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To verdener modes

Om perspektiverne for

store byudviklingsprojekter
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PLNNO9S

Plan09 er et partnerskabsprojekt mellem
Fonden Realdania og Miljgministeriet om
udvikling og fornyelse af plankulturen

i kommunerne. Formalet er at bidrage til
kvalificering af det fremtidige plangrundlag
i landets 98 kommuner.

Visionen er at fremme en kommunal plan-

leegning,

» der fokuserer pa veerdifulde bymiljger,
bebyggelser og attraktive landskaber,

« der bygger pa politisk ejerskab og
engagement,

« der er preeget af fagligt professionelle
og innovative planleegningsmiljger.

Midlet er opbygning af et fagligt planlaegnings-
netveerk med alle kommuner samt stgotte til et

antal visionaere kommunale eksempelprojekter.

Laes mere pa www.plan09.dk
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Case 1 — Musicon, Roskilde
Case 2 — Bryggen, Vejle

Case 3 — IT-byen Katrinebjerg
Case 4 — Skanderborg Bakker
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Spild af penge, ressourcer og tid

Kommuneplanleegning og privat projektudvikling mg-
des ofte ferst, nar det er for sent! Derfor er der alt for
mange eksempler pa sterre byudviklingsprojekter,
hvor kommuneplanlaegningen og projektudviklingen
er for langt fra hinanden.

Nar den offentlige planleegning ikke tager udgangs-
punkt i markedets behov og projektudviklingen sker
uden hensyn til forudgaende offentlig planlaegning,
opstar 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
seet 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 gkonomiske afkast.

Der spildes mange penge og ressourcer pa begge
sider af bordet, nar store byudviklingsprojekter ikke
kommer godt fra start. | en tid hvor byudviklingen i
stigende grad bliver afhaengig af private investeringer
er der et seerligt behov for at etablere et feelles sprog

og en feelles opfattelse omkring proces og indhold i
samarbejdet om starre byudviklingsprojekter. De to
verdener skal veere bedre til at udvikle projekter sam-
men, og dermed forbedre muligheden for, at kom-
munen far realiseret sine politiske visioner. Samtidig
far projektudvikleren bedre sikkerhed for at kunne gen-
nemfare sit projekt.

Regeringen ggr lgbende en indsats for at forbedre
rammebetingelserne for realisering af stgrre byudvik-
lingsprojektet. Eksempelvis er der med en aendring af
planloven i sommeren 2007 skabt mulighed for, at
kommuner og private virksomheder kan indga udbyg-
ningsaftaler. Dermed er der skabt nye muligheder for
at skabe en bedre sammenhaeng mellem kommune-
planlaegning og privat projektudvikling.

Der er ogsa behov for at udvikle samarbejdet mellem
kommuner og projektudviklere. Derfor inviterer Plan09
og Byggesocietet i feellesskab til en konference den
2. juni 2008, hvor developere, investorer, entrepreng-
rer og kommunale politikere og ledere inviteres til at
indlede et dialog om et styrket samarbejde. Denne
publikation kridter banen op — med konkrete rad og
gode eksempler.

Niels Qstergard
Formand for Plan09,
By- og Landskabsstyrelsen
& Realdania

Tony Christrup
Formand for
By- og Planudvalget,
Byggesocietetet
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1 M Formuler en fzlles strategi

Kommunen og den private projektudvikler har
ofte forskellige interesser i et projekt. Formulerin-
gen af en fzlles strategi er en god made at blive
enige om de fzelles succeskriterier, som man kan
arbejde hen i mod pa trods af forskellige interes-
ser.

"Jeg har tidligere troet meget pa, at vejen frem var
et partnerskab i en eller anden form. Nu har jeg
lert, at faste aftaler med projektudviklere for tidligt
i forlgbet laser os fast til bestemte Igsninger.
Losninger, der ikke ngdvendigvis er i harmoni med
den form for udvikling og rekkefalge, kommunen
onsker”.

Citat: Kommunal medarbejder”

En feelles strategi skaber et feelles stasted og udgangs-
punkt for projektudviklingen. Udgangspunktet er de
politiske prioriteringer i kommuneplanen og projekt-
udviklerens kreativitet og markedskendskab. En stra-
tegi beskriver de veerdier, der skal vaere geeldende for
byens- eller omradets udvikling. Det kan handle om
byliv, beaeredygtighed, teethed til station og kollektiv
transport etc.

