Fra projekt il
levende by

Erfaringer med forankring af byudvikling

ﬁealdqnia

Realdania By & Byg - :.ﬂ.‘ A




Fra projekt til
levende by

Erfaringer med forankring
af byudvikling




T e il

Boligerog byliviKanalbyen-iFredericia.

Alle de arealudviklingsprojekter, som Realdania By &
Byg erinvolveret i, tager afsaet i en formuleret vision:
Hvordan skal bydelen fungere? Hvordan skal denii
grove traek se ud, og hvordan skal den haenge sammen
med den gvrige by og katalysere en storre forandring i
lokalomréadet? Hvad skal det veere for et sted at bo, og
hvordan skal bydelen i det hele taget bidrage til bebo-
ernes livskvalitet - og til den grenne omstilling?

Realdania By & Byg har udgivet flere publikationer med
mulig inspiration til, hvordan man kan omsaette sin vision
til konkrete planer, processer oq initiativer; om hvordan
man kan organisere et byudviklingsprojekt, beskrive
rammer og strategier i en udviklingsplan - og sikre, at
visionerne fortsat realiseres, nar udefrakommende
investorer skal opfgre de nye byggerier.

| denne publikation kigger vi endnu laengere mod horison-
ten og ser pd, hvordan man fastholder visionen pa sigt,
ndr flere og flere beboere og brugere indtager bydelen,
og man som ejer af et byudviklingsprojekt gradvist over-
lader bydelens videre udvikling til beboere og nye ejere.

Her bidrager de fire arealudviklingsprojekter Kanalbyen

i Fredericia, Kege Kyst, Naturbydelen i Ringkabing og
Naerheden i Hedehusene med erfaringer. Med aktuelt ca.
5.000 indbyggere samlet set og flere og flere feelles byrum
og faciliteter har projekterne fokus pd, at de allerede etab-
lerede kvarterer og byomrdder skal fungere og i stigende
grad tage form efter beboeres og ejeres @nsker og behov.

Denne forankring af byudviklingen handler om at sikre
driften af fysiske anlaeg, byrum og forbindelser - men
ogsd om byens sociale liv,om attage h&dnd om de ram-
mer for feellesskab og aktivitet, der er skabt og fortsat
kan udvikles. Og endelig hvordan man kan overdrage
og organisere ansvaret for begge dele.

Et negleord er ejerskab - i juridisk forstand, fordi nogen
skal have ansvar for arealer og feellesfaciliteter pd sigt
- men ikke mindst i overfort betydning, da det er alfa og
omeqaq, at de, som skal overtage ansvaret for byen og
dens liv, engagerer sig i bydelen og i at fastholde og
udvikle dens saerlige kvaliteter.

Gennem artikler og interviews stiller vi hermed erfa-
ringer til rddighed fra de fire arealudviklingsprojekter,
som Realdania By & Byg stdr bag sammen med de
respektive kommuner - i hdb om, at erfaringerne kan
inspirere kommuner, byudviklingsselskaber, rddgivere,
beboerforeninger og alle andre, der arbejder for at
skabe gode og baeredygtige rammer om livskvaliteten
i byerne.

God leeselyst!

Peter Cederfeld
Adm. direkteor
Realdania By & Byg
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Fra projekt til levende by

Resumeé

De fire arealudviklingsprojekter Kanalbyen i Fredericia,
Kege Kyst, Naturbydelen i Ringkebing og Naerheden i
Hedehusene, som blev lancereti perioden 2008-13, er
alle fadt med en overordnet vision for byudviklingen, som
siden er blevet forfulgt.

Visionen er blevet konkretisereti en udviklingsplan og
forfulgti detailplanlaegningen, i anleeggelsen af byrum
og forbindelser og i samarbejdet med de investorer, som
opferer boliger og andet byggeri.

Alle fire projekter er fra starten teenkti sammenhaeng med
den eksisterende by, bade fysisk og socialt. Lokalsam-
fundene har veeret involveret i form af dialog med borgere
og interessenter om byudviklingsplanerne, og samtidig
har alle projekterne tidligt skabt rammer for byliv - nogle
gange i form af stgrre satsninger p& midlertidige aktivite-
ter, udvalgti dialog med borgere og lokale aktarer.

| dag er alle arealerne mere eller mindre bebygget med
boliger oginogle tilfeelde ogsd butikker, erhverv eller
kulturinstitutioner - og mange beboere er flyttet ind.
Dermed er projekterne i en fase, hvor arealudviklings-
selskaberne skal overdrage mere og mere ansvar til
beboere og nye ejere af faellesarealer og faellesfacilite-
ter, ikke mindst til kommunerne og de bydelsforeninger,
som alle fire steder er paraplyforening for de enkelte
grundejerforeninger.

Overdragelsen handler om at sikre driften af bydelens
fysiske anlaeg ved, at opgaverne og ansvaret placeres
hos de rette aktgrer, som kan og vil fastholde kvaliteterne
i byrummet. Men det handler i hgj grad ogsé om at videre-
fore og udvikle bylivet og feellesskabet i bydelen.

Arealudviklingsselskabet skal altsé gradvist sikre en
god overdragelse og give ansvar fra sig til mere blivende
aktgrer - parallelt med at dele af byudviklingsomréderne
stadig mangler at blive udviklet og bebygget.

En s&dan forankring af byudviklingen ber taenkes ind
tidligti processen, evt. allerede i udviklingsplanen for en
ny bydel, men ikke for detaljeret - for det er mindst lige
sd vigtigt, at der er rum til at blive klogere undervejs og
tilpasse lgsningerne i takt med erfaringerne.

Modellen med at have en bydelsforening som akter, der
samler beboere og ejere i bydelen og varetager ansvar
for byliv og dele af den fysiske drift, gdrigenialle de fire
arealudviklingsprojekter. Men modellen er ikke ngdven-
digvis det eneste svar pd, hvordan forankringsprocessen
ber gribes an.

Gennem en reekke artikler og interviews i denne publika-
tion formidles erfaringer, leering og synspunkter - ogsa
om ting, som mdaske med fordel kan geores anderledes i
forankringsprocessen.

En overordnet konklusion er dog, at en succesfuld for-
ankring hviler pd en klar og hensigtsmaessig fordeling af
ansvaret for s@vel den fysiske drift som byliv og feelles-
skaber, bdret oppe af ejerskab og engagement hos alle
involverede i at fastholde og udvikle byens kvaliteter og
dens sociale liv.

Forud herfor ligger en opgave hos arealudviklingsselska-
beti atinitiere processen og gradvist selv "give slip” for at
give den nye bydel de bedste forudsaetninger for at leve
siteget liv.
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At udvikle nye bydele handler ikke kun om at udtaenke planerne og fa

nogen til at bygge husene og anleegge fallesarealerne. Visionerne for
byudviklingen skal gerne leve videre, nar nye akterer med tiden overtager
ansvaret for byen og dens liv. | Kanalbyen i Fredericia, Kage Kyst,
Naturbydelen og Naerheden overtager bydelsforeninger gradvist ansvar for
bade fysisk drift og social aktivitet i de nye bydele - og ogsd kommunerne
og andre akterer pdatager sig ansvar. Omdrejningspunktet for en vellykket
forankring er ejerskab - i bade bogstavelig og overfort forstand.

Hvordan sikrer man i ledelsen af et byudviklingsprojekt,
atvisionerne for en ny bydel feres ud i livet, i takt med at
beboere og virksomheder flytter ind, og andre akterer
skridt for skridt md overtage ansvaret for den nye bydel
med infrastruktur, faellesfaciliteter og -aktiviteter - s&
bydelen til stadighed fungerer, og de, som boriden eller
bruger den, naturligt engagerer sig i at fastholde og
udvikle dens kvaliteter.

Det er et komplekst spargsmal, som Realdania By & Byg
og de fire arealudviklingsselskaber Kege Kyst, Kanalby-
en i Fredericia, Naturbydelen og Naerheden har beskaef-
tiget sig med siden projekternes start. Den forste forud-
saetning er en feelles forstéelse for de visioner, der skal
fores udilivet, blandt parterne bag. | de fire projekter er
denne forstdelse grundlagt allerede i drene for projekter-
nes lancering, i kraft af de partnerskaber, der er etableret
mellem de fire respektive kommuner og Realdania By &
Byqg som projekternes ejere.

Pd sigthandler det om, at visionerne for bydelen gerne
skal leve videre hos de parter, som overtager ansvaret
for bydelen, sé forstdelsen af visionerne bliver en naturlig
del af det at fole ejerskab over for den nye bydel, som
man er endel af.

For som projekterne skrider frem, skal der naturligt ske en
stigende grad af overdragelse af ansvar til andre aktg-
rer, og derfor har der fra et tidligt tidspunkt i projekterne
vaeret fokus herpd - et fokus, som naturligt er intensiveret
gennem drene, efterhdnden som udfordringerne hermed
er blevet mere og mere aktuelle, og efterhdnden som
projekterne gennem praktisk erfaring er blevet klogere
pd de valgte lesninger.

Overdragelse af driftsansvar

| alle fire projekter har kommunen udover at veere med-
ejer af projekterne og myndighed pd& en raeskke omréder
pdtaget sig et mere blivende ansvar, nemlig som drifts-
organisation, hvor kommunen undervejs overtager ejer-
skab og ansvar for dele aof faellesarealerne og noget af
infrastrukturen fra arealudviklingsselskabet.

Samtidig er der i alle projekterne etableret en bydelsfor-
ening, som er en paraplyforening for grundejerforenin-
gerne i den enkelte bydel, og som er fadt med et ansvar,
der gor den til en vaesentlig akter. Bydelsforeningerne har
til opgave at drive en starre eller mindre del af bydelens
feellesarealer oq feellesanleeqg og skal derudover veere
drivkraft i forhold til at viderefere byens liv og understotte
feellesskaber blandt beboerne.



Derudover kan der vaere en rackke andre aktarer, som
kan bidrage til bydelens liv. De enkelte grundejer- eller
karréforeninger, frivillige foreninger, skoler, virksomheder
og andre kan ligeledes tage et ejerskab, som er med il
at gere visionerne for bydelen til virkelighed.

Idéen med en bydelsforening som hovedakter i kom-
bination med en sterre eller mindre grad af kommunalt
driftsansvar er én blandt flere muligheder for at forank-
re opgaverne med at videreudvikle bydelens fysiske
kvaliteter og sociale sammenhaengskraft, ogidenne
publikation formidles blandt andet erfaringer med mu-
ligheder og udfordringer knyttet til modellen.

Uanset hvordan man understetter forankringsprocessen, er
en helt overordnet erfaring, at det sé tidligt som muligt ber
veere taenkt ind, hvilke greb der skal til for at ruste bydelen til
atleve sit eget liv, s& man er forberedt den dag, hvor byde-
len begynder attage form. For eksempel kan spgrgsmaél om
senere ansvarsoverdragelse vaere indarbejdet i projektets
udviklingsplan. Det betyder ikke, at alt skal vaere tilrettelagt i
detaljer, tvaertimod, for meget kan aendre sig, og deter ogsd
en stor fordel, atder er rum til at blive klogere undervejs.

Den menneskelige dimension

"Overdragelsen” af bydelen til dens blivende aktarer
handler altsd om fysiske anlaeg som infrastruktur, fael-
lesarealer oqg faellesfaciliteter - men den handler ogsé
om sociale begivenheder og traditioner, der er opstdet
undervejs i byudviklingen, og som kan styrke bydelens
fortsatte liv og understgtte udviklingen af feellesskaber
og identitetsfelelse forbundet med at bo i bydelen.

