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”Jeg har tidligere troet meget på, at vejen frem var 

et partnerskab i en eller anden form. Nu har jeg 

lært, at faste aftaler med projektudviklere for tidligt 

i forløbet låser os fast til bestemte løsninger. 

Løsninger der ikke nødvendigvis er i harmoni med 

den form for udvikling og rækkefølge, kommunen 

ønsker”. 

Citat: Kommunal medarbejder” 

”Her i kommunen har vi lært, at der er forskel på 

projektudviklere, developere og projektmagere. 

Projektmagerne går efter de lette og hurtige penge. 

De ser stort på kommunens ønsker og vision. Derfor 

sender vi dem ind til byggesagsbehandlerne”. 

Citat: Kommunal medarbejder.

”Der er sket virkelig meget i den kommunale 

forståelse for projektudviklingens vilkår i de senere 

år. Kommuneplanen skal være afsæt for udvikling. 

Desværre er der fortsat en del ”byggesagsbehand-

lere”, som ser allerede udarbejdede lokalplaner som 

deres styringsredskab – så vælger vi hurtigt at gå 

videre til en anden kommune”. 

Citat: Projektudvikler.

”En offentlig planlægning og regulering kan være 

en væsentlig forudsætning for, at de investeringer, 

der lægges i et byggeri, ikke bliver mindre profitable 

ved en uheldig udvikling på nabogrunden”. 

Citat: Projektudvikler.
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Plan09 er et partnerskabsprojekt mellem 

Fonden Realdania og Miljøministeriet om 

udvikling og fornyelse af plankulturen 

i kommunerne. Formålet er at bidrage til 

kvalificering af det fremtidige plangrundlag 

i landets 98 kommuner.

Visionen er at fremme en kommunal plan­

lægning, 

• 	 der fokuserer på værdifulde bymiljøer, 

bebyggelser og attraktive landskaber,

• 	 der bygger på politisk ejerskab og 

	 engagement, 

• 	 der er præget af fagligt professionelle 

	 og innovative planlægningsmiljøer.

Midlet er opbygning af et fagligt planlægnings­

netværk med alle kommuner samt støtte til et 

antal visionære kommunale eksempelprojekter.
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og en fælles opfattelse omkring proces og indhold i 

samarbejdet om større byudviklingsprojekter. De to 

verdener skal være bedre til at udvikle projekter sam-

men, og dermed forbedre muligheden for, at kom-

munen får realiseret sine politiske visioner. Samtidig 

får projektudvikleren bedre sikkerhed for at kunne gen

nemføre sit projekt.

 

Regeringen gør løbende en indsats for at forbedre 

rammebetingelserne for realisering af større byudvik-

lingsprojektet. Eksempelvis er der med en ændring af 

planloven i sommeren 2007 skabt mulighed for, at 

kommuner og private virksomheder kan indgå udbyg-

ningsaftaler. Dermed er der skabt nye muligheder for 

at skabe en bedre sammenhæng mellem kommune-

planlægning og privat projektudvikling.

Der er også behov for at udvikle samarbejdet mellem 

kommuner og projektudviklere. Derfor inviterer Plan09 

og Byggesocietet i fællesskab til en konference den 

2. juni 2008, hvor developere, investorer, entreprenø-

rer og kommunale politikere og ledere inviteres til at 

indlede et dialog om et styrket samarbejde. Denne 

publikation kridter banen op – med konkrete råd og 

gode eksempler.

	

                      

           

Kommuneplanlægning og privat projektudvikling mø-

des ofte først, når det er for sent! Derfor er der alt for 

mange eksempler på større byudviklingsprojekter, 

hvor kommuneplanlægningen og projektudviklingen 

er for langt fra hinanden.

Når den offentlige planlægning ikke tager udgangs-

punkt i markedets behov og projektudviklingen sker 

uden hensyn til forudgående offentlig planlægning, 

opstår der konflikter.

Den kommunale verden og projektudviklerens ver-

den er styret af vidt forskellige succeskriterier. De to 

verdner taler forskelligt sprog, fordi de har forskellige 

sæt af referencer og erfaringer, og fordi deres virkelig

hed har forskelligt fokus: Lokalpolitikernes varetagel-

se af helhedens interesser og over for projektudvikle-

rens individuelle interessevaretagelse og optimering 

af projektets økonomiske afkast.

Der spildes mange penge og ressourcer på begge 

sider af bordet, når store byudviklingsprojekter ikke 

kommer godt fra start. I en tid hvor byudviklingen i 

stigende grad bliver afhængig af private investeringer 

er der et særligt behov for at etablere et fælles sprog 

Spild af penge, ressourcer og tid

Niels Østergård

Formand for Plan09,

By- og Landskabsstyrelsen

& Realdania

Tony Christrup

Formand for 

By- og Planudvalget,

Byggesocietetet
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4 anbefalinger 
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�to verdener mødes

Kommunen og den private projektudvikler har 

ofte forskellige interesser i et projekt. Formulerin­

gen af en fælles strategi er en god måde at blive 

enige om de fælles succeskriterier, som man kan 

arbejde hen i mod på trods af forskellige interes­

ser.
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”Jeg har tidligere troet meget på, at vejen frem var 

et partnerskab i en eller anden form. Nu har jeg 

lært, at faste aftaler med projektudviklere for tidligt 

i forløbet låser os fast til bestemte løsninger. 

Løsninger, der ikke nødvendigvis er i harmoni med 

den form for udvikling og rækkefølge, kommunen 

ønsker”. 

Citat: Kommunal medarbejder” 

1       Formuler en fælles strategi 

En fælles strategi skaber et fælles ståsted og udgangs

punkt for projektudviklingen. Udgangspunktet er de 

politiske prioriteringer i kommuneplanen og projekt-

udviklerens kreativitet og markedskendskab. En stra-

tegi beskriver de værdier, der skal være gældende for 

byens- eller områdets udvikling. Det kan handle om 

byliv, bæredygtighed, tæthed til station og kollektiv 

transport etc. 

Processen med at formulere en fælles strategi kan i 

sig selv være med til at styrke samarbejdet mellem de 

forskellige interessenter. Strategien er med til at skabe 

et fælles billede af, hvor vi skal hen, når der skal fin-

des løsninger i krydsfeltet mellem de naturlige forskel-

le i interesser mellem den private udvikler og kommu-

nen. Hermed får man et godt udgangspunkt for en 

konstruktiv dialog om de mange svære afvejninger 

mellem den private udviklers og kommunens interes-

ser. 

Mål og strategier kan formuleres på mange forskelli-

ge måder. Helhedsplaner, masterplaner og byom

dannelsesplaner er nogle af de konkrete former, der 

anvendes af kommuner og projektudviklere, når kom-

muneplanens overordnede principper skal omsættes 

til løsninger. Her er det vigtigt, at kommuner og pro-

jektudviklere er åbne om deres planer og projekter 

overfor den brede offentlighed.

Planerne supplerer de juridiske bindende plandoku-

menter i form af kommuneplantillæg og lokalplaner. 

Fra kommunens side forudsætter den visionsbase-

rede og strategiske måde at arbejde på, at man ikke 

betragter udarbejdelsen af et kommuneplantillæg, 

som et nødvendigt onde, men tværtimod ser udarbej-

delsen af et nyt plangrundlag som noget der skaber 

merværdi for både kommunen og de private projekt-

udviklere.  
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skellige byudviklingsområder i en kommune, fx ved at 

anvende rækkefølgebestemmelser. Det er også en 

fordel for projektudvikleren, at kommunen ikke svæk-

ker indtjeningsmulighederne ved at sætte for mange 

byudviklingsprojekter i gang samtidig. I det enkelte 

byudviklingsområde kan den offentlige regulering 

samtidig være med til at beskytte investeringen mod 

en ukendt udvikling på nabogrunden. 

 

Troværdighed er vejen til et godt samarbejde. Det 

er afgørende, at både kommunen og projektud­

vikleren taler åbent og klart om deres prioriterin­

ger og hvad der er muligt og ikke muligt. 

Et samarbejde kan hurtigt støde på grund, hvis den 

ene part ikke føler, at den anden kan leve op til sine 

løfter eller melde klart ud omkring, hvad der kan lade 

sig gøre og ikke lade sig gøre. Kommunen skal have 

overblik over de politiske prioriteringer og styr på hel-

heden i kommunens planlægning og timingen af for-

skellige udviklingsprojekter. Ellers er det umuligt at 

melde klart ud, og man risikerer at love noget, som 

man efterfølgende ikke kan holde.