Processen med at formulere en feelles strategi kan i
sig selv vaere med til at styrke samarbejdet mellem de
forskellige interessenter. Strategien er med til at skabe
et feelles billede af, hvor vi skal hen, nar der skal fin-
des Igsninger i krydsfeltet mellem de naturlige forskel-
le i interesser mellem den private udvikler og kommu-
nen. Hermed far man et godt udgangspunkt for en
konstruktiv dialog om de mange svaere afvejninger
mellem den private udviklers og kommunens interes-
ser.

Mal og strategier kan formuleres pa mange forskelli-
ge mader. Helhedsplaner, masterplaner og byom-
dannelsesplaner er nogle af de konkrete former, der
anvendes af kommuner og projektudviklere, nar kom-
muneplanens overordnede principper skal omsaettes
til lasninger. Her er det vigtigt, at kommuner og pro-
jektudviklere er abne om deres planer og projekter
overfor den brede offentlighed.

Planerne supplerer de juridiske bindende plandoku-
menter i form af kommuneplantilleeg og lokalplaner.
Fra kommunens side forudseetter den visionsbase-
rede og strategiske made at arbejde pa, at man ikke
betragter udarbejdelsen af et kommuneplantilleeg,
som et ngdvendigt onde, men tveertimod ser udarbej-
delsen af et nyt plangrundlag som noget der skaber
merveerdi for bAde kommunen og de private projekt-
udviklere.

TO VERDENER M@DES
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Trovaerdighed er vejen til et godt samarbejde. Det
er afgerende, at bade kommunen og projektud-
vikleren taler abent og klart om deres prioriterin-
ger og hvad der er muligt og ikke muligt.

Et samarbejde kan hurtigt stede pa grund, hvis den
ene part ikke fgler, at den anden kan leve op til sine
Iafter eller melde klart ud omkring, hvad der kan lade
sig gare og ikke lade sig ggre. Kommunen skal have
overblik over de politiske prioriteringer og styr pa hel-
heden i kommunens planleegning og timingen af for-
skellige udviklingsprojekter. Ellers er det umuligt at
melde klart ud, og man risikerer at love noget, som
man efterfglgende ikke kan holde.

Noget lignende geelder for den private projektudvik-
ler. Et overblik over gkonomien i et projekt er forud-
saetningen 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 M Sig hvad du kan goere - og hold hvad du lover

skellige byudviklingsomrader i en kommune, fx ved at
anvende raekkefolgebestemmelser. Det er ogsa en
fordel for projektudvikleren, at kommunen ikke svaek-
ker indtjeningsmulighederne ved at saette for mange
byudviklingsprojekter i gang samtidig. | det enkelte
byudviklingsomrade kan den offentlige regulering
samtidig veere med til at beskytte investeringen mod
en ukendt udvikling pa nabogrunden.

"En offentlig planlagning og regulering kan vare
en vasentlig foruds=tning for, at de investeringer,
der l=gges i et byggeri, ilkke bliver mindre profitable
ved en uheldig udvikling pa nabogrunden”.

Citat: Projektudvikler.

"Her i kommunen har vi lrt, at der er forskel pa
projektudviklere, developere og projektmagere.
Projektmagerne gar efter de lette og hurtige penge.
De ser stort pa kommunens gnsker og vision. Derfor
sender vi dem ind til byggesagsbehandlerne.

Citat: Kommunal medarbejder.
|



3 W Var aben for at planer kan diskuteres

Planlaegning er udtryk for politiske prioriteringer
ud fra den viden, man havde, da planen blev
skabt. Men forudsatninger @&ndrer sig, og derfor
skal planer kunne udvikle sig med tiden. Det krae-
ver fleksibilitet fra kommunens side og en gensi-
dig dialog om, hvad der kan ndres uden at ret-
ning og mal gar tabt.

Planlaegning handler om at fremme helhedens inte-
resser. Derfor skal bade 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-
sgge og udfordre lokal- og kommuneplanerne. Det
bedste resultat opnas, nar det sker gennem en aben
dialog.