Eteksempel herpd er de sociale traditioner, som gennem
ti &r er opstdeti kraft af det populaere midlertidige byha-
veprojekt Grow Your City i Kanalbyen i Fredericia. Byha-
verne blev nedlagti 2022, men konceptet lever videre i
form af et mere afgraenset, permanent faellesskab om
byhaveriden nye naturpark Sendervold.

| Kege Kyst er der ligeledes forskellige bylivstraditi-
oner, som er fedt under projektets satsning pad “livet
for byen”, og som siden er viderefort af engagerede
beboere p&d Sondre Havn. Her findes ogsd et eksem-
pel pd, at en kulturaktivitet, som allerede eksisterede

VISION UDVIKLINGSPLAN
Fase 1 Fase2 Fase3 Fase 4 FaseS
Forelobig Vision og Etablering aof Konkurrence/ Udviklings-
vurdering forunder-  arealudviklings- parallelopdrag plan
sogelser selskab

Procesmodel med alle byudviklingens faser

- Pd&Sendre Havn i Kege skal bydelsforeningen blandt andet

drive de grenne almindinger mellem husene efter i samarbejde

med Kage Kyst at have forholdt sig til, hvordan de indrettes.

for byudviklingen, kan leve videre permanent - nemlig
ungdomskulturhuset Tapperiet, hvis jaevnlige koncerter
kan fortsaette i den nye, nu teetbefolkede bydel, fordi
bygningen er blevet forsynet med en greesbeklaedt,
stejdeempende “skal”.

Denne type bylivsaktiviteter er et vigtigt omdrejnings-
punkt for faellesskaber og livskvalitet og kan kun fasthol-
desi kraft af det ejerskab og engagement, som typisk
vokser ud af den glaede og stolthed, der kan vaere for-
bundet med byens kvaliteter, og for beboernes vedkom-
mende ud af de nye faellesskaber, som opstdr.

Dette menneskelige aspekt, som for eksempel antropo-
loger beskaeftiger sig professionelt med i byudvikling, er
en vigtig del af forankringsprocessen, som skal g& hédnd
i hdnd med den mere formelle overdragelse af ansvars-
omrdder til de relevante parter, og hvor gkonomi og jura
er centrale discipliner: Hvem skal varetage hvilke forplig-
telser og pkonomiske byrder, og hvordan skal aftaler og
eventuelle foreningsvedtaegter skrues sammen?

Det formelle setup om byhaverne i Kanalbyen er for
eksempel, at Fredericia Kommune ejer og driver natur-
parken Sendervold og stiller arealet med byhaverne til
radighed for en byhaveforening, der er stiftet til lejlig-
heden. | Kege viderefgres forskellige arrangementer af
Bydelsforeningen Sendre Havn, og ungdomskulturstedet
Tapperiet drives nu som for af Kege Kommune.

Roller gennem byudviklingens faser

Nd&r man saetter en byudvikling i gang, m& man sdledes
overveje hvilke greb i bredeste faglige forstand, som
bedst forankrer visionen for det enkelte projekt, gennem
alle projektets faser.

Arealudviklingsprojekterne Kage Kyst, Kanalbyen i Frede-
ricia, Naturbydelen og Naerheden forlpber efter samme
overordnede proces, som i mere eller mindre tilpasset form
0gsd kan passe pd mange andre byudviklingsprojekter.

REALISERING EXIT
Fase 6 Fase7 Fase 8 Fase9 Fase 10 Feerdig
Salg Bygge- Investor- Idriftsaettelse Exit bydel
modning/ byggerier Afvikling

infrastruktur

De fire arealudviklingsprojekter, som Realdania By & Byg er engageret i, forlgber alle efter denne procesmodel fra start til slut. Bydel-
ene udvikles i disse dri etaper, hvor storre eller mindre delomrdder, tidsforskudt i forhold til hinanden, bevaeger sig fra fase 6 og frem.

Fra projekt til levende by

Modellen beskriver et udviklingsforlob over méske
10-20 ér, og i den samlede proces aendrer det sig grad-
vistundervejs, hvilke aktgrer der far tingene til at ske.

Den helt centrale drivkrafti byudviklingen er arealud-
viklingsselskabet, som stiftes til formdlet, og somi ud-
gangspunktet ejer hele det areal, der skal udvikles.

Arealudviklingsselskabet er den primaere udfgrende,
mens planerne for bydelen konkretiseres - forsti form

af en samlet udviklingsplan og siden etapevis - og ndr
byggegrundene seelges med henblik pd byggeri, og de
fysiske rammer mellem husene etableres. De fysiske
rammer er her de rumligheder, forbindelser og faciliteter,
som i kraft af projektets udviklingsplan former bydelen
og binder den sammen. Udformningen af de enkelte
byggerier sker med de private bygherrer, der investerer i
bydelen, som udfgrende. Samtidig varetager arealudvik-
lingsselskabet en kvalitetsledelse og teet dialog og sam-
arbejde med bygherrerne med det formdl at sikre, atde
nye byggerier bdde til sammen og hver for sig opfylder
de onskede kvaliteter. Kommunen som myndighed er na-
turligvis ogsd en vigtig akter i disse faser, hvor byen tager
fysisk form - b&de pd plan-, bygge- og miljipomradet.

Successivt og parallelt med grundsalg oq realisering af
nye investorbyggerier handler det om at f& de faerdig-
anlagte og beboede omrader i bydelen til at fungere
ved at overdrage ansvar til de aktgrer, der skal drive den
videre. Det gaelder sével de fysiske uderum og feelles-
arealer som bydelens feellesskaber og liv, og her kan
bdde kommunen og bydelsforeningen, men ogsd andre
akterer, spille enrolle. Det er i denne fase, at byen og
dens liv for alvor skal std sin preve, og at opgaveforde-
lingen skal veere klar for alle involverede. Det skal helst

ske pd en méde, hvor hver part tager sin del af ansvaret
for bydelens videre liv - og altsd ikke kun for bydelen
som en fysisk storrelse, men ogsd med den sociale og
okonomiske dimension, jf. det brede baesredygtigheds-
begreb. Det vigtigste fundament herfor er - fortsat - de
involveredes ejerskab og engagement, som til stadig-
hed md& holdes ved lige og videreudvikles, ikke mindst i
de mere og mere veletablerede bydelsforeninger, hvor
succesen vil bero pd en kombination af opbyggede
kompetencer og positive dynamikker i faellesskabet
omkring bydelen.

De blivende aktorer

Nar arealudviklingsselskabet sdledes trackker sig
tilbage, vil det ferst og fremmest veere de blivende ejere
af bygninger, boliger og arealer, som far bydelens
fremtidige livi haenderne, og hvis engagement vil veere
bestemt af b&de et juridisk ansvar, skonomiske forhold
og en basalinteresse i at f& bydelen til at fungere.

| bydele som de fire, der omtales i denne publikation, er
detisaer nedenstdende aktgrer, som vil “eje” bydeleni
sidste ende, ndr arealudviklingsselskabet er vaek:

* Private boligejere organisereti karre- eller grund-
ejerforeninger

* Ejere af udlejningsboliger, fx pensionskasser - typisk
bistdet af et administrationsselskab - og typisk med
tilknyttede lejerforeninger

* Eventuelle ejere af erhvervsejendomme, detailhandel,
kultursteder mv.

* Bydelsforeningen som ejer af faellesarealer, private
feellesveje og evt. feelleshuse og p-huse mv.

¢ Kommunen som ejer af kommunale byggerier, faelles-
arealer, offentlige veje og evt. p-huse mv.



Erfaringer med forankring

| denne publikation kan man laese om nogle af
de konkrete erfaringer fra Kege Kyst, Kanalbyen
i Fredericia, Naturbydelen og Naerheden - og
hvordan disse projekter arbejder for at sikre den
bedst mulige overdragelse af ansvar for byen
og dens liv. Dette handler om:

* Defysiske Ipsninger, infrastruktur og feelles-
arealer, som efter etableringen skal over-
drages til andre [fx kommune eller bydelsfor-
ening), som skal std for driften og den dertil
knyttede gkonomi.

¢ De midlertidige eller permanente aktiviteter
og faciliteter, som er sati vaerk for at opbyg-
ge byens liv og faellesskaber, og som skal
kunne viderefgres af beboerne selv.

¢ De organisatoriske rammer for forankringen,
somi alle fire selskaber blandt andet er
etableret i form of stiftelsen af en bydelsfor-
ening som paraplyforening for grundejerfor-
eningerne og lign.

Byudviklingsprojektets succes afhaenger i vaesentlig-
hed af, at overdragelsen til disse aktarer kan forberedes
og gennemfores s& hensigtsmeessigt som muligt, og at
byens organisering i det hele taget haenger fornuftigt
sammen, s& parterne kan se sig selv i de opgaver, som
de pdtager sig, og sd vidt muligt er motiveret for at gore
de ting, der er bedst for bydelen som s&dan. Det kan
lyde nemmere end det er, og forudsaetter grundige over-
vejelser om en hensigtsmaessiqg arbejdsdeling og en
lobende og god dialog mellem de involverede parter,
sd bydelen bliver bedst muligt rustet og "moden” til at
leve sitegetliv.

Det er denne forankring af byudviklingen, som pd de
felgende sider belyses gennem erfaringer fra og med de
fire bydele.

4 I Naturbydelen er der fastlagt en overordnet ansvarsfordeling
for den fysiske drift af arealerne: Mens Ringkgbing-Skjern
Kommune har overtaget ejerskab og drift driften af et stort
rekreativt naturomréde, har Naturbydelen Ringkobing K
ansvaret for driften p& de matrikler, der skal saelges som
byggegrunde, og endelig skal bydelsforeningen drive feelles-
arealerne mellem disse matrikler - faellesarealer, som bydels-
foreningen pad sigt far ejerskabet til.

1

1\

—
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Bydelsforeninger

Idéen om at stifte en bydelsforening opstod i Kege
Kyst-projektet i drene efter, at udviklingsplanen for om-
réidet var vedtaget, og "Bydelsforeningen Sendre Havn”
blev stifteti 2014. Samme model fandt anvendelse i
Kanalbyen i Fredericia, Naturbydelen og Naerheden og
eriflere tilfaelde integrereti udviklingsplanenerne.

Alle fire steder er foreningens hovedopgaver at drive en
del af omradets feellesanlaeq og feellesarealer samt at
understotte liv og faellesskaber blandt bydelens beboere.

Da bydelsforeninger organiserer bydelens grundejere,
er det sadan, at arealudviklingsselskabet, som i starten
ejer alle byggefelter, i de forste ar har bestemmende
indflydelse i bydelsforeningen.

| takt med at byggeretterne saelges til bygherrer, som opfe-
rer husene og szelger eller udlejer boligerne, kommer der
flere medlemmer til, og arealudviklingsselskabet sidder p&
stadigt feerre mandater i foreningen. Pd et tidspunkt bliver
arealudviklingsselskabet en minoritet i foreningen, og ndr
alter solgt, treeder selskabet ud af bydelsforeningen.

Set fra arealudviklingsselskabets perspektiv understat-
ter modellen forankringsprocessen p& den mdade, at det
er vigtigt for en vellykket implementering at have en vis

4 Bydelsforeningerne spiller en vaesentlig rolle i forhold til at
udvikle og fastholde social sammenhaengskraft pd tvaers
af de enkelte boligbyggerier. Her fra beboerarrangementet
"Livibydelen”, som bydelsforeningen og arealudviklings-
selskabet stod bag i Kanalbyen i Fredericia i august 2022.

styring i starten, men det er til gengaeld n@dvendigt for
en god forankring, at foreningen gradvist overtages af
de enkelte bygherrer, ejendomsadministratorer og ikke
mindst de blivende karré- eller grundejerforeninger, som
ofte er repraesenteret ved engagerede beboere i byde-
len. Arealudviklingsselskabet har altsa en vigtig opgave
med lpbende at overdrage ejerskab og driftsopgaver.

Fordeling af indflydelse i bydelsforeningen kommer ikke
mindst til udtryk gennem sammensaetningen af besty-
relserne, hvor arealudviklingsselskabet typisk besidder
formandsposten i de forste dr, hvorefter et andet medlem
tager over.
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Der skal vaere i | N

kapacitet og
energqi til faelles-
skabet”

Realdania By & Byg har hgstet flere konkrete

erfaringer med forankring af byudvikling gennem fire
byudviklingsprojekter ved Ringkebing Fjord, i Fredericiq,
Koge og Hoje-Taastrup. Blandt lzeringerne er, at et for stort
fokus pd drift kan tage kraefter fra bydelsforeningernes
arbejde for feellesskabet i bydelen, fortaeller
udviklingsdirektar Anne Mette Rahbaek i dette interview.
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4 Butikken og caféen East Coast Surfshop er et eksempel pd en
midlertidig aktivitet, der er flyttetind i permanente rammer og i dag

er centrum for aktivitet og faellesskab blandt beboere i bydelen.