Noget lignende gælder for den private projektudvik-

ler. Et overblik over økonomien i et projekt er forud-

sætningen for, at man kan melde klart ud og ikke 

kommer til at love noget, der ikke kan realiseres.

Kommunerne skal anvende kommuneplanens ho-

vedstruktur og rammer til at prioritere mellem de for-

2       Sig hvad du kan gøre – og hold hvad du lover

”En offentlig planlægning og regulering kan være 

en væsentlig forudsætning for, at de investeringer, 

der lægges i et byggeri, ikke bliver mindre profitable 

ved en uheldig udvikling på nabogrunden”. 

Citat: Projektudvikler.

”Her i kommunen har vi lært, at der er forskel på 

projektudviklere, developere og projektmagere. 

Projektmagerne går efter de lette og hurtige penge. 

De ser stort på kommunens ønsker og vision. Derfor 

sender vi dem ind til byggesagsbehandlerne”. 

Citat: Kommunal medarbejder.
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Mange projektudviklere oplever, at byplanlæggere og 

arkitekter tidligt i en projektfase retter fokus på detal-

jer og forsøger at overtage styringen af projektet. 

Kommunen skal fokusere på at fastholde visionen i 

kommuneplanen og være fleksibel i forhold til detal-

jerne. Der er behov for gensidig respekt og fleksibili-

tet. Målet er at rette fokus mod at tilføre kvalitet og 

indhold til projektet frem for begrænsninger og barri-

erer. Tidlig inddragelse af borgere og interessenter i 

projektudviklingen er en naturlig del af dialogen om 

projektet i forhold til interesserne i lokalområdet.  

Planlægning er udtryk for politiske prioriteringer 

ud fra den viden, man havde, da planen blev 

skabt. Men forudsætninger ændrer sig, og derfor 

skal planer kunne udvikle sig med tiden. Det kræ­

ver fleksibilitet fra kommunens side og en gensi­

dig dialog om, hvad der kan ændres uden at ret­

ning og mål går tabt.

Planlægning handler om at fremme helhedens inte-

resser. Derfor skal både kommuner og projektudvik-

lere blive bedre til at skelne mellem, hvad der er visi-

on og strategi, og at byggesagsbehandling er noget 

der starter efter en afsluttet udviklingsproces. Det er 

altid legalt – og i begge parters interesse – at under-

søge og udfordre lokal- og kommuneplanerne. Det 

bedste resultat opnås, når det sker gennem en åben 

dialog. 

3       Vær åben for at planer kan diskuteres

”Der er sket virkelig meget i den kommunale 

forståelse for projektudviklingens vilkår i de senere 

år. Kommuneplanen skal være afsæt for udvikling. 

Desværre er der fortsat en del ”byggesagsbehand-

lere”, som ser allerede udarbejdede lokalplaner som 

deres styringsredskab – så vælger vi hurtigt at gå 

videre til en anden kommune”. 

Citat: Projektudvikler.

to verdener mødes

Foto: Jens V. Nielsen
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4       Evaluer projekterne og gør det bedre næste gang

Der skal tænkes i evaluering og læring hele vejen 

igennem projektet og naturligvis også efterføl­

gende. Sådan sikrer man, at projektet holdes på 

ret kurs og at den opsamlede viden bliver brugt til 

at kvalificere kommende udviklingsprojekter. 

Slip ikke projektet for tidligt. Både kommunale plan-

læggere og projektudviklere skal følge en plansag 

hele vejen gennem udvalgs- og byrådsbehandling. 

Dels for at undersøge, om der sker ændringer i ind-

hold og vilkår. Dels for at kunne drage nytte af erfa-

ringerne ved fremtidige planer og projekter. Ved at 

følge projektet til dørs bliver det muligt at vurdere, 

hvordan anderledes løsninger i de tidligere faser af 

projektet kunne have påvirket det endelige resultat.

Efter hvert projekt bør kommune og projektudvikler 

gennemføre et evalueringsmøde, hvor projektets for-

løb diskuteres og vurderes.

Foto: Jens V. Nielsen
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Projektudvikler

Tilgang

•	V urdér om projektet passer ind i kommu-

nens overordnede planlægning, og om pro

jektets gennemførelse kræver en ny lokal-

plan og evt. ændring af kommuneplanen.

•	T ænk i helheder og samspil.

Organisering af samarbejdet

•	T ag kontakt til kommunen så tidligt som 

muligt – og helst inden udarbejdelse af 

idéskitse.

•	T ag kontakt på chefniveau. 

•	 Få sikkerhed for at den, der for-handles 

med, har indflydelse på den kommunale 

beslutning. 

Organisering af processen

•	T ag gerne rollen som processtyrer i forbin-

delse med inddragelse af interessenter. 

•	 Skriv referat af møder som om det er tillæg 

til aftaler. 

Livet efter realiseringsfasen

•	 Husk at driften af bebyggelsen skal være 

økonomisk bæredygtig.

Kommune 

Tilgang

•	 Hold fast i visionen og vær fleksibel i detal-

jen.   

•	 Gå ind i projektudviklerens idé og påvirk 

det med kreative ideer i retning af kommu-

nens vision. 

•	T ænk projektudvikleren ind i sammen-

hæng med udviklingen af større byområ-

der.  

Organisering af samarbejdet

•	M eld en kontaktperson ud, som har kom-

petence til at koordinere internt i kommu-

nen. Nedsæt en følgegruppe ved større 

projekter. 

•	 Hold fast i følgegruppens medlemmer så 

projektudvikleren oplever kontinuitet i sam-

arbejdet. 

	

Organisering af processen

•	M eld ud hvilke væsentlige interessenter,  

der er i området. 

•	T ilskynd projektudvikleren til at inddrage 

interessenterne i udviklingsprocessen.

Livet efter realiseringsfasen

•	O vervej den efterfølgende driftsøkonomi, 

når f.eks. ordene ”et levende bymiljø” skal 

omsættes til konkret virkelighed.

Gode råd til næste udviklingsprojekt

to verdener mødes
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4 cases 
På de følgende sider præsenteres fire cases, der 

fortæller om tilblivelsen af fire store, aktuelle by­

udviklingsprojekter i Danmark, der alle er kom­

met i stand i tæt samarbejde mellem offentlige og 

private parter. 

De fire cases har det til fælles, at de tager udgangs-

punkt i en overordnet vision for det pågældende om-

rådes udvikling. Projekterne realiseres med udgangs-

punkt i kommunens overordnede planlægning, men 

uden at holde fast i detaljen i det gældende plan-

grundlag. Projektudvikling og planlægning er derefter 

foregået på baggrund af en dialog mellem kommu-

nen og de private aktører. Kommunerne har generelt 

udvist stor lydhørhed overfor projektudviklerne, som 

til gengæld har bidraget med kreative indspark til 

hvordan der kan skabes høj kvalitet i byudviklingen. 

De fire cases viser, at der kan opnås gode resultater 

ved at samarbejde på tværs, men også, at der er 

mange udfordringer for det offentlige-private samar-

bejde. 

De fire cases er valgt, fordi de repræsenterer forskel-

lige forhold mellem kommunen og den private pro-

jektudvikler. 

Musicon, Roskilde: Kommunalt ejet areal og kom-

munal genereret udviklingsproces. 

Bryggen, Vejle: Privat ejet areal og privat projektud-

vikler i spidsen for udviklingsprocessen. 

IT-byen Katrinebjerg, Århus: Privat ejede arealer 

med mange forskellige grundejere og offentlig gene-

ret udviklingsproces. 

Skanderborg Bakker: Kommunalt ejet areal og pri-

vat projektudvikler i spidsen for udviklingsprocessen. 
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Et stort post-industrielt areal blev opkøbt af Ros­

kilde Kommune med henblik på at udvikle et nyt 

kulturcentrum i Roskilde by. Roskilde Kommune 

definerede en rummelig vision for området og in­

viterede private aktører til at deltage i en åben og 

kreativ udviklingsproces. Det bærende princip for 

områdets udvikling har været, at planlægge så 

lidt som muligt, men dog så meget som er nød­

vendigt. 

Fra Unicon til Musicon 

Unicon-grunden er et stort forladt industriområde i 

udkanten af Roskilde. Området måler i alt 250.000 m2 

med 15.000 m2 rå industrihaller, og ligger i den at-

traktive sydlige del af Roskilde by ud til Holbæk-mo-

torvejen mellem Dyrskuepladsen og centrum. 