”Der er sket virkelig meget i den kommunale
forstaelse for projektudviklingens vilkar i de senere
ar. Kommuneplanen skal vare afsat for udvikling.
Desvarre er der fortsat en del "byggesagsbehand-
lere”, som ser allerede udarbejdede lokalplaner som
deres styringsredskab - sa valger vi hurtigt at ga
videre til en anden kommune”.

Citat: Projektudvikler.

Mange projektudviklere oplever, at byplanlseggere og
arkitekter tidligt i en projektfase retter fokus pa detal-
jer og forsgger at overtage styringen af projektet.
Kommunen skal fokusere pa at fastholde visionen i
kommuneplanen og veaere fleksibel i forhold til detal-
jerne. Der er behov for gensidig respekt og fleksibili-
tet. Malet er at rette fokus mod at tilfgre kvalitet og
indhold til projektet frem for begraensninger og barri-
erer. Tidlig inddragelse af borgere og interessenter i
projektudviklingen er en naturlig del af dialogen om
projektet i forhold til interesserne i lokalomradet.

TO VERDENER M@DES
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4 M Evaluer projekterne og gor det bedre naste gang
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Der skal taenkes i evaluering og lzering hele vejen
igennem projektet og naturligvis ogsa efterfol-
gende. Sadan sikrer man, at projektet holdes pa
ret kurs og at den opsamlede viden bliver brugt til
at kvalificere kommende udviklingsprojekter.

Slip ikke projektet for tidligt. Bade kommunale plan-
leeggere og projektudviklere skal felge en plansag
hele vejen gennem udvalgs- og byradsbehandling.
Dels for at unders@ge, om der sker aendringer i ind-
hold og vilkar. Dels for at kunne drage nytte af erfa-
ringerne ved fremtidige planer og projekter. Ved at
folge projektet til ders bliver det muligt at vurdere,
hvordan anderledes lgsninger i de tidligere faser af
projektet kunne have pavirket det endelige resultat.
Efter hvert projekt bgr kommune og projektudvikler
gennemfgre et evalueringsmade, hvor projektets for-
lgb diskuteres og vurderes.



KOMMUNE

Tilgang

* Hold fast i visionen og veer fleksibel i detal-
jen.

* Ga ind i projektudviklerens idé og pavirk
det med kreative ideer i retning af kommu-
nens vision.

* Teenk projektudvikleren ind i sammen-
haeng med udviklingen af starre byomra-
der.

Organisering af samarbejdet

* Meld en kontaktperson ud, som har kom-
petence til at koordinere internt i kommu-
nen. Nedsaet en fglgegruppe ved stgrre
projekter.

* Hold fast i felgegruppens medlemmer sa
projektudvikleren oplever kontinuitet i sam-
arbejdet.

Organisering af processen

* Meld ud hvilke veesentlige interessenter,
der er i omradet.

» Tilskynd projektudvikleren til at inddrage
interessenterne i udviklingsprocessen.

Livet efter realiseringsfasen

* Overvej den efterfalgende driftsgkonomi,
nar f.eks. ordene "et levende bymiljg” skal
omseettes til konkret virkelighed.

PROJEKTUDVIKLER

Tilgang

* Vurdér om projektet passer ind i kommu-
nens overordnede planlaegning, og om pro-
jektets gennemfgrelse kraever en ny lokal-
plan og evt. eendring af kommuneplanen.

* Teenk i helheder og samspil.

Organisering af samarbejdet

+ Tag kontakt til kommunen sé tidligt som
muligt — og helst inden udarbejdelse af
idéskitse.

» Tag kontakt pa chefniveau.

« Fa sikkerhed for at den, der for-handles
med, har indflydelse pa den kommunale
beslutning.

Organisering af processen

» Tag gerne rollen som processtyrer i forbin-
delse med inddragelse af interessenter.

» Skriv referat af mgder som om det er tillzeg
til aftaler.

Livet efter realiseringsfasen

» Husk at driften af bebyggelsen skal veere
gkonomisk beeredygtig.

TO VERDENER M@DES
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Pa de folgende sider preesenteres fire cases, der
fortaeller om tilblivelsen af fire store, aktuelle by-
udviklingsprojekter i Danmark, der alle er kom-
met i stand i teet samarbejde mellem offentlige og
private parter.