Fra projekt til levende by

Bydelsforeninger, borgerdialog og midlertidige aktivite-
ter. Realdania By & Bygs arbejde med at forankre de fire
byudviklingsprojekter Naturbydelen i Ringkgbing, Kanal-
byen i Fredericia, Kege Kyst og Naerheden bygger alle
grundlaeggende pd& det samme mdl om at skabe byer,
der er til for mennesker. Erfaringerne med brug aof strate-
giske veerktojer til at omsaette visioner til virkelighed har
givet anledning til flere gode réd og laeringer til nye byud-
viklingsprojekter i fremtiden.

Feelles for de fire projekter er, at der fra tidlig feerd er arbej-
det aktivt med at hjaelpe en lokal forankring af byudviklin-
gen pd vejvia en teet dialog med borgerne i omradet.

"Hele ambitionen om at skabe livskvalitet for mennesker
bliver meget konkret, ndr vi arbejder med byudvikling. Al-
lerede under forarbejdet til de fire byudviklingsselskaber
har der vaeret gennemfert en omfattende borgerdialog i
de byer, selskaberne er etablereti. Det har veeret en gen-
nemgdende rod trdid og et usendret perspektiv hele vejen i
de fire projekter,” forteeller Anne Mette Rahbaek, udviklings-
direktor i Realdania By & Byg.

Dialog skaber forankring

De fire byudviklingsprojekter spaender vidti b&de geo-
grafisk placering og identitet. Fra Naturbydelen Ringka-
bing K, der med sin beliggenhed lige ud til Ringkebing
Fjord lzegger op til et aktivt liv teet pd naturen - og til Naer-
heden i Hedehusene, som kombinerer storbyens taethed,
varierede arkitektur og byliv med forstadens grenne og
trygge kvaliteter.

For Realdania By & Byg har den indledende, teette dialog
med borgere og interessenter tjent to vigtige formdal. Dels
kan dialogen veere med til at skabe en stgrre forstéelse for
byudviklingsprojektet blandt kommende beboere og eksi-
sterende borgere, der kommer til at bruge den nye bydels
tilbud inden for eksempelvis kultur, detailhandel eller er-
hverv. Derudover fungerer dialogen som en mulighed for,
at de samme borgere og interessenter kan komme med
input il byudviklingen og forslag til, hvordan omrédet kan
fyldes med liv og aktiviteter, allerede for det bebygges.

Midlertidighed som strategi

Brugt strategisk kan dialogen med borgerne altsd veere
med til at &bne op for at skabe en lokal forankring af et
byudviklingsprojekt ved atlade borgerne saette deres
eqget fingeraftryk pd den nye bydel. | praksis kan borger-
nes egne tanker og idéer for omradet blive til virkelighed
gennem brugen af midlertidige aktiviteter. Begrebet er
ikke nyt. Foritiden har lokale ildsjeele pd eget initiativ ind-
taget f.eks. forladte industriomréder og enten med eller
udenttilladelse brugt dem til forskellige aktiviteter. Meni
de senere dr er midlertidige aktiviteter blevet et strateqisk
veerktgj i byudviklingens veerktgjskasse som en metode til
at skabe livog opmeerksomhed om et omrdde, allerede
inden det er blevet bebygget.

Midlertidige aktiviteter er bdde blevet benytteti Koge
Kyst og i Kanalbyen i Fredericia. | Kanalbyen har et end-
nu ubebygget omréade langs med Gammel Havn f.eks.
veeret afsat til midlertidige aktiviteter, herunder C-Byen,
som fra 2015 og frem til efterdret 2022 har fungeret
som et midlertidigt byrum med bl.a. butikker, gallerier
og kaffebari genbrugte skibscontainere og skurvog-
ne. ldéen til C-Byen kom fra lokale ildsjaele, og det har
hele tiden vaeret en klar aftale med butiksindehavere
og andre aktgrer i containerbyen, at C-Byen med tiden
skulle lukkes ned.

Lokale kraefter sikrer forankring

Erfaringen viser, at de midlertidige aktiviteter s@ vidt
muligt ber udvikles og drives af lokale foreninger for at
sikre forankringen. Det kan f.eks. veere haveforeninger,
kunstforeninger eller idraetsforeninger.

"Deter supervigtigt at tappe ind i det eksisterende for-
eningsliv i byen. Hvis projektsekretariaterne ender med
atdrive aktiviteterne, finder der ikke en rigtig forankring
sted. Fremadrettet vil vii hgjere grad arbejde for at sikre,
atlokale foreninger er med til at formulere de midlertidige
aktiviteter, s& de bliver tili en samskabelse med dem,”
siger Anne Mette Rahbask.

| Kanalbyen i Fredericia er bdde C-Byen og en anden
midlertidig aktivitet, byhaverne Grow Your City, lukket
ned i efterdret 2022. Konceptet lever nu videre i perma-
nentform i kraft af cirka 80 plantekasser i bydelens nye
parkomrade, Sendervold. Ud af C-Byens midlertidige
rammer er surfbutikken og -caféen East Coast Surfshop
flyttet fra en container og videre til permanente butiks-
lokaler i Kanalbyen.

"Ndar vi ser, at nogle af de sma erhvervsdrivende er gdet
fra at vaere midlertidige og til at etablere sig permanenti
nasromrddet, sd er det jo et eksempel pd den ultimative
succes med forankringen af midlertidige aktiviteter,” siger
Anne Mette Rahbask.

Udviklingschefen papeger, at de midlertidige aktiviteter
netop er midlertidige og derfor optimalt set ikke bor vare
leengere end 1-2 ar, hvis man skal tage ordet midlertidig-
hed bogstaveligt. Derefter ber aktiviteterne enten blive
permanente eller lukke helt, og man kan ifslge Anne Mette
Rahbaek med fordel arbejde proaktivt for, at de midler-
tidige aktiviteter udvikles sammen med de aktgrer, som
med tiden skal overtage dem med henblik pd at ggre dem
permanente.

“"Nér de midlertidige aktiviteter har lpbet i en drraekke,
kommer man til et punkt, hvor kommunen ikke laengere
kan give dispensationer. For nogle af de lokale borgere
har det vaeret en overraskelse, at de midlertidige aktivite-
ter ikke kan blive ved for evigt. Det er en klassisk problem-
stilling ved midlertidighed,” siger Anne Mette Rahbaek.



Bydelsforeninger binder borgere sammen

Undervejs i de fire arealudviklingsprojekter har bydelsfor-
eninger veeret brugt som en konstruktion, der organiserer
bdade driften af faelles opgaver i bydelen og selve fael-
lesskabet og de sociale aktiviteter. Et eksempel pd dette
finder man i Naerheden i Hgje-Taastrup, hvor Bydelsfor-
eningen Neerheden fungerer som en feelles forening, som
alle grundejerforeningerne i bydelen har pligttil at vaere
medlem af.

Bydelsforeningerne er taenkt som et middel til at binde
borgerne i den nye bydel sammen pd tveers af grundejer-
foreningerne gennem et faelles engagement og en forplig-
telse til de feelles opgaver i bydelen.

“Der er brugt meget tid og mange ressourcer pd at sgrge for
en god introduktion, og atder er midler til at lave faelles akti-
viteter. Laeringen er, at det tager tid at udvikle. Man kan ikke
lave feellesskaber pd en nat,” siger Anne Mette Rahbask.

En anden udfordring med bydelsforeningerne har vaeret, at
den enkelte beboer kan have sveert ved at forstd bydels-
foreningens rolle. Hvorfor skal man udover grundejerfor-
eningen overhovedet vaere medlem af en bydelsforening?
Derudover er det vigtigt at overveje balancen mellem fokus
pa driftsopgaver og de faellesskabsorienterede opgaver.

“Vier blevet meget opmaerksomme pd, at driftsopgaver
saerligti opstartsfasen kraever meget energi. Der skal
veere kapacitet og energi nok i bydelsforeningen til at Igfte
feellesskabet, og hvis driftsopgaverne ender med at op-
sluge al energien, gdr det ud over bylivet, som mdske fak-
tisk er det vigtigste. Her kan man i stedet prove at hdndtere
driftsopgaverne ude i grundejerforeningerne eller prove at
f& dem over i kommunalt regi,” siger Anne Mette Rahbaek.

Fra projekt til levende by
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4 Beboerne pd& Sendre Havn i Kege fejrer sankthans,
med bydelsforeningen som organisator.

Selve forankringen af bydelsforeningen ber der arbejdes
med allerede fra begyndelsen af foreningens liv. | den for-
bindelse er det vigtigt at huske pd, at bydelsforeningen skal
kunne leve videre p& egen hand, nér byudviklingsselskabet
med tiden forsvinder ud af billedet. Ifglge Anne Mette Rah-
beaek ber der arbejdes pd at sikre et steerkt beboerengage-
menti bydelsforeningen fra begyndelsen samt at sgrge for,
aten ekstern administrator med tiden overtager ansvaret
for den administrative drift af bydelsforeningen.

Fokus pa den eksisterende by

Udviklingsdirektgren fremhaesver, at bydelsforeningerne
som konstruktion er udtaenkt til de konkrete projekter for
cirka 10 ar siden. For fremtidige byudviklingsprojekter
er detikke n@dvendigvis den eneste Igsning p& udfor-
dringen med at f& beboerne til at engagere sig i feelles
opgaver og aktiviteter. En alternativ mulighed for at
engagere sig oqg tage ansvar for udviklingen i et lokal-
samfund finder man f.eks. i lokalrddene rundt omkring i
landets kommuner.

"Bydelsforeningerne har pd& nogle punkter fungeret super-
godt-f.eks.iforhold til at organisere dialogmaderne, som
far folk til at engagere sig mere. Men man skal ikke blive
dogmatisk, og selvom mdlet netop er at skabe engage-
ment og en folelse af ejerskab over bydelen, kan svaret pd
detjo veere noget helt andet end lige bydelsforeninger,”
siger Anne Mette Rahbask.

Genereltviser erfaringen med de fire byudviklingsprojek-
ter, at detlenner sig at have et steerkt fokus p& at udvikle
den nye bydel i teet samspil med den eksisterende by og
dens borgere.

"Det er vigtigt, at man taenker byudviklingen p&d en mdde,

sd& den erintegreret med den eksisterende by. Ved atlade
aktgrer i den eksisterende by vaere med til at udvikle og
bruge omradet undgar vi at lave en enklave i byen, som
lukker sig om sig selv, men skaber i stedet nye muligheder
ogsd for de mennesker, der bor i byen i forvejen,” siger Anne
Mette Rahbaek.



Ole Mgller, projektdirekter i NeerHeden P/S og Lis Bjarnesen,
formand for grundejerforeningen Solraekkerne.

*

"Det er din bydel
- hvad vil du bruge

den til?"

En bydelsforening kan vaere med til at styre en ny bydels udvikling pa rette
kurs, men uden grundig planlzegning risikerer konstruktionen at blive fiern
og uforstaelig for beboerne. Sadan lyder en lzering fra bydelen Neerheden,
hvor erfaringerne samtidig viser, at man ikke skal undervurdere veerdien af
de feellesskaber, der blomstrer blandt beboerne selv.

Hvilke behov er en bydelsforening sativerden for at op-
fylde? Og hvordan forandres bydelsforeningens rolle og
ansvar i takt med, at bydelen udvikler sig?

I bydelen Neerheden i Hgje-Taastrup Kommune viser de
forelgbige erfaringer med at etablere Bydelsforeningen
Neerheden og sidenhen overdrage ansvar til den, at
konstruktionen kan spille en afgerende rolle i bl.a. driften
af grenne omréder og feellesarealer og skabelsen af
sociale aktiviteter fra et tidligt tidspunkt i bydelens liv. Men
det stdr ogsd klart, at der trods gode intentioner og tanker
bag foreningen kan vaere plads til justeringer og forbed-
ringer i takt med, at beboerne flytter ind, og de forskellige
omrdder i bydelen udvikler sig.