Grundejeren Unicon beton havde selv forskellige pla-

ner for udviklingen af området, men udviklingsopga-

ven viste sig at være for kompliceret for en privat pro-

jektudvikler. I 2003 købte Roskilde Kommune arealet 

for 58 mio. kr. og overtog udviklingsopgaven uden på 

forhånd at have besluttet, hvad området skulle an-

vendes til. Området blev omdøbt Musicon. 

 

Ambitioner og intentioner 

Efter købet af Unicon opstillede Roskilde Kommune 

en rummelig vision for områdets fremtidige udvikling. 

Visionen lyder i korte træk, at arealet skal være en 

motor for udvikling af Roskilde by med fokus på kul-

tur, kulturerhverv og uddannelse. Visionen påpeger 

desuden, at der skal være plads til op mod 500 boli-

ger primært for unge. 

Med opkøbet af grunden opnåede Roskilde Kommu-

ne direkte styring med byudviklingen. Samtidig lagde 

kommunen grundstenen til en utraditionel og innova-

tiv tilgang til byudvikling i den skala. Den gældende 

kommuneplan blev omgået og i stedet blev en række 

principper om inddragelse introduceret. I stedet for 

på forhånd at bestemme, hvilke projekter der skulle 

udvikles, igangsatte kommunen en bottom up-pro-

ces, hvor alle kunne komme med ideer og forslag. 

Som et element i denne proces indgik det, at projek-

tideer kunne afprøves i en Frizone, for at afgøre om 

de havde potentiale til at blive gjort permanente. 

Private aktører er blevet opfordret til at udvikle deres 
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Planlæg så lidt som muligt – men så meget som nødvendigt
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Sådan forløber processen 
I slutningen af 2003 køber 
kommunen området for 58 mio. 
kr.  Roskilde Kommune køber 
grunden for at få en direkte 
styring af byudviklingen og 
samtidig beslutte en utraditionel 
tilgang.. Det indebærer, at det 
ikke er nødvendigt med en 
masterplan som grundlag for 
dialog med borgerne. Man vælger, at området skal udvikle sig i dialog 
med interessenter og aktører over 15-20 år på baggrund af, at området 
skal kunne rumme de kreative værdier, de 9 græske muser 
repræsenterer. 

I løbet af 2006 fremlægges rapporten ”Byudviklingsscenarier for 
Unicon-grunden”; og den bliver den direkte baggrund for visionen: 
Musicon-området skal være en motor for udvikling af Roskilde til en by 
med kultur, kulturerhverv, uddannelse og events. I visionen ligger 
endvidere, at der skal være plads til op mod 500 boliger primært for 
målgruppen unge. 

Udviklingen af bydelen sker gennem dialog med de aktører, der kan og 
vil tilføre de kvaliteter til Musicon, der er behov for. Bl.a. i de 
eksisterende bygninger og på de åbne arealer får aktører og kreative 
iværksættere mulighed for at vise, hvad de kan gennem eksperimenter 
og midlertidige aktiviteteter. Det, der kan bære, får mulighed for at 
forblive permanent i området. Det løbende ansvar for Musicons 
udvikling er lagt i et forretningsudvalg, hvor kommunaldirektøren er 
formand. Som forbindelse mellem byrådet og forretningsudvalget 
fungerer Musicon-udvalget, et § 17-udvalg, der består af medlemmer 
af økonomiudvalget og repræsentanter fra kultur- og erhvervsliv i 
Roskilde.

Særlige problemstillinger 
Roskilde Kommune vil ikke være styrende i forhold til hvilke konkrete 
projekter, der realiseres i løbet af den 15-20 årige udviklingsproces. Princippet for Musicon er, at der planlægges så lidt som muligt, 
men dog så meget som nødvendigt, hvilket udover lokalplanen dækkende hele frizonen bl.a. betyder, at hvert projekt, der igangsættes 
permanent, kræver en særskilt lokalplan. 

De private aktører oplever, at der er 
stor mangel på kommunale udvik-
lingsmidler i projektet. Der satses 
hele tiden fra kommunal side på, at 
private aktører vil forestå og betale 
alle indsatser med et kreativt ind-
hold. Netop det anses for helt 
urealistisk i forhold til en opstarts-
proces. På nuværende tidspunkt 
opleves der ikke reelle partnerska-
ber mellem kommunen og de priva-
te aktører. Kommunen har ikke 
penge til at sætte gang i indholdet 
og afprøvningen af ideer, og fokus 
er alene rettet mod anlæg, ikke drift.  

Det centrale her er, at der med det nye byråd er lavet en aftale om, at 
de første udviklingsmidler, der kommer ind fra salg af området skal gå 
til byudvikling af idrætsfaciliteter et helt andet sted i byen. Det kan 
dræbe hele idéen, især nu hvor der ikke er så voldsom vækst i 
salg/priser for jord. Det er i øvrigt en radikal ændring af forudsætnin-
gerne set i forhold til de første tanker om udviklingen af Musicon-

arealet.

Citat:
Roskilde Kommune ejede i forvejen 
meget jord – og det var vigtigt at 
skabe en ny tilgang, hvis vi skulle få 
politisk accept af yderligere køb af 
jord” siger teknisk direktør Ole 
Møller

Citat: 
Vi kæmper meget for det, men 
der skal ikke herske tvivl om, 
at der savnes meget en reel 
OPP-model, hvor der gives 
økonomi og rammer til egent-
lig udvikling til en aktør, der 
har styrke og tempo til det. 
Roskilde Kommune er pt. en 
forsinkende faktor 

Esben Danielsen, talsmand for 
Roskilde Festivalen

Faktaboks
Navn:   Musicon, Roskilde

Ejerforhold (før projektudvikling): Kommunalt 

Udviklings- og byggeperiode:  2003-

Projekttype:   Kultur, uddannelse og 
  oplevelse samt boliger

Området:                                            ca. 25 ha

Bruttoetageareal:                               Kendes ikke p.t.

Anlægssum:                                       Kendes ikke p.t.

Indhold færdigudviklet:                       500 boliger og 2.000
arbejdspladser 

Beliggenhed:   Søndre Ringvej,  
  Roskilde

De centrale aktører i dette projet er/var: Roskilde Kommune, 
Roskilde Festivalen og Roskilde Tekniske Skole

Kommune Private aktører

2003

Roskilde Festivalen 
fremlægger planer for 
administrationsbygning 
og højskole

2006

Center for kultur og 
oplevelsesøkonomi 
placeres i området

2008

Roskilde Festivalen, 
Tekniske Skole m.fl. 
involveres i processen

2007

Roskilde Tekniske  
Skole køber jord og 
indgår aftaler om  
indhold af eget projekt 
og infrastruktur

Udarbejdelse af lokal-
plan for frizonen og 
lokalplan for Roskilde 
Tekniske skole

Byrådet justerer præ-
misserne og processen 
genoptages

Kommunalreformen 
bremser processen

Roskilde Kommune 
køber Uniconarealet

Kommuneplanerne  
frem til og med 2001 
udlægger området til 
erhverv

2001
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egen ideer og præsentere konkrete projekter, som 

kan realisere kommunens vision for området. I den 

videre proces er det Roskilde Kommune, der afgør 

relevansen af projekter i forhold til den opstillede vi-

sion. Udviklingen af området er berammet til at køre i 

15-20 år. Til at styre udviklingen af området er der 

nedsat et såkaldt §17.4-udvalg – i daglig tale Musi-

con-udvalget. Udvalget består af Økonomiudvalgets 

ni medlemmer suppleret med formændene fra Kul-

turudvalget og Teknik- og Miljøudvalget. Derudover 

har fem repræsentanter fra byens kulturliv og uddan-

nelsesinstitutioner plads i udvalget.

Positive erfaringer

I et udviklingsprojekt af denne størrelse er det opti-

malt, at kommunen fungerer som styrende instans. 

Roskilde Kommune har varetaget det store ansvar 

forbilledligt ved at opstille en fleksibel vision, der til-

skynder til kreative og innovative løsninger fra de pri-

vate aktørers side. Udviklingen af de mange enkelte 

projekter har taget afsæt i visionen og idégrundlaget, 

og derfra udviklet sig via en åben dialog mellem kom-

mune og private aktører, hvor det konkrete indhold og 

den faktiske udformning af bydelen aftales undervejs 

i projektudviklingsprocessen.

Det kreative parløb mellem kommunen og de private 

aktører har bl.a. udmøntet sig i en nytænkende brug 

af de eksisterende faciliteter, hvor interesserede ak-

tører og kreative iværksættere har fået mulighed med 

at skabe eksperimenterende aktiviteter i eksisterende 

bebyggelser. Guleroden i ordningen er, at de succes-

fulde og levedygtige aktiviteter og initiativer, får mu-

lighed for at forblive permanent i området. 

