog inden for
hvilket bebyggelserne skal bevaege sig. Manualen stil-
ler forslag og viser eksempler/referencer.

| forhold til lokalplanen er manualen mere “udad-
vendt”, lettere at forsta for laegfolk, mere igangsaet-
tende, men ogsa& mindre juridisk bindende, idet den
alene er en aftale mellem kommune og grundejere/
udviklere, men ikke er tinglyst pa ejendommene. Den
er hele omradets arkitektoniske malestok og et eksem-
pel pa, hvordan man kan tydeliggere den lille skala
og fortsat veere principiel.

Manualen er udviklet forud for lokalplanlaegningen;
det er veerd at bemaerke. Enkelte bidrag fra manua-
len er overfgrt/kan overfares til lokalplanlaegningen,
men som hovedregel skal de supplere hinanden, ret-
tet mod forskellige kunder.

Designmanualens fordele er at den kan fungere som
del af et feelles aftalegrundlag kommune og private
udviklere imellem. Desuden skaber den en feelles
standard og giver anvisninger/billeder pa omrader-
nes indretning. Manualen er et katalog og rummer
sdledes samtidig en vis fleksibilitet.

Manualens svaghed er, at den kan risikere at stgde
pa legalitetsprincippet, dvs. at om der er planleeg-
ningsmaessig begrundelse for at kraeve dette eller
hint.
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PROCES

Tid og etaper

Planomrader der udbygges over en del ar, f.eks. 6-8 ar
vil have tendens til at sendre sig undervejs. Medtager
man den initierende planindsats og alle mellemlig-
gende processer, vil de fleste starre byudviklingsomrd-
der streekke sig over et 10-arigt forlgb. Dette tidsrum er
for stort til at man kan opbygge en plan efter “strikke-
princippet”, hvor det principielle ikke adskilles fra det
specifikke.

Selve den initierende periode, hvortil hgrer udpegning
af omrade, forberedelse af planforslag, ofte kombine-
ret med arkitektkonkurrence, efterfglgende opsumme-
ring og justering af planforslaget samt konturerne af
et tilleeg til kommuneplanen med tilhgrende offentlig-
hed, viser sig i undersggelsen let at kunne straekke sig
over 3-4 &r. Og som en ikke uvaesentlig del af denne
proces vil byudviklingsprojekter af den her undersagte
starrelse desuden krceve SMV-redegerelser (Strategisk
MiligVurdering), hvilket i sig selv let kan vcere et kost-
bart og omfattende arbejde over 1-1% ar. Farst her-
efter kan den mere konkrete planlaegning ga i gang.
Diagrammet angiver en tidslinie for projektudviklingen.

Realiseringsperioden kan ikke determineres ngjere og
der kan ikke opstilles sandsynlige tidsrum for udviklin-
gen. Planrealiseringen vil primaert vaere dikteret af
markedet, fordi der overvejende er tale om ejerboliger
i de nye byudviklingsprojekter. Dernaest vil beliggen-
hedenilandet have en betydning samt afstanden

til konkurrerende projekter. Endelig og ganske vigtigt
vil grundejerforholdene veere medbestemmende for
tidsforlgbet. | Ulleradbyen er billedet forenklet til en
kommune og to grundejere. Og alligevel er forret-
ningsgangen vanskelig.

Etapeudviklingen er ikke uden betydning, men maske
af mindre betydning, fordi planen ofte angribes dér,
hvor salget er mest oplagt. Det vil ikke veere specifikke
hensyn ftil serviceforhold, logistik eller hvor lang tid man
risikerer at skulle bo p& en byggeplads, der synes afgg-
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rende for hvor udbygningen begynder. Det vil typisk
veaere den givne salgssituation, markedsforholdene
samt den basale infrastruktur og evt. ejendomsforhold
som vil veere udslagsgivende, for hvor det naeste spa-
destik skal forega.

Den gaengse etapestgrrelse vil formentlig og helt
uafhaengig af konjunkturer typisk vaere pa 30 til 50
boligenheder, som oftest dikteres af en social grup-
pedannelse inden for beboelsesenklaven og desuden
afpasset til en udbygningstakt for storkommunen, en
udbygning, der nok forsgger at samle byudviklingen i
ét hjgrne af kommunen, men som alligevel tillader ud-
vikling andre steder samtidig. Herved samles nok kun
50-60% af udbygningen i det store udviklingsprojekt,
ndr byomdannelse, infill mv. medregnes.

Processen er lang for alle stgrre udviklingsprojekter
- og ikke mindst i de indledende faser. Det skyldes
bade et stort forarbejde, arkitektkonkurrence, SMV-
redegorelser og det uvante med at skulle finde sel-
skabsdannelser offentlige og private parter imellem.