"Hele systemet med bydelsforeningen og grundejerfor-
eningerne har i princippet veeret godt nok taenkt fra star-
ten. Jeg kender til andre byudviklingsselskaber, hvor en
lignende model forst er forspgt fundet, efter at grundene
er blevet solgt, og sd er det op ad bakke. | Naerheden er
altteenktigennemiitide, sé der ikke er en kvadratmeter i

bydelen, der ikke bliver plejet,” fortaeller Ole Moller, projekt-
direktor i NeerHeden P/S.

Bydelsforeningen Naerheden fungerer som en feelles
overbygning til bydelens grundejerforeninger. Nér en ny
gruppe boliger eller en karré er bygget feerdig, etableres
der entilhgrende grundejerforening, der har pligt il at
vaere medlem af bydelsforeningen. Bydelsforeningen har
som udgangspunkt ansvaret for drift og vedligehold af
alle feellesarealer, anlaeg og bygninger i Naerheden, som
kommunen ikke tager sig af, mens grundejerforeningerne
har det samme ansvar for de arealer, der horer til netop
deres bebygqgelse.

Uhomogene grundejerforeninger

Deter pd papiret en enkel og logisk fordeling af roller og
ansvar, som dog i praksis bliver udfordret af forskellige
behov, snsker og hensyn i de enkelte grundejerforeninger.

“Storparcellerne herude skal vaere medlem af en grund-
ejerforening, og sd& skal de enkelte grundejerforeninger
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« Fraindvielsen af Naerhedens forste kvarterhus i februar 2022.
Op til dbningen arbejdede to midlertidige arbejdsgrupper med
deltagelse af beboere pd at udforme spilleregler for brugen af
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vaere medlemmer af bydelsforeningen, der stdr for de
overordnede, feelles ting i bydelen. Hvor svaert kan det
vaere?’, sporger Ole Mgller, inden han selv leverer svaret:

“Da man etablerede projektselskabet ([NaerHeden P/S,
red.)isintid, lod den opdeling jo helt fin. Men medlems-
basen for grundejerforeningerne viser sig at veere meget
uhomogen, og det betyder, at grundejerforeningerne har
forskellige udfordringer. Det er et vigtigt observations-
punkt attage med videre,” siger direktoren.

De udfordringer, som forskelligheden i grundejerforenin-
gerne er med til at skabe, skal vikomme tilbage til. Projekt-
selskabet NaerHeden P/S blev etablereti 2013 af Hgje-
Taastrup Kommune og Realdania By & Byg for at udvikle
fremtidens beeredygtige forstad pd den kebenhavnske
vestegn med fokus pd feellesskab, sociale aktiviteter og
naerhed til skole, indkgbsmuligheder, transport og natur.

Bydelen bgd de forste beboere velkommeni2018 og
byder pd bdde ejerboliger, lejeboliger og andelsboliger,
som skyder op pd byggegrundene i takt med, at bydelen
udvikles i etaper. Nar omradet er fuldt udbygget, skal det
kunne huse omkring 7.000 beboere. Omrddet vil da laegge
jord til ca. 400.000 etagekvadratmeter nyopferte bebyg-
gelser, hvor ca. 85% er boliger, og de resterende 15% er
erhverv og offentlige institutioner.

Skal arbejde for det feelles

Konkret er det Bydelsforeningen Naerhedens primaere
formal at std for drift og vedligehold af eksempelvis det
grenne hovedstrog kaldet Loopet, naturomrdder, parke-
ringshuse, faelles parkeringspladser, affaldsstationer og
kvarterhuse. Foreningen ledes af en bestyrelse med to
repreesentanter for grundejerforeningerne, én repraesen-
tant fra udviklingsselskabet NeerHeden P/S og to eksterne
fagpersoner, der bringer viden inden for gkonomi og arki-
tektur og byliv med sig ind i bestyrelsen.

Fra projekt til levende by

“Bydelsforeningens bestyrelse er teenkt meget stramt og
professionelt styret baseret pd Realdania By & Bygs erfa-
ringer fra andre projekter. Udviklingsselskabet har magten
i starten for at serge for kvalitet i udviklingen af bydelen.
Det er godtiforhold til at sikre en stram styring, men det

er ikke ngdvendigvis kun godt i forhold til at fé& involveret
beboerne. Der kunne man overveje at have nogle flere
medlemmer i bestyrelsen, som repraesenterer grundejer-
foreningerne og dermed beboerne,” siger Ole Moller.

En af grundejerforeningerne i Naerheden er Solraskkerne,
hvor formand Lis Bjarnesen generelt ser bydelen som et
attraktivt boligomrade for en blandet skare af mennesker.
Hun er selv flyttet til Naerheden fra en lejlighed pd @sterbro
i Kebenhavn, mens andre tilflyttere kommer fra villakvarte-
rer med egen have. En stor andel af de tilflyttede - omkring
halvdelen vurderer hun - er unge bgrnefamilier.

“Vikender jo hinanden og er meget testtere herude, end
man er mange andre steder. [déen om Neerheden som
bydel er moderne oq tiltraekkende for mange. Men man
skal hele tiden arbejde for, at folk involverer sig i det

feelles herude. Det er din bydel - hvad vil du bruge den
til?", sperger Lis Bjarnesen retorisk.

Grundejerforeninger skal styrkes

I Neerheden danner tre kvarterhuse, hvoraf det forste slog
dorene op i februar 2022, ramme om faelles aktiviteter for
beboerne, som kan vaere alt fra strikkeklubber til faelles-
spisning og filmaftener. Det er tanken, at et aktivt bebo-
erdemokrati forankret i grundejerforeningerne skal sikre,
at der lgbende tages vare pd bdde driften og de sociale
aktiviteter i det enkelte boligomréade i bydelen. Her kom-
mer vi tilbage til forskellene p& grundejerforeningerne,
hvor nogle i dag er drevet af professionelle administra-
torer, mens andre drives af lokale beboerformasnd, og
andre igen endnu ikke er etableret.

"Der findes ikke et ordentligt fundament af grundejerforenin-
ger endnu, fordi den folkelige forankring ikke er bredt etable-
ret. Det betyder, at fundamentet for bydelsforeningen heller
ikke findes. Mit gode réd vil vaere, at man sgrger for at styrke
grundejerforeningerne, sa bydelsforeningen ikke ender med
atblive et system for systemets skyld,” siger Lis Bjarnesen.

huset og pd at fd idéer til konkrete aktiviteter i Kvarterhuset.

| praksis viser det sig, at ikke alle beboere i bydelen er klar
over, hvilken rolle grundejerforeningerne spiller i forhold til
bydelsforeningen.

“I vores grundejerforening har vi arbejdet meget med at
tydeliggere og forklare, hvorfor vi er sativerden. Nogen
skal jo veere medlem af bestyrelsen i en grundejerfor-
ening. Men vi far tit spergsmalet fra beboere om, hvorfor
de egentlig skal vaere medlem af bydelsforeningen,”
siger Lis Bjarnesen.

Her forholder det sig sddan, at det er grundejerforeningen
og ikke den enkelte beboer, der er medlem af bydelsfor-
eningen.

Hun suppleres af Ole Maller, som pdpeger, at det er af-
gorende at formidle tydeligt til de kommende beboere,
hvilket ansvar der felger med at flytte ind i bydelen. En
vigtig pointe er, at kommunens rolle i driften af nye bo-
ligomréder i dag er langt mere tilbagetrukket end i villa-
kvarterer anlagt for drtier tilbage, siger projektdirektaren.

“Kommunikationen er vigtig, for der er meget stor forskel
pd vidensniveauet hos dem, der flytter hertil. Nogen ser
madske, at der en bolig til salg, hvor de godt kan lide kok-
kenet, og der er en skole teet pd til deres bgrn,” siger Ole
Moller og uddyber:

"Forstlangt nede i bilagslisten til en kebsaftale er der sa
en vedtaegt for bydelsforeningen og én for grundejerfor-
eningen. Ndr de sd er flyttet ind, gér det forst dér op for
dem, atde udover at veere medlem af en grundejerfor-
ening som alle andre ogsd skal betale til en bydelsfor-
ening via kontingentet til grundejerforeningen. Det kan
veere sveert at forstd, hvis man kommer fra et klassisk
villakvarter, hvor man bare skal klippe sin egen haek, men
idéen med det er,at man far nogle flere feellesfaciliteter for
den ekstra betaling,” siger Ole Maller.
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Fra projekt til levende by

« Ole Moller og Lis Bjarnesen er enige om, at der er behov for
en proces, hvor grundejerforeningernes ansvar i relation til
bydelsforeningen klarleegges naermere.

Overdragelse kreever omtanke

Det har hele tiden veeret tanken med Naerheden, at ud-
viklingsselskabet NaerHeden P/S med tiden skal afvik-
les. Til den tid skal al ansvar for bydelens overordnede
drift - og dermed for Bydelsforeningen Naerheden - vaere
overdraget il de @vrige medlemmer af bydelsforeningen
- en gradvis proces, som allerede erigang. | de forste ar
med bydelsforeningen fungerede NeerHeden P/S som
sekretariat for foreningen, og i 2021 tog foreningen selv
over og hyrede et ejendomsadministrationsselskab til
de rentadministrative opgaver.

| forbindelse med overdragelsen skal alle formelle papirer
som kvalitetstekniske dokumenter, dokumentation for test
af elsystemer, brandtekniske vurderinger oq forsikringsaf-
taler for eksempelvis parkeringshusene i bydelen leveres
videre. Det erisig selv en tidskraevende proces, der krae-
ver god planlaegning.

“Vihar lgbende overdraget driften, og nu er viséigang
med at overdrage styringen med bydelsforeningen. En
laering, vitager med os, er, at man ikke skal undervurdere
maengden af dokumenter, der skal overdrages. Det lyder
maske banalt, men man skal have systematiseret sine do-
kumenter og veere klar over, at den formelle overdragelse
faktisk er en kreevende opgave i sig selv,” siger Ole Mgller.

Den lpbende overdragelse har ogsé givet udfordringer i
forbindelse med kvarterhusene, som beboerne skal kunne
booke til forskellige aktiviteter. Det naturlige sted atleegge
administrationen af kvarterhusenes kalender er i Bydels-
foreningen Naerheden, og i begyndelsen har processen
foregdet helt lavpraktisk ved, at beboerne har sendten
e-mail med et enske om at booke kvarterhuset il f.eks.
feellesspisning eller mgder i grundejerforeningen. Denne
model er dog ikke langtidsholdbar i takt med, at flere men-
nesker flytter til bydelen, og at overdragelsen til bydelsfor-
eningen gennemfgres. Derfor er deri 2022 arbejdet pd at
indfgre en digital kommunikationsplatform, hvor beboerne
selv kan booke kvarterhusene og se hvilke aktiviteter, som
de kan deltage i. Platformen, som sorterer under detindhy-
rede administrationsselskab, ventes klar i starten af 2023.

“Dagens virkelighed er, at hvis du skal booke et kvarterhus
til noget, sd& er det stort set umuligt. En alternativ Igsning

til etit-system kunne vaere, at bydelsforeningen haren
tilstraekkelig stor administration, s der er en medarbejder,
dertager sig af bookingerne,” siger Ole Moller.

Selvskabte feellesskaber trives

I Neerheden har vedligeholdet af de veje, som ligger uden
for bydelsforeningens og kommunens ansvarsomréde,
givet anledning til endnu en overvejelse om fordeling af
roller og ansvar. Det gaelder nogle af de lokale veje i by-
delen, som ikke direkte herer til nogen grundejerforening,
men som grundejerforeningerne stgder op til. Her er det
tanken, at eksempelvis to grundejerforeninger far ansva-
ret for hver deres side af vejen.

“Nogle af ejendomsudviklerne har spurgt, hvorfor by-
delsforeningen ikke kan vedligeholde de veje. Men det
er for sent, fordi bydelsforeningens vedtaegter er tinglyst
pd alle ejendomme, og den er fulgt med i alle udstyk-
ninger, sé det er vilk&rene. Men hvis nogen vil lave en
vejfond og invitere alle med, s& er de velkomne. Deter
et eksempel p&, hvordan ansvaret for bydelsforeningen
er teenkt, og at det ogsd kunne veere taenkt anderledes,”
siger Ole Mgller.