Negative erfaringer 

Manglende kommunale udviklingsmidler til realise-

ring af visionen har været en hæmsko for de private 

Fotos: Roskilde Kommune
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initiativer. Det er blevet pålagt de private aktører selv 

at betale for alle initiativer med et kreativt indhold, 

hvilket hæmmer en opstartsproces. Erfaringen viser, 

at der skal en mængde ”første aktiviteter” til, før kul-

turlivet går af sig selv. De private aktører har taget 

sagen i egne hænder og arbejder for, at der laves en 

egentlig kulturfond for Musicon-området, hvor en lille 

andel af salgsindtægterne går til at sikre, at der igang-

sættes nye kreative initiativer og aktiviteter. 

Hvad sker der nu

Overordnet er Musicon på rette spor. Roskilde Tekni-

ske Skole ønsker at samle sine aktiviteter på Musi-

con-området. Regeringen har bevilliget midler til et 

Center for kultur- og oplevelsesøkonomi, som place-

res i Roskilde. Centret forventes i luften i sommeren 

2008, og en lokalisering på Musicon er en mulighed. 

Der er aktuelt 2 boligprojekter med ca. 200 ungdoms-

boliger på vej. Der er udarbejdet skitseprojekter og 

de 2 tilhørende lokalplaner er under udarbejdelse. 

Andre permanente projekter undervejs er Danmarks 

Rockmuseum, Roskilde Højskole samt Roskilde Festi

valens/Roskilde-gruppens administration. Desuden 

er væksthuset (en af de eksisterende haller) under 

omdannelse til et væksthus for mindre virksomheder 

indenfor oplevelsesøkonomi. 

Foto: Roskilde Kommune

to verdener mødes
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Et forældet varehus i Vejle er blevet omdannet til 

et nyt centerbyggeri af høj kvalitet. Projektet er 

udviklet i samarbejde mellem Vejle Kommune og 

en række private projektudviklere i en meget åben 

udviklingsproces. Resultatet har været stor ind­

byrdes forståelse og tilfredse borgere. 

Danmarks femte største handelscentrum

Omkring årtusindeskiftet løb det 6.500 m2 store Kvick

ly på Søndertorv i Vejle ind i omsætningsmæssige 

problemer. I dag er varehuset erstattet af Vejle Midt-

bys nye handelscentrum, der går under navnet Bryg-

gen. De 6.500 m2 er blevet til 33.000 m² fordelt på to 

shoppingplaner og 700 parkeringspladser er kommet 

til. Bortset fra en enkelt byejendom er alle arealer pri-

vatejet.

I kølvandet på krisen for det utidssvarende varehus 

undersøgte flere projektudviklere muligheden for at 

erhverve arealet. Ingen formåede dog at løfte opga-

ven. Kommunen besluttede at overtage udviklingen 

og hele arealet disponeredes som det sydligste punkt 

i en nord-syd gående gågade med detailhandel. 

I det nye Bryggen udgør Kvickly en af ankerbutikker-

ne; og der er lavet kontrakt med to andre ankerbutik-

ker. Byggeriet indeholder ydermere ca. 80 specialbu-

tikker med et samlet areal på 23.000 m² samt cafeer 

og restauranter. Med udviklingen af Bryggen og den 

nord-syd gående akse med detailhandel satser Vejle 

Kommune på at kunne gøre byen til en af de 4-5 væ-

sentligste handelsbyer i Danmark. 

Ambitioner og intentioner

Bryggen er opstået på baggrund af Vejle Kommunes 

vision om at gøre Vejle til et vigtigt handelscentrum i 

det jyske. Visionen bygger på en nord-syd gående 

akse omkring gågaden med detailhandel som tema; 

Åbenhed og erfaringer skaber godt samarbejde

og en øst-vest gående akse baseret på idræt, bevæ-

gelse og uddannelse. 

Bymidtecenteret er baseret på Vejle Kommunes egne 

ideer og vision om udvikling af detailhandelen. Derfor 

var det også en ukompliceret beslutningsproces at få 

igangsat udarbejdelse af lokalplan, kommuneplantil-

læg og VVM-redegørelse. Den eksisterende rumme-

lighed til detailhandel var et centralt emne i kommune

plantillægget, da der ikke i den gældende planlægning 

var de nødvendige ca. 25.000 m² til rådighed på  

grunden.

Vejle Kommune tog i 2003 kontakt til projektdevelo-

peren Steen & Strøm, der ejer og administrerer mere 

end 50 shoppingcentre i Skandinavien. Steen & Strøm 

forstod umiddelbart visionen og gjorde den til et fæl-

les udviklingsprojekt for en projektgruppe med repræ

sentanter for Steen & Strøm, NCC og Vejle Kommu-

ne. Arkitekter på Bryggen har været de to arkitekt

firmaer 3XN og schmidt hammer lassen.

Positive erfaringer 

Udviklingen af området har pga. den centrale place-

ring været genstand for stor offentlig interesse. Vejle 

Kommune har i processen vægtet en åben dialog 

med både developere, projektgruppe og borgere. Den 

indledende dialog foregik over ca. et år, hvor spørgs-

mål som størrelse, udseende, højde, indplacering 

langs Sønderå, tilkørsel, respekt for omgivelserne 

osv. blev drøftet. Borgernes reaktion var overvejende 

positive, men problemstillinger blev også opridset. For 

det første blev den øgede trafikbelastning påpeget, og 

for det andet spørgsmålet om adgang til Sønderå og 

et ønske om en promenade langs åen. 

Kommunen tog det efterfølgende på sig at løse disse 

problemstillinger, og i dialog mellem kommune og 
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projektgruppen lykkedes det at skabe en tilfredsstil-

lende løsning på ønsket om en offentlig adgang til 

promenaden langs Sønderå. Som et yderligere tiltag 

blev det aftalt, at Vejle Kommune stod for anlægget af 

det nye Søndertorv, som bliver det nye krydsnings-

punkt mellem de to planlægningsakser i Vejle Bymid-

te. Trafikalt har kommunen omlagt og omplaceret 

vejstrækninger, som forbinder Bryggens 700 parke-

ringspladser med det overordnede vejnet. Vejle Kom-

mune har desuden taget højde for den øgede trafik-

mængde ved at udvide en række veje, og der er 

samtidig lavet en ny bro over Sønderå.

Den overordnede positive erfaring er, at kommunen 

er indgået i en åben dialog med omverden og efter-

følgende har påtaget sig en del af investeringen i det 

offentlige rum. Valget af erfarne projektudviklere har 

været betydende for det positive forløb, og har bl.a. 

sikret  professionel og konstruktiv håndtering af indsi-

gelser og henvendelser fra borgere og naboer.

Negative erfaringer

Samarbejdet har været eksemplarisk og givende for 

begge parter. Der er ikke registreret væsentlige nega-

tive erfaringer i samarbejdet mellem kommune og de 

private projektudviklere i realiseringen af Bryggen. 

Hvad sker der lige nu?

Bryggen åbnede den 13. april 2008. Inden for de føl-

gende par år vil det vise sig, om Vejle kan rykke fra en 

plads blandt de 10 største detailhandelsbyer til en 

plads blandt de 4-5 største. Der er på nuværende 

tidspunkt udarbejdet en VVM-redegørelse, som bl.a. 

viser, at Vejle vil opleve en omsætningsstigning. Til 

gengæld vil oplandet opleve et mindre fald i omsæt-

ning inden for detailhandel. Der forventes ifølge sam-

me redegørelse også en marginal forøgelse i miljøpå-

virkningen fra den afledte trafik.

13
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Bymidtecenteret var helt baseret på Vejle Kommunes egne ideer og vision 
om udvikling af detailhandelen. Derfor var det også en ukompliceret beslut-
ningsproces at få igangsat udarbejdelse af lokalplan, kommuneplantillæg og 
VVM-redegørelse. Den eksisterende rummelighed til detailhandel var et 
centralt emne i kommuneplantillægget, da der ikke i den gældende plan-
lægning var de nødvendige ca. 25.000 m² til rådighed på  grunden. 

Der er udarbejdet en VVM-redegørelse, som bl.a. viser, at Vejle vil opleve 
en omsætningsstigning, og at oplandet til gengæld vil opleve et mindre fald i 
omsætning inden for detailhandel. Der forventes i denne redegørelse også 
en marginal forøgelse i miljøpåvirkningen fra den afledte trafik. 