De fire cases har det til feelles, at de tager udgangs-
punkt i en overordnet vision for det pageeldende om-
rades udvikling. Projekterne realiseres med udgangs-
punkt i kommunens overordnede planlagning, men
uden at holde fast i detaljen i det gaeldende plan-
grundlag. Projektudvikling og planleegning er derefter
foregaet pa baggrund af en dialog mellem kommu-
nen og de private aktgrer. Kommunerne har generelt
udvist stor lydhgrhed overfor projektudviklerne, som
til gengaeld har bidraget med kreative indspark til
hvordan der kan skabes hgj kvalitet i byudviklingen.
De fire cases viser, at der kan opnas gode resultater
ved at samarbejde pa tveers, men ogsa, at der er
mange udfordringer for det offentlige-private samar-
bejde.

De fire cases er valgt, fordi de repraesenterer 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, Arhus: 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 opkgbt af Ros-
kilde Kommune med henblik pa at udvikle et nyt
kulturcentrum i Roskilde by. Roskilde Kommune
definerede en rummelig vision for omradet og in-
viterede private akterer til at deltage i en aben og
kreativ udviklingsproces. Det baerende princip for
omradets udvikling har veret, at planleegge sa
lidt som muligt, men dog sa meget som er ned-

vendigt.
Kommune Private aktarer
Kommuneplanerne
frem til og med 2001
udleegger omradet til = _20_01_
erhverv
2003

Roskilde Kommune

Ty - Roskilde Festivalen,
keber Uniconarealet

[= = =] =| Tekniske Skole m fl.
involveres i processen

Kommunalreformen 2006
bremser processen

2007 Roskilde Festivalen

| — —] -] fremlaegger planer for
administrationsbygning
Byradet justerer prae- og hojskole

misserne og processen|
genoptages

Roskilde Tekniske
Skole keber jord og
= = =1 =1 indgér aftaler om
indhold af eget projekt
og infrastruktur

. Center for kultur og
;gzrz)??ﬁzl?;:;lg;al' _2038_ _{ oplevelsesekonomi
lokalplan for Roskilde |~ [~ = ™ placeres i omradet

Tekniske skole

B Planl=eg sa lidt som muligt - men sa meget som nedvendigt

Fra Unicon til Musicon

Unicon-grunden er et stort forladt industriomrade i
udkanten af Roskilde. Omradet maler i alt 250.000 m?
med 15.000 m? ra industrihaller, og ligger i den at-
traktive sydlige del af Roskilde by ud til Holbaek-mo-
torvejen mellem Dyrskuepladsen og centrum.

Grundejeren Unicon beton havde selv forskellige pla-
ner for udviklingen af omradet, men udviklingsopga-
ven viste sig at vaere for kompliceret for en privat pro-
jektudvikler. 1 2003 kgbte Roskilde Kommune arealet
for 58 mio. kr. og overtog udviklingsopgaven uden pa
forhand at have besluttet, hvad omradet skulle an-
vendes til. Omradet blev omdabt Musicon.

Ambitioner og intentioner

Efter kabet af Unicon opstillede Roskilde Kommune
en rummelig vision for omradets fremtidige udvikling.
Visionen lyder i korte traek, at arealet skal veere en
motor for udvikling af Roskilde by med fokus pa kul-
tur, kulturerhverv og uddannelse. Visionen papeger
desuden, at der skal veere plads til op mod 500 boli-
ger primeert for unge.

Med opkegbet af grunden opnaede Roskilde Kommu-
ne direkte styring med byudviklingen. Samtidig lagde
kommunen grundstenen til en utraditionel og innova-
tiv tilgang til byudvikling i den skala. Den gaeldende
kommuneplan blev omgaet og i stedet blev en raekke
principper om inddragelse introduceret. | stedet for
pa forhand 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 afprgves i en Frizone, for at afggre om
de havde potentiale til at blive gjort permanente.

Private akterer er blevet opfordret til at udvikle deres

TO VERDENER M@DES | 9



Fotos: Roskilde Kommune
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egen ideer og praesentere konkrete projekter, som
kan realisere kommunens vision for omradet. | den
videre proces er det Roskilde Kommune, der afggr
relevansen af projekter i forhold til den opstillede vi-
sion. Udviklingen af omradet er berammet til at kere i
15-20 ar. Til at styre udviklingen af omradet er der
nedsat et sakaldt §17.4-udvalg — i daglig tale Musi-
con-udvalget. Udvalget bestar af @konomiudvalgets
ni medlemmer suppleret med formeendene fra Kul-
turudvalget og Teknik- og Miljgudvalget. Derudover
har fem repreesentanter fra byens kulturliv og uddan-
nelsesinstitutioner plads i udvalget.