Ved siden of faellesskaberne organiseret af grundejerfor-
eningerne og af bydelsforeningen er der opstdet nye fael-
lesskaber online, som trives i bedste velgdende. Det er et
konkret eksempel pd, atikke alle sociale aktiviteter og fael-
les tiltag kraever en formel struktur for at blive fort ud i livet.

“Vi skal veere rigtig glade for, at Naerhedens Facebook-
gruppe er ordentlig og sober. Det er megetimponerende
og omfatter alt fra sociale aktiviteter til, at nogen har flytte-
kasser til overs, som de I&ner ud,” siger Lis Bjarnesen.

Det stemmer med erfaringerne fra de arbejdsgrupper,
som er baseret pd de dialogmeder, der blev afholdt for
kommende beboere for indflytning i bydelen. Herfra viser
erfaringen, atder er masser af gode, konstruktive idéer,
som er vaerd at bygge videre pa.
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-» Lis Bjarnesen ved sit hus i Solraekkerne, hvor hun er
formand for grundejerforeningen.

“De selvgroede feellesskaber skal man ikke undervurdere.
Viteenkte i starten, at vi som udviklingsselskab skulle fa-
cilitere en Facebook-gruppe, men det er meget bedre, at
beboerne kgrer den del selv,” siger Ole Mgller.

Bdde Lis Bjarnesen og Ole Moller mener, at Bydelsforenin-
gen Naerheden fremadrettet bor lave en workshop for alle
grundejerforeningerne. Her skal det klarlaegges, hvilke
roller og ansvar grundejerforeningerne harirelation til
bydelsforeningen fremadrettet, og hvordan dette kommu-
nikeres tydeligt videre til beboerne.

“Deterjo en proces, som der bliver ngdt il at vaere. Man
kan ikke ramme det spot on i farste hug. Og altdet, vi har
vaeretigennem, er jo laering, som andre kan bruge,” siger
Lis Bjarnesen.

Uddrag af vedtsegter for
Bydelsforeningen Nzerheden
Bydelsforeningens formal er under hensyn
til visionerne for Naerheden at varetage
opgaver af faelles interesse samt rettighe-
der ogforpligtelser i feellesanliggender for
grundejerforeninger, ejere af eiendomme
og andre interessenter i Bydelsforeningens
omrdde, som er neermere beskrevet i By-
delsforeningens vedteegter.

* P& Bydelsforeningens omrade etableres
to niveauer af foreninger:

[a) Bydelsforeningen som overordnet
forening for hele Naerheden, og

(b) underliggende grundejerforeninger i
Naerheden, som er pligtige medlemmer
af Bydelsforeningen.

* Indenfor grundejerforeningernes omrade/
storparcellerne kan der séledes etableres
bdde ejerboliger, andelsboliger, private
udlejningsboliger, erhvervslokaler, offent-
lige ejendomme og almene boliger myv.

Fra projekt til levende by
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Nar bylivet skal sla rod

Mens bdade Koge Kyst og Kanalbyen i Fredericia fra starten har satset
pd brugerdrevne midlertidige aktiviteter som en af flere veje til at skabe
livide nye bydele, har Naerheden og Naturbydelen valgt tidligt at
investere i blivende faciliteter, der kan fremme byliv og give mulighed
for feellesskaber. Udgangspunktet har veeret forskelligt, menii alle
projekterne har det veeret vigtigt at forankre bylivet pa sigt.

\

Midlertidige aktiviteter er et byudviklingsgreb, som for alvor
blev udbredt omkring drtusindskiftet, hvor mange kunne

se enidéiatskabe livog aktivitet pd arealer, som alligevel il
forst skulle bebygges efter flere ar. Aktiviteter som byhaver,
qgallerier og skaterbaner kunne sé& samtidig skabe noget
opmeerksomhed om en ny bydel, der var pd vej.

Til at begynde med var aktiviteterne blot teenkt som mid-
lertidige, og det fik efterhdnden spergsmadlet til at melde
sig i byudviklingskredse: Hvordan sikrer man sig, at det
midlertidige ogsa far varig veerdi, og at bylivet forankres
pd sigt, s& man ikke ender med en halvded by, nér aktivite-
terne engang er vaek?

Projekter som Kage Kyst og Kanalbyen i Fredericia har
netop arbejdet med midlertidighed som en strategi, hvor
aktiviteter blev sati gang og midlertidige byrum og mede-
steder etableret for at skabe liv, engagement og ejerskab
tilen ny bydel, allerede for de forste boliger blev bygget.
Samtidig & deti kortene, at nogle af de bedstegnede
aktiviteter kunne f& mulighed for at seette sig varige spor

i bydelen. Begge arealudviklingsselskaber kickstartede
indsatsen ved atindsamle idéer fra borgerne, ved fysiske
meoder og via digitale dialogfora.

Udekokkenet pd Sgndre Havn i Kage (tv.) og udekokkenet
i Naerheden [herover] ligner hinanden, men der ligger vidt

| modseaetning hertil har Neerheden og Naturbydelen fokus
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pd at fremme liv og aktivitetsmuligheder i bydelene ud fra
en strategi om at etablere permanente uderum og facilite-
ter fra et tidligt tidspunkt.

forskellige strategier bag de to: | Kege Kyst er det en del af et
midlertidigt byrum, hvor der senere skal bygges, og i Naerhe-
den er kpkkenet permanent.
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Det midlertidige kan fylde mest

Satsningen pd midlertidighed muligger som udgangs-
punkt en betydelig volumen af aktivitet, dog i sagens
natur kun i en begraenset periode - simpelthen fordi man
som ejer af byggeqgrunde, der endnu ikke er solgt, har et
stort areal at réide over. Det betyder, at hvis man vil ud-
nytte muligheden for midlertidige aktiviteter maksimalt,
kraever det ogsd en vis grobund i lokalbefolkningen, for
eksempel i form af et rigt foreningsliv, der naturligt kan
have interesse i at fylde de midlertidige rammer ud.

Hvis planen derimod er at etablere permanente bylivs-
faciliteter fra starten, vil det som udgangspunkt ofte
veere fysisk begraenset til de storre eller mindre omrd-

deribyudviklingsomrdadet, som ikke senere skal be-
bygges. Ogsa her kan det give god mening atinvolvere
det omgivende lokalsamfund i at tage faciliteterne i
brug, inden beboerne flytter ind i bydelen. For eksempel
er deriNeerheden etableret permanente byhaver, som
- inden beboerne flyttede ind - blev drevet af skolen i
det naerliggende Charlottekvarter, og en treehytte med
baenke og grillpladser blev bade initieret, opfert og
drevet af lokale spejdere.

Som byudviklingsprojekt m& man séledes overveje og
evt. afspge gennem dialogprocesser, hvad potentialet
er for at seette aktiviteter i gang, ogi hvilken grad man
vil satse pd midlertidige aktiviteter, som kan have et

sterre samlet volumen i en periode, og hvoraf nogle
mdske senere kan blive permanente - eller man fra
starten vil satse pd faciliteter med det sigte, at de skal
vaere permanente. Uanset hvad har det naturligvis altid
en selvstaendig vaerdi, ndr en bylivsfacilitet, som bebo-
ere eller borgere tager til sig, kan forblive i bydelen.

| Kege, hvor kommunen i forvejen leenge havde haft et
onske om at bruge kultur som drivkraft for byudvikling
af Sendre Havn, var der den saerlige fordel i forhold til
atsatse pd midlertidighed, at den gamle industrihavn,
som deekker det meste af projektomrddet, i forvejen
husede aktiviteter som ungdomskulturstedet Tapperiet
og en hel raeekke vandsportsklubber og lign. Detrige

foreningsliv blevien drraekke blandt andet aktiveret

i stor stil en gang om dret i august, under overskriften
Sendre Havnedag. Derudover er KOS - Danmarks
eneste specialmuseum for kunsti det offentlige rum -
placereti Kege, hvilket beted, at der var grundlag for
atudvikle en reekke udendors kunstudstillinger, som
tilmed kunne traekke et stort publikum pd grund af naer-
heden til Kebenhavn.

Kege Kyst har hermed daskket hele spektret fra det folke-
lige til det finkulturelle i de midlertidige aktiviteter, hvor der

i Fredericia fra starten har veeret hovedfokus pé folkelige
aktiviteter som byhaver, legeplads, skaterbane og park-
our.| de senere ar har Kanalbyen til gengeeld satset stort
pd kunst som en integreret del af byudviklingen ved at
indarbejde blivende vaerker i nye byggerier og byrum.
Selvom der i Fredericia ikke var nogen kultur- eller fritids-
aktiviteter pd selve projektomradet i forvejen, gjorde den
umiddelbare naerhed til bymidten og dens institutioner
satsningen realistisk, og derudover var der den fordel, at
detvar muligt atindrette et stort areal til midlertidighed. For
i modsaetning til Kege Kyst, hvor industrivirksomhederne
har skullet flytte successivt i takt med, at deres lejekon-
trakter ophorte, var den tunge industri veek fra Kanalbyens
areal fra dag ét. Den situation muliggjorde, at der med
bistand fra landskabsarkitektvirksomheden SLAi2010
blev anlagt et helt midlertidigt "guivteeppe” i form af en ind-
retning med treeer og grent, med smda omréder designet il
forskellige midlertidige aktiviteter efter input fra borgerne.

Bydelsforeninger overtager

Men udover den oprindelige tanke med atlade udvalgte
enkeltaktiviteter leve videre i en eller anden form pd sigt,
blev det hurtigt ogsd en del af den langsigtede strategi
atsikre, at bylivsindsatsen forankres organisatorisk i den
blivende by. Der skulle med tiden vaere nogen til at overtage
ansvaret for at koordinere og drive aktiviteterne og ram-
merne omkring dem, inden selskabernes sekretariater var
helt veek, og det er baggrunden for, at en bydelsforening,
som er paraplyforeningen for alle grundejerforeningerne i
den enkelte bydel, nu gradvist - blandt andet - overtager en
raekke opgaver med at drive bylivsaktiviteter og administre-
re rammerne for feelles aktiviteter.

| Kage har Bydelsforeningen Sendre Havn séledes alle-
rede i nogle &r afholdt arrangementer, hvoraf flere er en
viderefgrelse af traditioner, som Kage Kyst var drivkraft
bagi2010'erne - ogiNeaerheden administrerer bydels-
foreningen nu bydelens forste kvarterhus.

« |Kanalbyen i Fredericia anlagde man et helt “gulvtaeppe” til
midlertidige aktiviteter som beachvolley, legeplads m.m.,
for der blev bygget huse i omradet.
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= | NaturbydeleniRingkebing er naturen omdrejningspunkt
for udviklingen. Derfor er et tidligere landbrugsareal om-
lagt til et stort naturomrdde med attraktioner, herunder
denne store udgravede sg, med 100 m treedaek, treekfaerge
og siddetrappe for at skabe liv og ggre omrédet attraktivt.

Gode permanente rammer for byliv

Satsningen pd gode permanente bylivsfaciliteter i
Naerheden og ogsd i Naturbydelen i Ringkgbing be-
gyndte allerede for, beboerne begyndte at flytte ind. |
Neerheden kunne de forste tilflyttere sdledes tage et
udekokken med tilstedende byhaveribrug, og senere
har beboerne fdet gavn af en naturlegeplads med

en 200 meter lang junglebane i bydelens grgnne for-
bindelse "Loopet” - og et centralt byrum, Skoleparken,
med faciliteter til leg og motion. Heje-Taastrup Kom-
mune har desuden ydet betydelige bidrag til bylivet i
kraft af et springcenter, som dbnede allerede inden,
de forste beboere flyttede ind, og Laeringshuset med
skole, SFO, daginstitution og klub, som i 2021 dbnede
lige midtibydelen.

| Naturbydelen i Ringkebing er satsningen pd gode
permanente rammer om bydelens liv udsprunget af
projektets hovedgreb: Natur fer boliger. Som det forste
blev der gennemfgrt et omfattende naturgenopretnings-
projekt pd dette tidligere landbrugsareal, sd man
meder et varieret naturomréde med enge, skov, sger og
vandlgb, ndr man besgger Naturbydelen. Herefter er
der sikret tiilgaengelighed med sti- og vejforbindelser, og
endelig er omradet forsynet med attraktioner som smaé
haver med hver sittema, sma torve, der kan fungere som
maodesteder, en stor s med treedaek, siddetrappe og en
treekfaerge, en legeplads m.m.