Sådan forløber processen 
Vejle Kommune tog i 2003 aktiv kontakt til Steen & Strøm, da man i forvejen 
kendte virksomheden fra Kolding Storcenter. Steen & Strøm fangede visionen 
og gjorde den til et fælles udviklingsprojekt for en projektgruppe med repræ-
sentanter for Steen & Strøm, NCC, arkitekterne og Vejle Kommune.  

Den indledende dialog foregik over ca. 1 år, hvor spørgsmål som størrelse, 
udseende, højde, indplacering langs Sønderå, tilkørsel, respekt for omgivel-
serne osv. blev drøftet. Projektgruppen og Vejle Kommune holdt i 2004 et 
borgermøde med ca. 150 deltagere. På dette møde fremlagde gruppen projek-
tet; og tilkendegivelserne var helt overvejende positiv. Borgerne så 2 proble-
mer:

 Trafikbelastning i området, som i forvejen var kompliceret 
 Adgangen til Sønderå og et ønske om promenader langs åen 

Som opbakning til projektgruppen var der i Vejle Kommune nedsat en intern 
gruppe, som koordinerede den kommunale opgavevaretagelse i forhold til 
planlægning, bestemmelser om bebyggelse, brand, trafikforhold i området mv. 

Arkitekter på Bryggen har været de 2 arkitektfirmaer 3XN og schmidt hammer 
lassen.

Særlige problemstillinger 
Der er knyttet en stor offentlig interesse til området og dets indretning. Det er i 
dialogen mellem kommune og projektudvikler lykkedes at skabe en tilfredsstil-
lende løsning på ønsket om en offentlig adgang til promenade langs Sønderå; 
og dermed at få udvidet det offentlige rum. Som et yderligere tiltag er det aftalt, 
at Vejle Kommune forestod anlæg af det nye Søndertorv, som bliver det nye 
krydsningspunkt mellem de 2 planlægningsakser i Vejle Bymidte. Med anlæg-
get af Søndertorv opstår der endvidere mulighed for at skabe en visuel og fysisk forbindelse mellem Bryggen og det nye bygningskom-
pleks, der bl.a. rummer Lido Biograferne med 6 sale.  

Faktaboks 
Bryggen er et nyt citycenter som forstærker oplevelsen 
og attraktionsværdien af Vejle Bymidte. Det er målet at 
tiltrække ”nye kunder” fra handelsoplandet til Vejle – 
dvs. at komme til at stå stærkere i bevidstheden hos de 
kunder, der i dag handler ind i Kolding, Fredericia og 
Horsens. Forretningsunderlaget for Bryggen udgøres af 
60.000 mennesker i lokalområdet og over 360.000 
mennesker regionalt set. Centret forventes at få besøg 
af 3,5 mio. besøgende pr. år og generere en samlet 
omsætning på ca. 600 mio. kr. i år 3. Navnet Bryggen 
referer tilbage til den historiske brygge i 1100-tallets 
Vejle, hvor skibene lagde til. Citat

”Det er et af de meget vellykkede projekter. Der har hele tiden været et 
utroligt godt samarbejde mellem kommunen og projektgruppen; og alle har 
undervejs været aktivt med til at løse de utallige udfordringer, der er i så 
stort et projekt.” 
Teknisk direktør Erik Dahl Rasmussen:

Foto - suppleres med fotos fra i dag, fra gade og fra toppen 
af Hotel Australia (aftalt med Henrik Stjernholm, at Vejle 
Kommune tager billeder lige efter påske) 

Kommune Private aktører

1996
Vision for udvikling af 
detailhandelen i Vejle 
Bymidte, Kommuneplan 
1996-2008

Overvejelser om nedriv-
ning af utidssvarende 
varehus

2000

Flere forskellige develo-
pere præsenterer forskel-
lige modeller og koncep-
ter for områdets fremtidi-

2000-

Den første masterplan 
fremlægges

2003
Vejle Kommune kontak-
ter Steen & Strøm for at 
åbne dialog om projekt-
udvikling

2004Borgermøde med 
præsentation af projek-
tidé

Projektering udføres af 
bygherrens arkitekter

Byggeriet påbegyndes

2005-

Byggesagsbehandling

Udførelse af anlægs-
projekt: Søndertorv

Indvielse af Bryggen 
den 13. april

2008

Udvikling af det  
funktionelle indhold i mikro-
polzonen

Lokalplan, kommuneplantil-
læg og VVM-redegørelse

2005

2006

Lokalplan nr. 172 for et 
område til butikscenter  
ved Sønderåen, Søn-
derbrogade, Dam-haven og

Marts

to verdener mødes
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Den 20 ha store gamle bydel Katrinebjerg nord for 

Århus er gennem de sidste 20 år omdannet til en 

moderne og pulserende it-bydel. Projektet er re­

sultat af en åben dialog mellem kommune, pro­

jektudviklere og Århus Universitet. Alle parter har 

taget ansvar for bydelens udvikling, hvilket har 

styrket det kreative samspil.

Fra nedslidt bydel til IT-ikon for Århus

Katrinebjerg er en bydel på ca. 20 ha. i den nordlige 

del af Århus med trafikal adgang direkte til både den 

indre og den ydre ringvej. I forbindelse med udflytnin-

gen af en række mindre industri- og håndværksvirksom

heder fik man midt i 80’erne øjnene op for områdets 

potentiale. I 1986 blev Danmarks første forskerpark – 

Forskerpark Århus – indviet som startskuddet til IT-

byen. I 2006 blev Udviklingsparken Sønderhøj flyttet 

til Katrinebjerg under navnet IT-Forskerparken. Søjler

ne i IT-byen Katrinebjerg udgøres i dag af:

•	 Alexandra Instituttet - et projekthotel, der huser of-

fentlige/private samarbejdsprojekter. 

•	 IT-Huset – et kompleks, der huser mere end 60 

forskellige virksomheder. 

•	 IT-Rampen – 14 virksomh eder lokaliseret i et le-

vende og uformelt miljø. 

•	 Innovation Lab – udstillingsvinduet for fremtidens 

teknologiske muligheder.  

•	 Center for Pervasive Computing. 

Ambitioner og intentioner

Midt i 1990’erne besluttede Århus Kommune, Århus 

Amt og Aarhus Universitet sig for at skabe et it-inno-

vationsmiljø i verdensklasse og de ønskede at skabe 

det i Katrinebjerg-området. Den tidlige dialog omkring 

udviklingen af en vision for området baserede sig på 

tre tiltag, der blev lanceret i 1988. Det drejede sig om 

1) etableringen af Storcenter Nord, 2) opførelsen af 

Et innovationsmiljø ved Århus
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ungdomsboliger og 3) udbygningen af Århus Univer-

sitet. Den åbne dialog medvirkede, at der kom en om-

fattende medieomtale, der sammen med den regio-

nale profileringsindsats bar projektet frem. Denne 

mediestrategi skabte tillid til den fremtidige udvikling 

blandt projektudviklere og investorer.

Masterplanen fra 2000 (udarbejdet af Midtjyllands IT-

råd) blev fulgt op af en samlet lokalplan, der omfatter 

størstedelen af Katrinebjerg. Formålet med lokalpla-

nen var at sikre grundlaget for videreudvikling af om-

rådet. Det indebar bl.a. at Århus Kommune øgede 

bebyggelsesprocenten markant for at skabe økono-

misk incitament til omdannelsen.

I dag har området mange forskellige ejere, repræsen-

terende en bredt sammensat kreds af investorer, pro-

jektudviklere, virksomheder og forskningsinstitutio-

ner. De fire største er: Mogens de Linde, Olav de 

Linde, FEAS (ejendomsselskabet under Aarhus Uni-

versitet) og Søgaard Ejendomme. I fællesskab har de 

løftet og udfoldet visionen – bl.a. ved at omdanne ek-

sisterende ejendomme til at kunne huse it-virksom-

heder og nybyggerier.

Positive erfaringer

For at komme godt fra start med et udviklingsprojekt 

af denne størrelse er det afgørende, at partnernes 

gensidige forventninger afklares indledningsvis. I den 

forbindelse har Erhvervsafdelingen i Århus Kommune 

været en vigtig initiativtager til områdets omdannelse 

og udvikling. Der har været forbindelse direkte til 

borgmester og de kommunale embedsmænd.