Positive erfaringer

| et udviklingsprojekt af denne stgrrelse 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 Igsninger fra de pri-
vate aktgrers side. Udviklingen af de mange enkelte
projekter har taget afsaet i visionen og idégrundlaget,
og derfra udviklet sig via en aben dialog mellem kom-
mune og private aktgrer, hvor det konkrete indhold og
den faktiske udformning af bydelen aftales undervejs
i projektudviklingsprocessen.

Det kreative parlgb mellem kommunen og de private
aktgrer har bl.a. udmeantet sig i en nytaenkende brug
af de eksisterende faciliteter, hvor interesserede ak-
tarer og kreative ivaerksaettere har faet mulighed med
at skabe eksperimenterende aktiviteter i eksisterende
bebyggelser. Guleroden i ordningen er, at de succes-
fulde og levedygtige aktiviteter og initiativer, far mu-
lighed for at forblive permanent i omradet.

Negative erfaringer
Manglende kommunale udviklingsmidler til realise-
ring af visionen har veeret en hesemsko for de private



Foto: Roskilde Kommune

initiativer. Det er blevet palagt de private aktarer selv
at betale for alle initiativer med et kreativt indhold,
hvilket heemmer en opstartsproces. Erfaringen viser,
at der skal en maengde "forste aktiviteter” til, for kul-
turlivet gar af sig selv. De private aktgrer har taget
sagen i egne haender og arbejder for, at der laves en
egentlig kulturfond for Musicon-omradet, hvor en lille
andel af salgsindtaegterne gar til at sikre, at der igang-
seettes nye kreative initiativer og aktiviteter.

Hvad sker der nu
Overordnet er Musicon pa rette spor. Roskilde Tekni-
ske Skole gnsker at samle sine aktiviteter pa Musi-

con-omradet. Regeringen har bevilliget midler til et
Center for kultur- og oplevelsesgkonomi, som place-
res i Roskilde. Centret forventes i luften i sommeren
2008, og en lokalisering pa Musicon er en mulighed.
Der er aktuelt 2 boligprojekter med ca. 200 ungdoms-
boliger pa vej. Der er udarbejdet skitseprojekter og
de 2 tilhgrende lokalplaner er under udarbejdelse.
Andre permanente projekter undervejs er Danmarks
Rockmuseum, Roskilde Hgjskole samt Roskilde Festi-
valens/Roskilde-gruppens administration. Desuden
er vaeksthuset (en af de eksisterende haller) under
omdannelse til et vaeksthus for mindre virksomheder
indenfor oplevelsesgkonomi.

TO VERDENER M@DES
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Et foraeldet varehus i Vejle er blevet omdannet til
et nyt centerbyggeri af hgj kvalitet. Projektet er
udviklet i samarbejde mellem Vejle Kommune og
en rakke private projektudviklere i en meget aben
udviklingsproces. Resultatet har varet stor ind-
byrdes forstaelse og tilfredse borgere.

Danmarks femte storste handelscentrum
Omkring artusindeskiftet Igb det 6.500 m? store Kvick-
ly pad Sendertorv i Vejle ind i omsaetningsmaessige
problemer. | dag er varehuset erstattet af Vejle Midt-
bys nye handelscentrum, der gar under navnet Bryg-
gen. De 6.500 m? er blevet til 33.000 m? fordelt pa to
shoppingplaner og 700 parkeringspladser er kommet
til. Bortset fra en enkelt byejendom er alle arealer pri-
vatejet.

| kelvandet pa krisen for det utidssvarende varehus
undersggte flere projektudviklere muligheden for at
erhverve arealet. Ingen formaede dog at lgfte opga-
ven. Kommunen besluttede at overtage udviklingen
og hele arealet disponeredes som det sydligste punkt
i en nord-syd gadende gagade med detailhandel.

| det nye Bryggen udger 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 pa 23.000 m? samt cafeer
og restauranter. Med udviklingen af Bryggen og den
nord-syd gaende akse med detailhandel satser Vejle
Kommune pa at kunne ggre byen til en af de 4-5 vee-
sentligste handelsbyer i Danmark.