LigesomiKege og Fredericia har der i Ringkebing veeret
enindledende dialogproces, hvor borgerne kom med
input til de nye faciliteter. Formalet har veeret at skabe
livskvalitet for belboerne og mulighed for atindgd i fael-
lesskaber, samtidig med at faciliteterne i sig selv eren
attraktion og er med til at brande bydelen udadtil.

For uanset om bylivsfaciliteterne er midlertidige eller
permanente, har de ogsd det formal at skabe en interes-
se for bydelen, sa de i forste omgang kan vaere med til at
tiltraekke investorer og siden beboere til de boliger, som
investorerne bygger.

Okonomi og fysik

Om man ber satse pd midlertidige aktiviteter eller mere
permanente rammer fra starten, afhaenger blandt andet af,
hvilket grundlag der er i lokalsamfundet for, at de vil blive
benyttet, og om der vil veere borgere og foreninger til at drive
aktiviteterne - i deres midlertidige liv og evt. pd sigt.

Men basale omstaendigheder som fysiske forhold pd
stedet og okonomi spiller ogsd enrolle. | Neerheden og
Naturbydelen er de permanente bylivsfaciliteter i gron-
ne omgivelser selvfglgelig indpasset, der hvor de vil
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give bedst mening i den kommende bydel. | Naerheden
er alle bylivsfaciliteter, seer og grenne byrum placeret
langs det sdkaldte gronne Loop, der i udviklingsplanen
blev udformet, sd detinden for f& ér ville komme til at
forbinde alle bydelens faelles tilbud for blede trafikan-
ter.| Naturbydelen er det 20 hektar store vddomrdde
etableret pd et lavtliggende, fugtigt areal inden for
strandbeskyttelseslinjen, s& det sammen med basrha-
ver, stier og enge mw. pd andre dele af arealet tidligt
har etableret attraktionsvaerdi og naturindhold i Ringka-
bings nye bydel.

| disse eksempler ligger ogsd det skonomiske aspekt af
bylivsstrategien, nemlig at faciliteterne far en karakter og
en placering, der kan vaere med til at tiltreekke investorer
og beboere.

Nar det midlertidige ophorer

Mens satsningen pd& midlertidighed muligger en eget
volumen af aktiviteter i en periode, rummer den ogsd en
klassisk problematik, nemlig hvad der sker, hvis aktiviteter-
ne bliver s& populaere, at det giver dgnninger i lokalsam-
fundet, ndr de pd et tidspunkt skal afvikles helt eller delvist,

fordi de mad vige pladsen for byggemodning og byggeri,
og/eller fordi kommunen simpelthen ikke kan blive ved
med at udstede de ngdvendige dispensationer, som ofte
er kreevet, for eksempel dispensation fra bygningsregle-
mentet, som det har veeret tilfacldet med containerbyen
C-ByeniKanalbyen.

Pa de folgende sider kan man leese mere om, hvad netop
Kanalbyen i Fredericia har gjort sig af erfaringer med
denne problematik, og om hvordan aktiviteterne alligevel
har sat blivende spor.
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Kanalbyen i Fredericia

"Midlertidighed
har skabt en
accept af
byudviklings-
projektet”

Erfaringen med de midlertidige projekter Grow Your City

og C-Byen har veeret positive i Kanalbyen i Fredericia, hvor
flere af aktiviteterne har sat sig permanente spor. Lukningen
af projekterne i efterdret 2022 har dog givet anledning til
eftertanke oqg vidner ifglge projektdirektor Peter Kirketofte
om, at det kan give mening at taenke mere fleksibilitetind i
tidsbegraensningen af midlertidige aktiviteter.

34 Fra projekt til levende by
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Hvordan far man byens borgere til at bruge et omréde af
byen, der hidtil har ligget tomt og uudnyttet hen, og som
endnu mangler at blive bebygget? Hvad skal der til for,
at de fgler sig budtindenfor og begynder at seette deres
eget praeg pd omradet?

| byudviklingsprojektet Kanalbyen i Fredericia har brugen
af midlertidige aktiviteter i et omrdde langs Gammel
Havn grundlzeggende vaeret en positiv oplevelse. Det
har givet borgerne mulighed for at vaere med til at skabe
et midlertidigt byrum med plads til at dyrke faellesskabet
og stable butikker, caféer og aktiviteter inden for kunst og
kultur p& benene. Men brugen af midlertidighed har ogsa
givet anledning til flere erfaringer, som kan veere nyttige
for eftertiden.

"Midlertidigheden har skabt en accept blandt borger-
ne af byudviklingsprojektet, vi eri gang med. Atdanne
rammer for midlertidige projekter og et miljg, som man
kan komme og besage, kan virkelig nogle ting i forhold til

Fra projekt til levende by

at dbne omrddet op og invitere mennesker indenfor i et
byudviklingsprojekt,” siger projektdirektgr i Kanalbyen i
Fredericia, Peter Kirketofte.

Midlertidig containerby

Kanalbyen bliver udviklet og bebyggeti et omrdde
mellem Lillebaelts bolger pé den ene side og Frederi-
cias historiske centrum p& den anden. Bydelen fik sine
forste beboere i 2017, og ndr omrddet pd 20 hektar er
fuldt udbygget, vil det rumme cirka 1.200 boliger og
2.800 arbejdspladser. Bydelen opferes pad et tidligere
industriomrdade, der forhen har fungeret som en utilnaer-
melig kile mellem det historiske centrum og havnefron-
ten udtil Lillebaelt.

"Omrdadet har tidligere vaeret omkranset af hegn og var
dermed ikke et sted, du havde adgang til. Men vand- og
havnemiljoer er attraktive for mange mennesker, og
med de midlertidige aktiviteter har vi kunnet vise borge-
re i byen og turister, hvad omrdadet kan. Vi har en forvent-

ning om, at de ogsd har lyst til at komme og udforske
omrdadet, ndr det er blevet bebygget permanent,” siger
Peter Kirketofte.

| etomrade langs Gammel Havns gstlige havneprome-
nade, der med tiden skal huse Kanalbyens permanente
detailhandel, har den midlertidige containerby C-Byen
fra 2015 til 2022 dannet ramme om et midlertidigt og eks-
perimenterende omrdde med butikker og kulturarrange-
menter. C-Byen var bygget op omkring genbrugte skibs-
containere og skurvogne, og flere af skibscontainernes
ydre var udsmykket med farvestrdlende grafittimalerier.
Inden dere har nogle af dem veeret bygget om til butikker,
hvor der bl.a. er blevet solgt vinylplader, toj og surfudstyr,
mens andre har veeret brugt som galleri eller kaffebar.

Et af mélene med de midlertidige aktiviteter i C-Byen
har veeret at skabe grobund for udvikling af nye tiltag og
akterer, der kan f& en blivende vaerdi i bydelen. Surfbu-
tikken og -caféen East Coast Surfshop blev oprindeligt

¢ Detmidlertidige byhaveprojekt Grow Your City er nu erstat-
tet af permanente byhaver i den nye naturpark Sendervold.
Interessen for at veere med i faellesskabet omkring de nye
byhaver har veeret stor.

etableret som butik i C-Byen, men har med tiden vokset
sig storre og befinder sig i dag i permanente lokaler ved
Frederiks Promenade i Kanalbyen.

"Flere af aktererne i C-Byen har kun eksisteret midlerti-
digtién eller mdske flere saesoner, men hdbet vil jo altid
vaere, at man kan konvertere det midlertidige til noget
permanent. Vi har set, at nogle af de midlertidige butikker
i C-Byen er gdet hen og blevet permanente, og deter jo
en succes,” siger Peter Kirketofte.

Klar kommunikation om midlertidighed

Selvom C-Byen hele tiden har veeret taeenkt som et mid-
lertidigt initiativ, har det skabt omtale i lokalpressen og
reaktioner blandt borgere, at den faellesskabsorientere-
de containerby er lukket i oktober 2022.

"Succesen har veeret sd stor, at det vaekker opsigt, ndr vi
nu lukker C-Byen igen. Nar folk har steerke holdninger til,
atdet forsvinder, har vi jo ramt dét, vi enskede med om-
radet. Men der er en kommerciel drsag til, at vier her. Vi
skal med tiden have solgt byggeretterne, og derfor kan vi
ikke bare foreere flere tusinde kvadratmeter til midlertidi-
ge aktiviteter, og det har heller ikke veeret preemissen fra
start,” siger Peter Kirketofte.

Alle aktgrerne i C-Byen har fra begyndelsen vaeret indfor-
stdet med, at containerbyen skulle lukke ned med tiden. Men
én af laeringerne fra lukningen af C-Byen er, at midlertidig-
heden med fordel kan kommunikeres mere tydeligt ud til
borgerne i omradet, der har brugt de midlertidige aktiviteter.

"Fremdrift kreever jo, at man pd& et tidspunkt lukker ned for
de midlertidige aktiviteter. Noget af det, vi fremadrettet
kan leere af, er kommunikationen om praemisserne fra
start. Vi skal vaere bedre til at pleje den brede kommunika-
tion af, at det er en midlertidig ting,” siger Peter Kirketofte.

Risiko for mindre folkelighed

Et stenkast fra C-Byen har man frem til efteraret 2022
kunnet finde et andet af Kanalbyens midlertidige initi-
ativer, dyrkningsfaellesskabet Grow Your City. Her har
borgere siden 2012 kunnet dyrke deres egne byhaver i et
gront byrum, der med tiden voksede til at rumme omkring
600 plantekasser med gregntsager, planter og blomster.
Ligesom C-Byen var Grow Your City oprindeligt planlagt
til at veere en midlertidig aktivitet, men omkring 80 af
plantekasserne lever nu videre i et permanent omrade af
Kanalbyens park, Sendervold, der dbnede i maj 2022.
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"Grow Your City har veeret en keempestor succes og
noget, som har involveret hele Fredericia i starre eller
mindre grad. Plantekasserne har givet rigtig mange fami-
lier gleede og sammenhold pd tvaers af alle mulige skel.
Jeg errigtig glad for, at vi nu har féet konverteret noget af
det midlertidige fra Grow Your City til Sendervold,” siger
Peter Kirketofte.

| overgangen fra det midlertidige til det permanente
ligger der dog vigtige overvejelser i forhold til borgernes
fortsatte involvering i byhaverne. Ud over at skaere kraf-
tigt ned pd& antallet af plantekasser, er selve kasserne
ogsd blevet erstattet med treehgjbede af en betydeligt
bedre kvalitet.

“Vier gdet ned i skala for at f& byhaverne til at passe ind

i parken, og samtidig har vi hgjnet kvalitetsniveauet af
plantekasserne. Jeg synes, atdet er detrigtige at gore,
fordi det gor projektet mere blivende. Men bagsiden kan
vaere, at det kan fé& projektet til at virke mere eksklusivt,
og risikoen er dermed, at det bliver mindre folkeligt, ndar
du gar fra et frit koncept til nogle faste rammer. Ikke desto
mindre har de nye byhaver vist sig at vaere meget popu-
leere, og der var massivt fremmeode ved stiftelsen af den
nye byhaveforening,” siger Peter Kirketofte.

Svaert at ramme rigtig timing

Mens de planlagte midlertidige aktiviteter har stdet pdi
Kanalbyen, har omrédet ogsd oplevet at blive hjemsted
for andre, midlertidige aktiviteter, der er opstdet helt
spontant. Et omrade taet pd C-Byen langs Gammel Havn
blev under perioden med corona-nedlukninger pludselig
til et mindre samlingssted for autocampere. Omradet har
ingen faciliteter som strem, vand og toilet, og hvor der tid-
ligere har veereti storrelsesordenen 5-10 autocampere,
har der pludselig stéet parkeret omkring 150 autocam-
pere i sommerperioden 2022.