Århus Universitets deltagelse har desuden skabt 

sammenhæng og fremdrift, og FEAS har igennem 

forløbet sikret en koordineret indsats. Den koordine-

rede indsats har haft en afsmittende effekt på såvel 
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Sådan forløber processen 
Forskningsfondens Ejendomme A/S (FEAS) starter i 1995 et opkøb af 
ejendomme i det nedslidte Katrinebjerg med henblik på at skabe 
mulighed for brohoveder som afsæt for den kommende udvikling af 
Aarhus Universitet. Det bliver accentueret af et behov for en midlertidig 
løsning; og Åbogade 34 udses til at huse det første projekt. 

Midt i 1990-erne beslutter Århus Kommune, Århus Amt og Aarhus 
Universitet sig med inspiration fra en studietur til Silicon Valley for en 
stor satsning inden for It: at skabe et it-innovationsmiljø i 
verdensklasse. Midtjyllands IT-råd udarbejder i 2000 den første 
masterplan for Katrinebjerg. 

Masterplanen følges op af en samlet lokalplan nr. 631, der omfatter 
størstedelen af Katrinebjerg. Formålet med lokalplanen er at sikre 
grundlaget for videreudvikling af området; og det indebærer bl.a., at 
Århus Kommune øger bebyggelsesprocenten markant ud fra at skabe 
det økonomiske incitament til omdannelsen. 

FEAS og Århus Kommunes Erhvervsafdeling indgår et tæt samarbejde 
om udviklingen af IT-byen i 2003; og det  resulterer i 2006 i, at 
Udviklingsparken Sønderhøj omdannes og flyttes til Katrinebjerg under 
navnet IT-Forskerparken. Søjlerne i it-byen Katrinebjerg udgøres i dag 
af:

 Alexandra Instituttet - et projekthotel, der huser 
offentlige/private samarbejdsprojekter 

 IT-Huset – et kompleks, der huser mere end 60 forskellige 
virksomheder (åbnet 2006) 

 IT-Rampen – 14 virksomheder lokaliseret I et levende og 
uformelt miljø 

 Innovation Lab – udstillingsvinduet for fremtidens 
teknologiske muligheder

 Center for Pervasive Computing 

Området har mange forskellige ejere, repræsenterende en bredt 
sammensat kreds af investorer, projektudviklere, virksomheder og 
forskningsinstitutioner. De 4 største er: Mogens de Linde, Olav de 
Linde, FEAS (ejendomsselskabet under Aarhus Universitet) og 
Søgaard Ejendomme. I fællesskab har de løftet og udfoldet visionen – 
bl.a. ved at omdanne eksisterende ejendomme til at kunne huse it-
virksomheder og nybyggerier. 

Særlige problemstillinger 
De tre tiltag, der udgør grundstenene i udviklingen af Katrinebjerg, er 
stadig bærende for planlægningen i området. Der arbejdes videre med 
udviklingen af Storcenter Nord; ligesom der stadig bygges 
ungdomsboliger i området. Udviklingen af IT-miljøet står imidleritid 
overfor en udfordring. Der er i øjeblikket en manglende fokus på forretning. Overførselsprocessen fra viden til faktura er vanskelig – dvs. 
at gøre det til økonomisk bæredygtige enheder. De eksterne interessenter er mere kritiske og ser mere på det forretningsmæssige
aspekt end erkendt i det lokale og regionale erhvervspolitiske miljø. Derfor er der så få af de internationalt kendte it-virksomheder, som 
har etableret sig i området. Katrinebjerg er primært en universitetsdreven motor, og der mangler dokumentation for værdiskabelse.
Katrinebjerg vurderes ikke som et attraktivt miljø for udenlandske forskere i en social optik – dvs. forskningsmiljøet er i top, men livet i 
tilknytningen til forskningsmiljøet er mindre interessant end andre globale forskningsmiljøer.

Udviklingsidéer i masterplan 2 

En geografisk koncentration af it-uddannelser på Katrinebjerg 
Forskningsmiljøer, hvor offentlige og private virksomheder samarbejder 
Forskerpark/udviklingspark/inkubator, hvor iværksættere tilbydes starthjælp i form af managementstøtte, teknologistøtte og 
kapitalindskud
IT Business Center – tilbud om kontorservice, restaurant og andre faciliteter for selvstændige virksomheder inden for it og 
venture kapital 
Udadvendte publikumsfaciliteter – herunder virtual reality-oplevelsescenter, panorama-biograf, cafémiljø, teater og galleri 
IT-infrastruktur i form af højhastighedsnet, trådløse net samt fysisk infrastruktur, der imødekommer både den bløde og den 
hårde nærtrafik

Kommune Private aktører

Forskerpark Aarhus 
indvies

1986
De første lokalplaner i 
forlængelse af udvik- 
lingen af Katrinebjerg

Omdannelse af GASA til 
Storcenter Nord

1988

Byggeri af ungdoms 
boliger

1990-

FEAS indleder opkøb af 
ejendomme

1995

Oprettelse af Midtjyllands 
IT-råd

1999

Etablering af Alexandra 
instituttet

Den første masterplan 
fremlægges

2000
Masterplanen indarbej-
des i kommuneplan  
2000-2012

IT_Rampen åbner som IT-
filial af Forskerpark Aarhus

Aftale om omdannelse af 
Erhvervspark Sønderhøj til 
IT-Forskerpark

2003

Aarhus Universitet koncen-
trerer sin IT-uddannelse og 
IT-forskning på Katrinebjerg

2004

Masterplan 2 fremlægges2006

IT-Forskerparken åbnes

IT-Huset åbnes

Byrumsmanual for Katrine-
bjerg præsenteres offentligt2007
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Udarbejdelse af 
byrumsmanual

Masterplan 2 indarbej-
des i kommuneplanen

2008

Lokalplan nr. 631 for 
Katrinebjerg

2000/
2001

Aarhus Universitet som de institutioner og virksomhe-

der, som har etableret sig i området.

Århus Kommune har som fast praksis, at man ved 

alle lokalplaner, der foranlediges af private bygherrer, 

anmoder den private bygherre om teknisk bistand. 

Det indebærer, at den private bygherre stiller en kon-

sulent til rådighed, som udarbejder et lokalplanfor-

slag. Udarbejdelsen af lokalplanen foregår i en nær 

dialog mellem Århus Kommune og bygherren og den-

nes rådgiver. Dermed undgås mange misforståelser i 

forhold til formelle bestemmelser; og samtidig skabes 

der et mere åbent rum for dialog og kreativt samspil. 

Negative erfaringer

Udviklingen af IT-miljøet i Katrinebjerg står over for 

en stor udfordring. Der er i øjeblikket en mangel på 

forretning i området. Processen fra viden til faktura er 

vanskeligere end først antaget. Økonomisk bæredyg-

tige, nyetablerede erhvervsenheder er en mangelva-

re i området. Et af problemerne er, at de eksterne in-

teressenter fokuserer mere på det forretningsmæssige 

aspekt end man havde forventet i det lokale og regio-

nale erhvervspolitiske miljø. Dette er medvirkende til, 

at så få af de internationalt kendte it-virksomheder 

har etableret sig i området. 

Hvad sker der lige nu?

I 2006 blev det besluttet at flytte uddannelsen af IT-

ingeniører til Katrinebjerg for at få gavn af den geo-

grafiske nærhed til områdets institutioner. Inden for 

en radius af 5 km i forhold til Katrinebjerg er der loka-

liseret mere end 10.000 it-arbejdspladser. I Århus 

Kommunes højhuspolitik er dele af Katrinebjerg-om-

rådet udlagt som egnet for flere højhuse. I en ny ma-

sterplan beskrives ambitionerne for Katrinebjergs 

fremtidige udvikling i tidsperioden 2006-2011. Regio-

nale tiltag er her i fokus og målet er at udvikle den 

midtjyske IT-kompetenceklynge. Katrinebjerg base-

rer sig fremover på de 6 fokusområder: Erhverv, 

forskning, uddannelse, netværk, innovation og ople-

velse. Masterplanen indeholder en lang række konkre

te tiltag og en byrumsmanual med bud på, hvordan 

de optimale fysiske rammer skabes for Katrinebjergs 

beboere. 

to verdener mødes
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Et 32 ha stort boligområde blev udlagt til bolig­

område i det smukke Skanderborg Bakker. Kom­

munen opstillede i første omgang en vision, der 

lå indenfor rammerne af lokalplanen. Men visio­

nære projektudviklere sprængte rammerne og 

hævede ambitionerne i deres masterplan. Med en 

fleksibel attitude fra kommunens side fik de det 

bedste frem i de private developere. 