Ambitioner og intentioner

Bryggen er opstaet pa baggrund af Vejle Kommunes
vision om at ggre Vejle til et vigtigt handelscentrum i
det jyske. Visionen bygger pa en nord-syd géende
akse omkring gdgaden med detailhandel som tema;

12

B Abenhed og erfaringer skaber godt samarbejde

og en gst-vest gaende akse baseret pa idreet, bevee-
gelse og uddannelse.

Bymidtecenteret er baseret pa Vejle Kommunes egne
ideer og vision om udvikling af detailhandelen. Derfor
var det ogsa en ukompliceret beslutningsproces at fa
igangsat udarbejdelse af lokalplan, kommuneplantil-
leeg og VVM-redeggrelse. Den eksisterende rumme-
lighed til detailhandel var et centralt emne i kommune-
plantillaegget, da der ikke i den gaeldende planlaegning
var de ngdvendige ca. 25.000 m? til radighed pa
grunden.

Vejle Kommune tog i 2003 kontakt til projektdevelo-
peren Steen & Strem, der ejer og administrerer mere
end 50 shoppingcentre i Skandinavien. Steen & Strem
forstod umiddelbart visionen og gjorde den til et fael-
les udviklingsprojekt for en projektgruppe med reprae-
sentanter for Steen & Strem, NCC og Vejle Kommu-
ne. Arkitekter pa Bryggen har veeret de to arkitekt-
firmaer 3XN og schmidt hammer lassen.

Positive erfaringer

Udviklingen af omradet har pga. den centrale place-
ring vaeret genstand for stor offentlig interesse. Vejle
Kommune har i processen veegtet en aben dialog
med bade developere, projektgruppe og borgere. Den
indledende dialog foregik over ca. et ar, hvor spgrgs-
mal som starrelse, udseende, hgjde, indplacering
langs Sendera, tilkersel, respekt for omgivelserne
osv. blev drgftet. Borgernes reaktion var overvejende
positive, men problemstillinger blev ogsa opridset. For
det farste blev den @gede trafikbelastning papeget, og
for det andet spargsmalet om adgang til Sendera og
et gnske om en promenade langs aen.

Kommunen tog det efterfalgende pa sig at lgse disse
problemstillinger, og i dialog mellem kommune og



projektgruppen lykkedes det at skabe en tilfredsstil-
lende lgsning pa @nsket om en offentlig adgang til
promenaden langs Sgnderd. Som et yderligere tiltag
blev det aftalt, at Vejle Kommune stod for anleegget af
det nye Sgndertorv, som bliver det nye krydsnings-
punkt mellem de to planleegningsakser i Vejle Bymid-
te. Trafikalt har kommunen omlagt og omplaceret
vejstreekninger, som forbinder Bryggens 700 parke-
ringspladser med det overordnede vejnet. Vejle Kom-
mune har desuden taget hgjde for den ggede trafik-
mangde ved at udvide en raekke veje, og der er
samtidig lavet en ny bro over Sgndera.

Den overordnede positive erfaring er, at kommunen
er indgaet i en aben dialog med omverden og efter-
falgende har pataget sig en del af investeringen i det
offentlige rum. Valget af erfarne projektudviklere har
veeret betydende for det positive forlgb, og har bl.a.
sikret professionel og konstruktiv handtering af indsi-
gelser og henvendelser fra borgere og naboer.

Negative erfaringer

Samarbejdet har veeret eksemplarisk og givende for
begge parter. Der er ikke registreret vaesentlige nega-
tive erfaringer i samarbejdet mellem kommune og de
private projektudviklere i realiseringen af Bryggen.

Hvad sker der lige nu?

Bryggen &bnede den 13. april 2008. Inden for de fal-
gende par ar vil det vise sig, om Vejle kan rykke fra en
plads blandt de 10 stgrste detailhandelsbyer til en
plads blandt de 4-5 sterste. Der er pa nuveerende
tidspunkt udarbejdet en VVM-redegearelse, som bl.a.
viser, at Vejle vil opleve en omsaetningsstigning. Til
gengeeld vil oplandet opleve et mindre fald i omsaet-
ning inden for detailhandel. Der forventes ifalge sam-
me redegarelse ogsa en marginal forggelse i miljgpa-
virkningen fra den afledte trafik.