"Nogle af dem har ligget der i leengere perioder hen
over sommeren, og mens hogle naboer har vaeret irrite-
ret pd dem, har andre set det som en mulighed for gget
omseaetning i C-Byen. Man kunne overveje at skabe de
rette faciliteter til autocamperne. Men dels er det ikke
vores opgave atlave en kommerciel konkurrent til de
lokale campingpladser. Og dels ville det blive uover-
skueligt at requlere brugen af omrddet,” siger Peter
Kirketofte.

Ligesom C-Byen og Grow Your City er autocampernes
brug af omradet derfor blevet lukket ned i efterdret 2022.
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Ifolge Peter Kirketofte er det svaereste dilemma omkring
brugen af midlertidighed selve timingen. Aktuelt ses det
i Kanalbyen ved det faktum, at omrddet med C-Byen og
Grow Your City ikke bliver bebygget umiddelbart i for-
leengelse af, at de midlertidige aktiviteter blev afsluttet i
efterdret 2022. Byudviklingsprojektet er blevet overhalet
inden om af de stigende priser i byggeriet og af inflatio-
nen. Samtidig har Fredericia Kommune ikke haft mulig-
hed for at forlaenge den midlertidige tilladelse til C-Byen
laengere, end det allerede var tilfaeldet. Dermed er der
opstdet et utilsigtet hul mellem den midlertidige fase og
den permanente bebyggelse.

"Du har vaennet folk til at veere i et omréde, som nu kom-
mer til atligge inaktivt hen i en periode. Risikoen ved det
er, at man mister momentum i den folkelige opbakning.
Fremadrettet skal vi sikre, at vi har nogle rammer for de
midlertidige aktiviteter, som ger det muligt at fortseette
med dem, frem til de bliver aflgst af noget permanent,”
siger Peter Kirketofte.

En mulig lesning kan ifelge projektdirektoren vaere at
sikre i plangrundlaget, attilladelser til de midlertidige
aktiviteter ikke skal forlaenges en gang om dret, men i
princippet kan veere uden bagkant, frem til byggeretterne
er blevet solgt.

Udnyt de stedbundne potentialer

Mens Grow Your City og C-Byen har vaeret de store at-
traktioner i Kanalbyen, er det langt fra sikkert, at netop de
to midlertidige aktiviteter vil have samme effektiandre
byudviklingsprojekter. Ifelge Peter Kirketofte er det derfor
vigtigt at tage udgangspunkt i omgivelser og mennesker
lokalt under udvaelgelsen og prioriteringen af de midler-
tidige aktiviteter.

"Du skal skabe den midlertidighed, som stedet laegger
op til. Det handler om at tage udgangspunkt i det sted-
bundne potentiale, og at du har en god dialog med de
potentielle brugere. Brug derfor noget tid p& at snakke
midlertidighed pd brugergruppemaderne i starten af
byudviklingsprojektet,” lyder radet fra Peter Kirketofte.

Samlet set har udfordringerne ved de midlertidige akti-
viteter dog ikke skygget for det faktum, at de overordnet
har bidraget positivt til Kanalbyens udvikling.

"Jeqg hylder midlertidighed som et vaerktgj, der har veeret
godt for Kanalbyen som helhed. Der er en positivdnd om-
kring dét, der er blevet skabt her,” siger Peter Kirketofte.
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Kege Kyst

"Kulturen er
dét, man
starter med”

| byudviklingsprojektet Kege Kyst viser mere end et drtis
erfaringer, at en faelles og dybt forankret mdalsaetning fra
begyndelsen kan sikre fastholdelsen af visionen bag
bydelen. P& Den Maritime Halvg har et steerkt fokus p&
kultur og inddragelsen af lokale aktgrer givet positive
resultater for byudviklingen.
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Tidlig forankring af visionen, en teet borgerinddragelse
og et steerkt fokus pd at bruge kulturen som driver for
byudviklingen.

Sddan lyder overskriften for udviklingen af Den Maritime
Halve, som udger den yderste, gstlige spids af den nye
kogebydel Sendre Havn, der er det storste delomrdde

i byudviklingsprojektet Kege Kyst. Den Maritime Halve
daskker et areal pd cirka 13.000 m?, og her skal deride
kommende dr udvikles et helt nyt omrédde med ca. 1.500
m? bebyggelse, ca. 2.000 m? aktivitetszone og det rekre-
ative omrade Grenningen pd ca. 2.200 m2 | dag finder
man allerede vinterbadeklubben Valkyrien i nye lokaler
her, og derudover Kage Kano- og Kajakklub, IF Frem
Bjeeverskov Kajakklub og Kege Tri Team 2000, der alle
tre snart flytter til nye og mere moderne faciliteter pd Den
Maritime Halve. Dem kommer vi tilbage til.

Planerne for Den Maritime Halve har skiftet grundlseggen-
de form og er blevet videreudviklet og forfineti samarbejde
med borgere og interessenter fra begyndelsen af byudvik-
lingsprojektet og frem til i dag, hvor aktiveringen af omrédet
for alvor gérigang med overdragelsen af omrédet til Kege
Kommune i slutningen af 2022. Det tidlige fokus pd en tast
dialog med borgere, interessenter og lokale klubberi om-
radet har veeret afgerende for at sikre en feelles vision, der
skal dbne omrddet op for Keges borgere og gore dettilen
naturlig forleengelse af den eksisterende by.

"Man skal ikke underkende veerdien af en faelles, dybt
forankret madlsaetning. Udviklingen af en ny bydel har en
lang tidshorisont, og der er fra projektets begyndelse
brugt rigtig meget energi pd at skabe den gode vision i
form af en udviklingsplan, hvor alle tankerne for bydelen

=
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er nedfeeldet og vedtaget pd tveers af alle involverede
parter. Den har fungeret som vores "bibel” og har betydet,
atdet er lykkedes at holde visionen fast hele vejen,” siger
Peter Kjolby, projektdirektor i Kege Kyst P/S.

Kulturen som driver

Kege Kyst-projektet og planerne for udviklingen af det
gamle industri- og havneomrdde Sendre Havn blev lan-
cereti 2009, hvor projektselskabet Kage Kyst P/S sam-
tidig blev etablereti et ligeligt partnerskab mellem Kege
Kommune og Realdania By & Byg. | perioden 2009-11
har der bl.a. veeret gennemfert borgermeder og afholdt
en international parallelkonkurrence, der har udmeontet
sig i konkrete forslag til udviklingsplanen for Sendre Havn
og to andre delomrdder i Kege, Stationsomrédet og
Collstropgrunden.

Et af de afggrende pejlemaerker i udviklingen af Sgndre
Havn og Den Maritime Halve har vaeret at gere kulturen til
drivkraften. Kulturen skal i denne sammenhasng forstds

i bred forstand - fra kunstinstallationer til idraet. For bade
projektselskabet og kommunen har fokus betydet, at
der er arbejdet mdlrettet med, hvordan der skabes liv i
omrdadet, allerede inden der teenkes konkrete tanker om
mursten og arkitektur. En af pointerne har veeret at f& de
eksisterende borgere i Kage til at acceptere og tage den
nye bydel til sig.

"Du kan risikere at ende med at st& med nogle bydele,
som bliver delt op i dem og os, fordi den nye bydel aldrig
bliver integreret med den gamle. Det har veeret helt cen-
tralt for projektet, at man fra begyndelsen har veeret enige
om, at kulturen er dét, man starter med. Det er valgt for at
traekke byudviklingsprojekteti gang,” siger Peter Kjolby.

¥ Koge Kano og Kajakklub er en af de foreninger, som snart
flytter til moderne faciliteter p& Den Maritime Halve. Her
viser de deres aktiviteter frem p& Sendre Havnedag, som
har veeret en drlig tradition i forbindelse med Kege Kysts
satsning pd “Livet for byen”.
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Han suppleres af Lene @stergaard Lunde, direktor i Kul-
tur- og @konomiforvaltningen i Kege Kommune.

"Fer alt andet har vi talt om, hvordan vi skaber liv for byen.
Ved at bruge kulturen som driver har vi sikret, at der rent
faktisk er nogen, som har lyst til at vaere med til at udvikle
bydelen. Du kan bygge nogle rigtig fint designede boli-
ger, men hvis ikke der er nogetlivimellem dem, er det jo
ligegyldigt. Og kulturen kan netop veere med til at skabe
liv mellem bygningerne,” siger Lene @stergaard Lunde.

Halve har eendret karakter

Den Maritime Halvg er pd grund af sin placering teet p&
Keges naturskenne strandeng og beliggenheden ud til
vandet et populeert indslag pd vandreruten Trdden, der
tager borgerne forbi forskellige byrum og kunstvaerker
pd en vandring fra bymidten og ud til bugten. Tanken
med Traden har veeret, at de aktiviteter, der opstdr langs
ruten, kan blive en del af den fremtidige bydel.

"Hele ideen om Den Maritime Halve har veeret supervigtig
i Koge Kyst-projektet helt fra starten i 2009, fordi den pd
grund af sin placering forbinder kunstruten med vandet
og klubberne i omradet. Formdalet med Tradden har veeret
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at preve at fa aktiveret omréidet og vaenne borgerne til at
bruge det,” siger Lene @stergaard Lunde.

Trods den klare vision for udviklingen af Sendre Havn

og Den Maritime Halve har planerne for halveen aendret
karakter i lpbet af det forgangne arti. | begyndelsen var
dettanken at konstruere en helt ny strandg, som dog viste
sig at blive en kostbar affeere. Dette skyldes bl.a. strom-
forholdene i omrddet, som ville aede sig ind i gens omrids
og kreeve Ipbende fornyelse af strandoens fysiske areal.
Derfor blev deti stedet besluttet at udvide det eksisteren-
de strandomréde syd for Den Maritime Halvg i 2014-15.

Her kommer vi tilbage til de klubber, der hele tiden har
benyttet omrédet og har veeret inde over processen med
atudvikle Den Maritime Halve.

"Klubberne har vaeretinvolveret fra begyndelsen, s&
deterjoimange ar. De er gdet fra at synes, det hele var
spaendende i starten, og til at veere igennem en frustrati-
onsfase, fordi de synes, atdet er gdet for langsomt, og at
planerne for Den Maritime Halve har vaeret for ukonkrete.
Men nu er viigen der, hvor de synes, atdet er spaenden-
de," siger Lene @stergaard Lunde.

Borgermode forte til prospekt

Et af de skelsasttende punkter pd tidslinjen i forhold til
inddragelsen af borgere og interessenter var et borger-
meode afholdt hos Kege Kommune i december 2019.
Medet tiltrak en stor gruppe borgere, som kom med idéer
og inputtil udviklingen af Den Maritime Halvg. Resultatet
af mpdet blev et prospekt med tre baerende elementer
for omradeti form af en aktivitetszone pd& halveens nord-
lige del, et klimasikret byggefelti midten og Grgnningen i
syd ned mod strandengen. P& efterfelgende moder, der
pga. corona-virus blev afholdt digitalt, fik bydelsforenin-
gen, klubberne i omradet og interessenter fra det @vrige
foreningslivi Sendre Havn mulighed for at komme med
input til prospektet.

"Vihar haft en rigtig god inddragelse af borgere ogin-
teressenter - bdde med det formdl at f& de gode idéer
ind, som vi ikke selv havde teenkt pd, men ogsa for at f&
forankringen til rent faktisk at folge med udviklingen, s&
der ikke lige pludselig stod nogle aktiviteter, som vi bag-
efter skulle have borgerne til at tage ejerskab over. Det
handler om at preve at skabe ejerskabet, for man skaber
aktiviteterne,” siger Lene @stergaard Lunde.

¢ Ude pd& molen, ved Den Maritime Halve, har vinterbadeklubben

Valkyrien deres klubhus.

Prospektet for Den Maritime Halve er formuleret pd en
made, som gor det muligt for klubberne i omradet at
bruge de eksisterende bygninger, mens der udvikles nye
faciliteter. | fordret 2020 blev vinterbadeklubben Valkyri-
en den forste af klubberne til at tage nye faciliteter i brug
teet ved molen pd Den Maritime Halvg, mens de andre
klubber ventes at slutte sig til. Klubberne kan ikke blive p&
deres nuvaerende placering ud til vandkanten, da omrd-
det skal kyst- og klimasikres.