Fra forsøgsstation til ny bydel

I regionplan 1993 for Århus Amt og den efterfølgende 

kommuneplan for Skanderborg Kommune blev der 

udlagt et område mellem motorvejen og jernbanen i 

Skanderborg Bakke som nyt byudviklingsområde. På 

denne baggrund anmodede en lodsejer i slutningen 

af 1990’erne om, at der blev tilvejebragt plangrundlag 

for anlægget af max 17 parcelhuse på 1,9 ha i den 

sydligste del af området.

I forlængelse af denne anmodning og på baggrund af 

indsigelser fra Århus Amt udarbejdede Skanderborg 

Kommune, med bistand fra Ib Andersens Tegnestue, 

en bebyggelsesplan for det samlede Skanderborg 

Bakker på ca. 34 ha. Skanderborg Kommune erhver-

vede sig i 2002 størsteparten af området på ca. 32 

ha, der tidligere husede landbrugets forsøgsstation 

”Godthåb”. 

Ambitioner og intentioner

I 2003 påbegyndte Skanderborg Kommune arbejdet 

med en helhedsplanlægning for området. Det blev 

udført af arkitektfirmaet Hasløv og Kjærgaard og re-

sulterede i 3 modeller. Rådgivningsfirmaet Albæk & 

Sadolin blev anmodet om at vurdere modellerne, og 

anbefalede, at der overvejende burde bygges boliger 

i området. Visionen lød kort og godt på at udvikle en 

ny bydel mod nord i forlængelse af den eksisterende 

by. 

Områdets beliggenhed tæt på Skanderborg midtby, 

med god tilgængelighed fra den eksisterende og 

planlagte infrastruktur, gør det velegnet til tætte og 

mere bymæssig bebyggelse. Bebyggelse, der er pla-

ceret mere koncentreret i området, vil samtidig tilgo-

dese og fastholde områdets store landskabelige ter-

ræn- og naturmæssige kvaliteter med udsigt over 

Illerup Ådal og Skanderborg Sø.

Fleksibel kommune møder visionær projektudvikler
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Sådan forløber processen 

I januar 2005 udbyder Skanderborg Kommune med idemæs-
sigt afsæt i dispositionsplanen for Godthåbsområdet til salg til 
en privat investor. Byrådet vælger i marts 2005 et tilbud fra 
Sjælsø Enterprise A/S, som hviler på et forslag til en ny hel-
hedsplan for området (masterplan for Skanderborg Bakker, 
2005). Denne helhedsplan besluttes indarbejdet i kommune-
plan 2005-2017 (vedtaget september 2005).  

Helhedsplanen er ikke samstemmende med dispositionspla-
nen. Dels fordi sammensætningen af boliger er anderledes; 
dels fordi den bygger på en vision om, at alle beboere skulle 
have en demokratisk andel af udsigten over Skanderborg Sø. 
Helhedsplanen er Sjælsø Enterprise’s bud på, hvorledes byrå-
dets intentioner for områdets udbygning kan omsættes til den 
vurderede aktuelle efterspørgsel på markedet efter de forskelli-
ge boligformer: Parcelhuse, rækkehuse og ejerlejligheder i 6 
etager – svarende til 700-800 boliger. Hertil kommer ca. 12.000 
m² til erhverv, incl. ca. 2.000 m² til nærbutik. 

I kontrakten mellem Skanderborg Kommune og Sjælsø En-
terprise A/S er der mere vidtgående aftaler end kommunen har 
plangrundlag til. Det får igennem den efterfølgende proces 
nogle økonomiske konsekvenser. Det betyder også samtidig, 
at den igangværende kommuneplanproces 2005 standses 
midlertidigt, således at et alternativt forslag byggende på hel-
hedsplanens udformning – herunder det øgede antal boliger – 
kommer med ind ved den endelige beslutning om kommune-
plan 2005-2017. 

Helhedsplanen og kommuneplan 2005’s beskrivelse af ram-
meområde ”Godthåb” danner efterfølgende grundlag for lokal-
planer for delområder. Disse lokalplaner udarbejdes i takt med 
salget af boliger mv. 

Særlige problemstillinger 
I 2005 bliver der i samarbejde mellem Sjælsø Enterprise A/S 
og Skanderborg Kommune udviklet en designguide for området 
Skanderborg Bakker. Det er nødvendigt at få nogle fælles 
billeder af beplantning, legepladser, belysning, skiltning mv., 
således at de mange forskellige arkitekter, der efterfølgende 
tegner de individuelle projekter følger en fælles retningslinie. 

I forbindelse med indpasningen i landskabet har der været ekstraordi-
nært store krav til placeringen af de enkelte bygninger. Dels på grund 
af terrænforskelle og områdets beliggenhed synligt fra store dele af 
Skanderborg by. Dels for at få sigtelinier gennem området og udsigts-
linier fra boligerne placeret ved en aktiv anvendelse af de grønne 
områder.  

Skanderborg Bakker er 
lokaliseret således, at 
motorvej og jernbane 
udgør naturlige barrierer i 
forhold til adgang og 
tilkørsel. Det har stillet 
særlige udfordringer at få koblet området op på den øvrige by. Ud 
over den interne infrastruktur, hvor fordelingsvejen Kong Frederik d. 
IIs Allé kobles på det overordnet vejnet i en ny rundkørsel mod syd 
ved Låsbyvej og på sigt forlænges over en bro over jernbanen til 
Ladegårdsbakken, er det aftalt, at Sjælsø Enterprise A/S anlægger en 
ny stibro over jernbanen og en forbindelse til den eksisterende fod-
gængertunnel ved Skanderborg Station. Det har været en udfordring 

Faktaboks
Navn:   Skanderborg Bakker, 
  Skanderborg

Ejerforhold (før projektudvikling): Kommunalt 

Udviklings- og byggeperiode:  2004-

Projekttype:   Bolig og erhverv

Område:                                            Ca. 34 ha 

Bruttoetageareal:                              Kendes ikke endnu.

Anlægssum:                                     Kendes ikke p.t. (ikke 
                            afsluttet).

Beliggenhed:   Godthåb, Skanderborg 
  (mellem motorvej og 
  jernbane)

De centrale aktører i dette projekt er/var: Skanderborg 
Kommune og Sjælsø Enterprise A/S

Citat
”Det har været en bærende idé, at alle 
beboere skulle have en demokratisk 
andel af udsigten”. 
Rob Hodgkins, projektudviklingschef 

Kommune Private aktører

1993
Regionplan 1993-2005 
udlægger arealet som nyt 
byudviklingsområde

Lodsejer anmoder om 
plangrundlag for udlæg 
af et antal boliger2000

Sjælsø Enterprise A/S 
vinder udbuddet på 
baggrund af en alternativ 
masterplan

2002Kommunen køber 
arealet og udarbejder i 
2003 en helhedsplan

2005
Skanderborg Kommune 
udbyder området på 
baggrund af helheds- 
planen

Udvikling af designmanual 
for byrummet

Skanderborg Kommune 
indarbejder den alternative 
masterplan i kommune-
planen 2005-2017

Skanderborg Kommune 
udarbejder lokalplan

Salg af de første boliger
2006

Skanderborg Kommune 
udarbejder lokalplan

Salg af boliger
Skanderborg Kommune 
udarbejder lokalplan

Salg af boliger
Skanderborg Kommune 
udarbejder lokalplan

Salg af boliger
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Efterfølgende lavede Hasløv og Kjærgaard en ende-

lig helhedsplan for Skanderborg Bakker. Her anbefa-

les det, at området skal huse omkring 270-300 boli-

ger. På baggrund af helhedsplanens anbefalinger 

udbød kommunen i januar 2005 området til private 

investorer. Sjælsø Enterprise A/S vandt udbuddet 

med en alternativ og meget ambitiøs masterplan, der 

tog kommunens vision et skridt videre og indplace-

rede 700-800 boliger, ca. 10.000 m² til erhverv og ca. 

2.000 m² til en nærbutik i området. Der er altså tale 

om et markant højere antal boliger end anbefalet i 

den indledende helhedsplan. Masterplanen blev ind-

arbejdet i kommuneplan 2005-2017, der efterfølgen-

de danner grundlag for lokalplaner for delområder. 

De udarbejdes i takt med salget af boliger mv. 

Positive erfaringer

Kommune har haft succes med at fastholde den røde 

tråd fra vision til færdig masterplan uden at lade den 

mellemliggende helhedsplan spænde ben for nye po-

sitive initiativer, der dukkede op hen ad vejen. Kom-

munens klart definerede vision for området mulig-

gjorde, at kommunen så bort fra både helhedsplan og 

kommuneplan, da der kom en ambitiøs masterplan 

på bordet fra Sjælsø Enterprise. 