Kommune

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

Vejle Kommune kontak-
ter Steen & Strom for at
abne dialog om projekt-
udvikling

Borgermode med
preesentation af projek- =
tidé

Lokalplan, kommuneplantil
leeg og VVM-redegorelse

Lokalplan nr. 172 for et
omréde til butikscenter =
ved Senderéen, Son-

derbrogade, Dam-haven o

Byggesagsbehandling

Udforelse af anlaegs-
projekt: Sendertorv

Udvikling af det
funktionelle indhold i mikrof=
polzonen

100R

2000

2004

2005

Marts

2005-

2006

2008

Private aktarer

Overvejelser om nedriv-
= ning af utidssvarende
varehus

Flere forskellige develo-
pere praesenterer forskel-
=] lige modeller og koncep-
ter for omradets fremtidi-

| Den forste masterplan
fremleegges

Projektering udferes af
bygherrens arkitekter

Byggeriet pabegyndes

Indvielse af Bryggen
den 13. april
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Den 20 ha store gamle bydel Katrinebjerg nord for
Arhus er gennem de sidste 20 ar omdannet til en
moderne og pulserende it-bydel. Projektet er re-
sultat af en aben dialog mellem kommune, pro-
jektudviklere og Arhus Universitet. Alle parter har
taget ansvar for bydelens udvikling, hvilket har
styrket det kreative samspil.

Fra nedslidt bydel til IT-ikon for Arhus

Katrinebjerg er en bydel pa ca. 20 ha. i den nordlige
del af Arhus med trafikal adgang direkte til bade den
indre og den ydre ringve;j. | forbindelse med udflytnin-
genafenraekke mindreindustri-og handveerksvirksom-
heder fik man midt i 80’erne gjnene op for omradets
potentiale. | 1986 blev Danmarks farste forskerpark —
Forskerpark Arhus — indviet som startskuddet til IT-
byen. |1 2006 blev Udviklingsparken Sgnderhg;j flyttet
til Katrinebjerg under navnet IT-Forskerparken. Sgijler-
ne i IT-byen Katrinebjerg udgeres i dag af:

« Alexandra Instituttet - et projekthotel, der huser of-
fentlige/private samarbejdsprojekter.

e |T-Huset — et kompleks, der huser mere end 60
forskellige virksomheder.

* |T-Rampen — 14 virksomh eder lokaliseret i et le-
vende og uformelt miljg.

* Innovation Lab — udstillingsvinduet for fremtidens
teknologiske muligheder.

* Center for Pervasive Computing.

Ambitioner og intentioner

Midt i 1990’erne besluttede Arhus Kommune, Arhus
Amt og Aarhus Universitet sig for at skabe et it-inno-
vationsmiljg i verdensklasse og de gnskede at skabe
det i Katrinebjerg-omradet. Den tidlige dialog omkring
udviklingen af en vision for omradet baserede sig pa
tre tiltag, der blev lanceret i 1988. Det drejede sig om
1) etableringen af Storcenter Nord, 2) opferelsen af
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ungdomsboliger og 3) udbygningen af Arhus Univer-
sitet. Den abne 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-
rad) blev fulgt op af en samlet lokalplan, der omfatter
starstedelen af Katrinebjerg. Formalet med lokalpla-
nen var at sikre grundlaget for videreudvikling af om-
radet. Det indebar bl.a. at Arhus Kommune ggede
bebyggelsesprocenten markant for at skabe gkono-
misk incitament til omdannelsen.

| dag har omradet mange forskellige ejere, repreesen-
terende en bredt sammensat kreds af investorer, pro-
jektudviklere, virksomheder og forskningsinstitutio-
ner. De fire sterste er: Mogens de Linde, Olav de
Linde, FEAS (ejendomsselskabet under Aarhus Uni-
versitet) og Sggaard Ejendomme. | feellesskab har de
lgftet 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 starrelse er det afggrende, at partnernes
gensidige forventninger afklares indledningsvis. | den
forbindelse har Erhvervsafdelingen i Arhus Kommune
veeret en vigtig initiativtager til omradets omdannelse
og udvikling. Der har veeret forbindelse direkte til
borgmester og de kommunale embedsmeend.