AR 0 5 10 15 20 25 30

1%-2  Opstart/
modning af idé

Ya-1 Konkurrenceprogram
Konkurrence

Y Strukturplan
Borgerinddragelse

1-1%  Kommuneplantillaeg
Dialog m. milijgcenter
SMV-redeggrelse

1 Selskabsdannelse
Partnerskaber
Detailplan

Y2-1%  Lokalplan

Realisering
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ORGANISATION

“Fra forvaltning til forretning”

De organisatoriske forhold omkring planudviklingen/
realiseringen er usikre, fordi flere af projekterne stadig
er i modningsfasen og aktuelt star lidt i stampe. Dog
synes et enkelt forhold at udkrystallisere sig:

| Ulergdbyen har man indgéet en OPP-aftale. Og i
Kildebjerg Ry er projektet mere eller mindre udviklet og
styret af et seerskilt selskab. | Svendborg ligger projekt-
udviklingen fortsat i kommunen, men man ser sig om
efter samarbejdspartnere, hvilket synes pakraevet nar
realiseringen skal tage form. | Holstebro er projektet sat
lidti bero.

Nar kommunerne indgar samarbejdsaftaler med pri-
vate partnere, s er det fordi det prisniveau, som har
udviklet sig under byggeboomet de sidste 5-6 ar, er for
risikabelt for kommunerne pt. Derfor ma de overlade
scenen til de private developere (spekulanter).

Hermed veere sagt, at alle projekterne relativt tidligt i
udviklingen lgftes ud af den traditionelle kommunale
administration. Mindst vidtgdende som en selvstaendig
enhed i den kommunale forvaltning, mest vidtg&ende
ved direkte privat overtagelse. Mellemformen med
OPP-feellesskabet er gunstig, fordi den kan fritage
kommunen for udestdende med “lange” penge, den
samlede risiko mindskes, hvilket er hensigtsmaessigt
bade i forhold til kommunalfuldmagten, den kommu-
nale forvaltnings manglende PR-gearing og forvaltnin-
gens mulige habilitetsproblemer mellem salgsfremmer
og myndighed.

Almindeligvis ma det forventes, at udviklingen og
realiseringen af disse stgrre planprojekter organisato-
risk vil blive flyttet ud af den kommunale forvaltning,
enten i helt privat regi eller med en politisk besat
bestyrelsespost i det etablerede selskab.
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Jordkgbspolitik og ejerforhold

De fire projektomrdder kunne sikkert blive enige om at
planleegningen opnar de bedste styringsmuligheder,
hvis kommunen stod som den altdominerende grund-
ejer i byudviklingsomraderne. Saledes er dansk plan-
laegning traditionelt indrettet. Men s&dan er vilkarene
hverken for de udvalgte projekter eller for byudvikling
generelt i dag. Projektomraderne er kendetegnet
ved at veere ejet af flere, til dels mange grundejere,
grundejere for hvem en byudvikling ikke oprindeligt
var tanken.

Pa vej mod en konkretisering af byudviklingsplanerne
sker der undervejs visse salg og arealsammenlaeg-
ninger, som betyder at jorden samles pa lidt faerre
heender, men det gger ikke styringsmulighederne

af betydning. Som hovedregel bliver det igennem
planapparatet, at kommunen skal udgve sin myndig-
hed og styre. Jordopkgb af meget store arealer hgrer
fortiden til og det ligger ogsa i tidsdnden, at kommu-
nen ikke skal "majorisere” og indtage en fadderrolle.
Fortidens mulighed for planstyring ved jordopkgb og
storskalaprojekter i en kooperativ and skal i fremtidens
planlcegning opnds gennem en mere raffineret stra-
tegisk styring og bedre planredskaber. Men det skal
samtidig bemaerkes, at en kommunalt ejet byudvik-
lingsjord ger selve byggemodningsfasen betydelig smi-
digere, end hvis den er delt op pa mange grundejere.

Et enkelt projekt har ekstraordinaert kgbt al jord i et
A/S, et par projekter har investeret i smabidder og et
projekt har ingen kommunale grundarealer.

De jordopkgb beliggenhedskommunerne lejligheds-
vis ger i projektomraderne kan gkonomisk set ikke
sammenlignes, fordi arealerne ligger uens, lige fra
kystnaere skovarealer til abent landbrugsjord i det
vestjyske. Generelt skal man ikke forvente at kommu-
nerne kan foretage stgrre jordopkgb og herigennem
styre byudviklingen.
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Sammenfatning
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TIL STORE BYUDVIKLINGSPROJEKTER

PROVINSBYENS BYUDVIKLING SAMLES
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LANDSKABET ER BYUDVIKLINGENS
GRUNDPLAN

BYUDVIKLINGEN STYRES AF STRUKTURPLANER
OG IKKE AF BEBYGGELSESPLANER

DE NYE BYUDVIKLINGSOMRADER
BLIVER OVERVEJENDE BOLIGBYER

LANDSKABET SAENKER
BEBYGGELSESTATHEDEN

DESIGNMANUAL KAN VARE ET REDSKAB
PA VEJ MOD LOKALPLANEN

CO2-UDSLIPPET FRA DE NYE
BOLIGOMRADER ER MODERAT

STORE MILJ@GEVINSTER OPNAS PRIM/ERT
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STORE BYUDVIKLINGSPROJEKTER FRIKRES
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