Kommunen har udvist stor fleksibilitet i udviklingspro-

cessen, hvilket har resulteret i en mere seriøs ma-

sterplan for området end det oprindeligt var blevet 

lagt op til. Det har været afgørende, at kommunen 

har udvist en forretningsmæssig professionalisme 

Illustration: Skanderborg Kommune / Sjælsø EntrepriseA/S

to verdener mødes
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som dialogpartnerne med det formål at virkeliggøre 

kommunens vision. Samarbejdet mellem kommune 

og udvikler har været præget af gensidig tillid.

Negative erfaringer 

Bagsiden af medaljen har været, at ovennævnte flek-

sibilitet i kontrakten mellem Skanderborg Kommune 

og Sjælsø Enterprise A/S har medført, at den efterføl-

gende proces fik nogle praktiske og økonomiske kon-

sekvenser. De kunne være undgået, hvis kommunen 

i kontraktforhandlingerne havde inddraget planlæg-

ningsmæssige sagkyndige udover de juridiske og 

økonomiske sagkyndige. Konsekvensen blev, at den 

igangværende kommuneplanproces blev midlertidigt 

standset for at indarbejde masterplanens forudsæt-

ninger, herunder det øgede antal boliger, i den ende-

lige kommuneplan 2005-2017. Denne proces har 

været ressourcekrævende for både kommune og ud-

vikler. 

Den øgede bebyggelsestæthed i området har givet 

nogle konkrete udfordringer i forhold til at få koblet 

Skanderborg Bakker op på den øvrige by, da området 

er lokaliseret således, at motorvej og jernbane udgør 

naturlige barrierer i forhold til adgang og tilkørsel. Der 

er aftalt en række praktiske løsninger med Sjælsø 

Enterprise vedrørende både infrastruktur og indpla-

cering af støjvolde. Disse nødvendige initiativer har 

øget de samlede omkostninger for området betyde-

ligt – både for kommune og projektudvikler.

Hvad sker der lige nu?

Trods afmatningen i boligbyggeriet generelt er det 

fortsat muligt at sælge boligerne i Skanderborg Bak-

ker. I løbet af de seneste 2½ år er der solgt og aktive-

ret 280 boliger i området. Udviklingen af området for-

løber dermed i takt med projektudviklers og kommu-

nens tidsplan. Foto: Plan09
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Planlægningens virkemidler

Ud over de gode råd til det fremtidige samarbejde 

mellem kommuner og private projektudviklere, 

findes der også en række virkemidler, der kan 

være gode at kende til. Her får du et overblik.

Partnerskaber

Kommuner og private investorer og projektudviklere 

anvender forskellige typer af partnerskaber – såvel 

formelle og uformelle. I de uformelle opbygges lang-

sigtede relationer, der betragtes som markedsføring 

for begge parter. De formelle partnerskaber bygger 

på privatretlige aftaler eller strategiske partnerskaber 

på et juridisk grundlag, som giver profit til virksomhe-

derne og investeringer i offentlige goder i kommu-

nerne. Den specifikke udformning af partnerskaberne 

afhænger bl.a. af, hvem der ejer jorden. 

NCC, Skanska og Hillerød Kommune har indgået en 

partnerskabsaftale om Ullerødbyen. Se mere her:

http://www.hillerod.dk/OmHilleroed/Byplanlaegning/

Byudviklingsprojekter/Ulleroedbyen/Partnerskabsaf-

tale.aspx

Visioner og strategier

Både kommuner og private projektudviklere anven-

der helhedsplaner, masterplaner, byomdannelses-

planer mv. til at formulere visioner og strategier for 

byudviklingsområder, som supplerer de juridiske bin-

dende plandokumenter i form af kommuneplantillæg 

og lokalplaner. De kan skabe grobund for opbakning 

til og forankring af visioner og strategier i byudvik-

lingsområder hos borgere poltikere og andre aktører. 

Men der er også en risiko for, at uformelle planer, der 

udarbejdes uafhængigt af kommune- og lokalplaner, 

kan skabe forvirring om, hvad der gælder i områdets 

planlægning.

to verdener mødes
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Odense Kommune har i gennem mange år anvendt 

denne type planer, og er sammen med Møller og 

Grønborg i gang med at nyttiggøre erfaringer og ska-

be en tættere sammenhæng til kommuneplanens 

rammedel i et Plan09-eksempelprojekt. Se mere her:

http://www.plan09.dk/Projekter/2_runde/odense_

projektbeskriv.htm

Designmanualer, kvalitetsprogrammer mv.

Kvaliteten af byggeriet og omgivelserne i byudvik-

lingsområderne sikres bl.a. gennem desigmanualer 

eller kvalitetsprogrammer. De forskellige prgrammer 

og manualer anvendes, som inspiration til arbejdet 

med udviklingen af de enkelte dele af et byområde og 

sammenhængen mellem dem.

Masterplan 2011 markerer ambitionerne for Katrine-

bjergs fremtidige udvikling i tidsperioden 2006-2011. 

Denne plan indeholder en lang række konkrete for-

slag og suppleres af en byrumsmanual, der skal ska-

be optimale fysiske rammer for Katrinebjergs beboe-

re. Masterplanen indgår i dialogen mellem Århus 

Kommune og områdets ejere om den fremtidige ud-

vikling. Byrumsmanualen har mere konceptkarakter. 

Se mere her:

 

http://www.katrinebjerg.net/index.php?id=460

Nye bestemmelser i planloven

Der findes et sæt af forskellige værktøjer i planloven, 

som hver i sær bidrager til byomdannelse. I kommu-

neplanen er det muligt at udpege arealer til byomdan-

nelsesområder, hvilket giver mulighed for en række 

overgangsbestemmelser, som tillader fx boligbyggeri 

i nærhed af støjbelastende aktiviteter, der ikke er af-

viklet når området omdannes, men som skal afvikles 

over en årrække. 

Endelig er der  muligheder for etablering af grund-

ejerforeninger og frivillige udbygningsaftaler. De er 

begge knyttet til realiseringen af et projekt.

Du kan finde mere information om de nye bestem-

melser i planloven her:

http://www.blst.dk/Planlaegning/ByerOgPlanlaeg-

ning/.

 



Plan09 er et partnerskabsprojekt mellem 

Fonden Realdania og Miljøministeriet om 

udvikling og fornyelse af plankulturen 

i kommunerne. Formålet er at bidrage til 

kvalificering af det fremtidige plangrundlag 

i landets 98 kommuner.

Visionen er at fremme en kommunal plan­

lægning, 

• 	 der fokuserer på værdifulde bymiljøer, 

bebyggelser og attraktive landskaber,

• 	 der bygger på politisk ejerskab og 

	 engagement, 

• 	 der er præget af fagligt professionelle 

	 og innovative planlægningsmiljøer.

Midlet er opbygning af et fagligt planlægnings­

netværk med alle kommuner samt støtte til et 

antal visionære kommunale eksempelprojekter.

Læs mere på www.plan09.dk
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”Jeg har tidligere troet meget på, at vejen frem var 

et partnerskab i en eller anden form. Nu har jeg 

lært, at faste aftaler med projektudviklere for tidligt 

i forløbet låser os fast til bestemte løsninger. 

Løsninger der ikke nødvendigvis er i harmoni med 

den form for udvikling og rækkefølge, kommunen 

ønsker”. 

Citat: Kommunal medarbejder” 

”Her i kommunen har vi lært, at der er forskel på 

projektudviklere, developere og projektmagere. 

Projektmagerne går efter de lette og hurtige penge. 

De ser stort på kommunens ønsker og vision. Derfor 

sender vi dem ind til byggesagsbehandlerne”. 

Citat: Kommunal medarbejder.

”Der er sket virkelig meget i den kommunale 

forståelse for projektudviklingens vilkår i de senere 

år. Kommuneplanen skal være afsæt for udvikling. 

Desværre er der fortsat en del ”byggesagsbehand-

lere”, som ser allerede udarbejdede lokalplaner som 

deres styringsredskab – så vælger vi hurtigt at gå 

videre til en anden kommune”. 

Citat: Projektudvikler.

”En offentlig planlægning og regulering kan være 

en væsentlig forudsætning for, at de investeringer, 

der lægges i et byggeri, ikke bliver mindre profitable 

ved en uheldig udvikling på nabogrunden”. 

Citat: Projektudvikler.
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