Arhus Universitets deltagelse har desuden skabt
sammenhaeng og fremdrift, og FEAS har igennem
forlgbet sikret en koordineret indsats. Den koordine-
rede indsats har haft en afsmittende effekt pa savel



Aarhus Universitet som de institutioner og virksomhe-
der, som har etableret sig i omradet.

Arhus Kommune har som fast praksis, at man ved
alle lokalplaner, der foranlediges af private bygherrer,
anmoder den private bygherre om teknisk bistand.
Det indebeerer, at den private bygherre stiller en kon-
sulent til radighed, som udarbejder et lokalplanfor-
slag. Udarbejdelsen af lokalplanen foregar i en neer
dialog mellem Arhus Kommune og bygherren og den-
nes radgiver. Dermed undgas mange misforstaelser i
forhold til formelle bestemmelser; og samtidig skabes
der et mere abent rum for dialog og kreativt samspil.

Negative erfaringer

Udviklingen af IT-miljget i Katrinebjerg star over for
en stor udfordring. Der er i gjeblikket en mangel pa
forretning i omradet. Processen fra viden til faktura er
vanskeligere end fgrst antaget. @konomisk baeredyg-
tige, nyetablerede erhvervsenheder er en mangelva-
re i omradet. Et af problemerne er, at de eksterne in-
teressenterfokuserer mere padetforretningsmeessige
aspekt end man havde forventet i det lokale og regio-
nale erhvervspolitiske miljg. Dette er medvirkende til,
at sa fa af de internationalt kendte it-virksomheder
har etableret sig i omradet.

Hvad sker der lige nu?

| 2006 blev det besluttet at flytte uddannelsen af IT-
ingenigrer til Katrinebjerg for at f& gavn af den geo-
grafiske naerhed til omradets institutioner. Inden for
en radius af 5 km i forhold til Katrinebjerg er der loka-
liseret mere end 10.000 it-arbejdspladser. | Arhus
Kommunes hgjhuspolitik er dele af Katrinebjerg-om-
radet udlagt som egnet for flere hgjhuse. | en ny ma-
sterplan beskrives ambitionerne for Katrinebjergs
fremtidige udvikling i tidsperioden 2006-2011. Regio-
nale tiltag er her i fokus og malet er at udvikle den

Kommune Private aktarer

1986

Forskerpark Aarhus

De forste lokalplaner i indvies

forleengelse af udvik- = = = =i

lingen af Katrinebjerg
1988

Omdannelse af GASA til
Storcenter Nord

199n-

Byggeri af ungdoms
boliger

1995

FEAS indleder opkeb af
ejendomme

1999

Oprettelse af Midtjyllands
IT-rad

Etablering af Alexandra
instituttet

Masterplanen indarbej-

des i kommuneplan 2000

2000-2012

Den forste masterplan
fremleegges

IT_Rampen &abner som IT-
filial af Forskerpark Aarhus

2000/

Lokalplan nr. 631 for | 2001_|

Katrinebjerg

2003

Aftale om omdannelse af
Erhvervspark Senderhg;j til
IT-Forskerpark

2004 Aarhus Universitet koncen-|
= = =] =] trerer sin IT-uddannelse og
IT-forskning pa Katrinebjer:

2006

Masterplan 2 fremlaegges

Projektplaner i takt med
omdannelse af de
enkelte matrikler

IT-Forskerparken dbnes

IT-Huset abnes

Udarbejdelse af

Byrumsmanual for Katrine-
=] bjerg praesenteres offentlig!

byrumsmanual 2007

Masterplan 2 indarbej- 2008

des i kommuneplanen

N/

midtjyske IT-kompetenceklynge. Katrinebjerg base-
rer sig fremover pa de 6 fokusomrader: Erhvery,
forskning, uddannelse, netvaerk, innovation og ople-
velse. Masterplanenindeholder en lang raekke konkre-
te tiltag og en byrumsmanual med bud pa, hvordan
de optimale fysiske rammer skabes for Katrinebjergs
beboere.
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Et 32 ha stort boligomrade blev udlagt til bolig-
omrade i det smukke Skanderborg Bakker. Kom-
munen opstillede i forste omgang en vision, der
Ia indenfor rammerne af lokalplanen. Men visio-
nzre projektudviklere spraengte rammerne og
haevede ambitionerne i deres masterpla