"I takt med, at der skaffes midler, er det visionen at bygge
nogle mere nutidige faciliteter til klubberne. Det er virke-
lig livsbekraeftende at se, hvordan klublivet allerede trives
pd Den Maritime Halve. De har medlemmer i tusindvis, og
nu er det s& kommunens ambition sammen med klubber-
ne pd sigt at skabe bedre forhold, som giver dem mere
plads og opdaterede faciliteter. Og samtidig skal der
ske noget, fordi de i dag ligger for lavt i forhold til kyst- og
klimasikring,” siger Peter Kjolby.

Begynder med midlertidighed

Lokalplanen for Den Maritime Halve blev vedtageti som-
meren 2022, og i slutningen af 2022 overdrages omradet
til Kege Kommune. Et af de kommende mal er at prove

at genskabe nogle af de midlertidige aktiviteter fra den
ovrige del af Sendre Havn som f.eks. byrummet Udsigten
og aktivitetszoner p& Den Maritime Halve. Det laegger
sig i forlaengelse af prospektet for omrddet, hvor netop
midlertidigheden er medtaget som et element, der giver
foreninger og borgere mulighed for atldne eller leje dele
af omréadet il af prove forskellige idéer af. Blandtidéerne
fra borgermedeti 2018 finder man grillpladser, teater,
musik og dans, klatreveeg, fiskemuligheder, fitnessomrd-
de og petanquebaner.

"Vibegynder med midlertidigheden og ser, hvor det ferer
henad. Det handler om, hvordan vi kan fé& borgerne til at
indtage det her nye byrum. Hvis man gdr derned i dag, vil
man se, at borgerne allerede er pd Den Maritime Halve,
fordi det ligger ned til vandkanten. Nu bliver det spaen-
dende at se, hvordan de begynder at bruge omrddet,
ndr vi stille og roligt begynder at forme det,” siger Lene
Ostergaard Lunde.
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Naturbydelen Ringkebing K

Tidlig fokus pa
overdragelse
har baret frugt

Et grundigt forarbejde med at sikre overdragelsen af
arealer i Naturbydelen ved Ringkebing Fjord til kommune
og bydelsforening har givet konkrete resultater i forhold
til forankringen af byudviklingsprojektets visioner. Men
erfaringen viser ogsd, at der skal vaere plads til at

leere undervejs og justere processer og ansvar bag
byudviklingen.
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= Detbetyder noget, at alle har kendskab til visionen
for omrddet og arbejder for den, mener chefkonsu-
lent Ann Hein fra Naturbydelen. Hun arbejder bl.a.

undervejs. lobende og teet sammen med Ringkobing-Skjern

Lokal forankring, et teet samarbejde med kommunen og
rettidig planleegning. Men ogsa lejlighed til at blive klogere
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Det har veeret vigtige elementer i arbejdet for at komme
godt fra start og sikre en god overdragelse aof ejerskabet
og driften af bl.a. de rekreative arealer i byudviklingspro-
jektet Naturbydelen taet ved Ringkebing Fjord. Bag den
nye bydel finder man projektselskabet Ringkebing K ApS,
der ejesi et partnerskab mellem Ringkgbing-Skjern Kom-
mune og Realdania By & Byg, og planen om med tiden at
overdrage dele af projektet fra projektselskabet til kom-
munen blev nedfaeldet pd skrifti 2013.

Dettidlige fokus p& at have de store linjer bag overdra-
gelsen pd plads har vaeret en fordel for projektet frem til
den endelige overdragelse af arealer pr. 1. januar 2020.
Ringkebing-Skjern Kommune har fra den dato ejet og haft
ansvaret for driften af det rekreative naturomréde, mens
Naturbydelen Ringkebing K stér for driften af de matrikler,
der med tiden skal seelges som byggegrunde til investo-
rer. Derudover har bydelsforeningen ansvaret for at drive
feellesarealerne mellem matriklerne i den del af Naturby-
delen, hvor der skal opferes boliger syd for jernbanen.

"Hovedstrukturen for overdragelsen af drift og anlaeg har
veeret pd plads tidligt i projektet, og det har man virkelig
veeret hjulpet af. Det har betydet, at man fra begyndelsen
har kunnet diskutere indhold i stedet for preemisser, fordi
man grundleeggende har vaeret enige om rammerne. Det
har veeret meget vellykket,” siger Peter Kirketofte, projekt-
direktor for Naturbydelen i Ringkabing.

Klar plan for overdragelse

Naturbydelen skiller sig ud fra de andre byudviklings-
projekter i denne publikation - Naerheden, Kanalbyen i
Fredericia og Kege Kyst - ved sit steerke fokus pd& neerhed
til naturen og fiorden. Den nye bydel opferes pd “bar
mark”, idet der er tale om ettidligere landbrugsareal p&
84 hektar, hvor der de naeste 20-30 &r kan opferes op
mod 1.000 boliger. Aktuelt er 128 boliger enten opfart eller
undervejs, og senest er der i august 2022 taget forste
spadestik til 33 energivenlige boliger. Bydelen indeholder
i dag bade ejerboliger, lejeboliger og et bofaellesskab for
50+. Forud for byggeriet er der pd arealet etableret skoy,
enge og vadomrdder i 2015-16 for at skabe attraktive
gronne rammer for de nye beboere i omrddet og samtidig
fremme biodiversiteten i form af et rigt dyre- og planteliv.

"Vihar hele tiden haft Ringkgbing-Skjern Kommune rigtig
meget med inde over projekteringen af omradet, og vi har
kobt rédgivning ogsd fra kommunen til at etablere alle de
rekreative arealer som for eksempel védomrdderne. Det
betyder bdde noget for kendskabet til Naturbydelen og
for det feelles ejerskab,” siger Ann Hein, chefkonsulenti
Naturbydelen Ringkgbing K.
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Kommune om driften af naturomradet.

Selvom Ringkgbing-Skjern Kommune ferst overtog ejer-
skabet oqg driften af de rekreative naturomréader ved
indgangen til 2020, er ansvaret for anden drift lsbende
blevet overdraget i overensstemmelse med aftalen fra
2013. F.eks. fik kommunen driftsansvaret for den store
adgangsvej ind til Naturbydelen og for de overordne-
de stianlaeg, sé& snart anleeggene var faerdigetableret.
Projektselskabet bag bydelen ejer fortsat det omrade i
Naturbydelen, der skal bebygges, og har driftsansvaret
for de matrikler, der senere skal saelges. Driftsansvaret
for feellesarealerne mellem disse matrikler er derimod
overdraget til bydelsforeningen. | takt med at matriklerne
seelges og bebygqges, etableres grundejerforeninger, der
har ejer- og driftsansvar for den pdgaesldende matrikel.

"Der har fra begyndelsen i 2013 vaeret fastlagt et prin-
cip om, at drift og vedligehold i Naturbydelen felger
ejeransvaret. Der er sé den krglle pd historien, at Ringke-
bing-Skjern Kommune har haft ledig kapacitet til, at vi har
kunnet hyre kommunens driftsafdeling ind som driftsope-
rater. Det har givet rigtig meget erfaring og vidensdeling i
forhold til overdragelsen,” siger Ann Hein.

Dialog om kulturforskel

Undervejs i forlpbet har partnerskabet med kommunen
gjortdet lettere at fere en dialog om de punkter, hvor der
har veeret anledning til uenigheder. Et eksempel finder
man i den omfattende driftsplan for Naturbydelen, som
Naturbydelen fik udarbejdet ved etableringen af de gren-
ne omrader, der stod klari2017.

"I forbindelse med, at Ringkabing-Skjern Kommune har
overtaget driften af de forskellige arealer, har vi haft en del
droftelser af, om driftsplanen var for detaljeret, nédr man nu
stdr ude i marken og skal vaere operativ,” siger Ann Hein.
Hun suppleres af driftsleder i Ringkebing-Skjern Kommu-
ne, Kristian Korsholm:

"I bund og grund handler det nok om en kulturforskel. |
vores driftsafdeling er vimeget vant til at kere tingene
selv, uden at alting er skrevet ned i detaljer. Vores driftsfolk

havde ikke brug for en driftsplan p& 90 sider for at kunne
hd&ndtere driften af omrédet,” siger Kristian Korsholm.

Driftslederen understreger dog, at det er vigtigt at felge
strategien og visionen for bydelens udvikling.

"Vihar opbygget en god gensidig respekt for hinanden,
som betyder, at det stadig er Naturbydelens strategi, vi gar
efter. Selvom vi ger tingene pd en bestemt méde, sé lever
vi stadig op til partnerskabet ved at fortsaette de grund-
leeggende tanker bag den mdde, omrddet skal driftes pd.
Det synes jeq faktisk, at vi er lykkedes ret godt med,” siger
Kristian Korsholm.

Fzelles tanker om biodiversitet

Et eksempel pd dette finder man i den méde, som graesset
klippes pd i Naturbydelen. Her har det veeret vigtigt med
etandet fokus end blot effektivitet, nér driftsfolkene korer
rundt med traktoren og sldr graesset pd de grenne arealer.

"Vihar en Ipbende dialog med den lokale afdeling af
Dansk Ornitologisk Forening, som har bedt om at f& klip-
pet graesset lidt hgjere og med mere variation for at give
plads til insekter og smdadyr. Det har vi haft en snak med
kommunens driftsfolk om, og det gor vi nu pd andet ér, og
der kommer flere og flere fugle i omradet. S& det betyder
noget, atalle har kendskab til visionen for omrédet og
arbejder for den,” siger Ann Hein.

Kristian Korsholm uddyber:

“Vibliver normalt malt pé en effektiv drift, og derfor skal
man virkelig veere skarp, ndr man instruerer driftsfolkene

i atklippe graesset, s der ogsd er plads til at fremme
insekt- og fuglelivet herude. Det strider jo i princippet mod
en effektiv drift, ndr man ellers er vant til at skulle kere sé
hurtigt som muligt hen over et landbrugsareal med de
store maskiner. Men det skal der vaere plads til i Naturby-
delen,” siger Kristian Korsholm.
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Tankerne om biodiversitet og baeredygtighed laegger
sig i forlaengelse af Ringkgbing-Skjern Kommunes egne
initiativer og har derfor hurtigt bundfaeldet sig hos kom-
munens driftsfolk, som ogsd selv kommer med nye idéer
og forslag. F.eks. bliver noget af det afklippede grees nu
genanvendt som hg om vinteren pd redningsveje i klitom-
raderne, s@ redningskeretgjerne ikke korer fasti sandet.
Graesset har desuden potentiale til at blive brugtilokale
biogasanlaeg.

Pullerter gav problemer

Tiltrods for planlaegningen af fordelingen af roller og
ansvar mellem projektselskab, kommune og bydels-
forening har der alligevel vist sig at opstd udfordringer i
forhold til belysningen langs adgangsvejen og en faelles
gangsti i Naturbydelen. Konkret har problemet vist sig
ved lyspullerter langs vejene, som jeevnligt er blevet
pdkert af bilister.

"Erfaringen her er, at der er opstéet problemer, fordi det ikke
fra begyndelsen har stéet helt klart, hvem der skal betale
for vedligeholdet af dem. Heldigvis har kommunen veeret
sd large attage opgaven pd sig, fordi den i forvejen har
ejerskabet til adgangsvejen og gangstien,” siger Ann Hein.

Beslutningen om at overdrage ansvaret for de pdgael-
dende lyspullerter til kommunen blev truffet ud fra det
fastlagte princip om, at drift og vedligehold felger ejer-
skabet. Samme princip geelder for de lyspullerter, der
opstilles langs de veje, som hhv. bydelsforeningen og
grundejerforeningerne har ansvaret for. Erfaringerne med
lyspullerterne er et eksempel pd, at de fastlagte princip-
per for overdragelsen som vedtageti 2013 har givet et
fundament for at lese senere tvivissporgsmal. Og sd er
detendnu et eksempel pd, at det staerke samarbejde
med kommunen har vaeret gavnligt, vurderer Ann Hein.

"Det har givet en ro, at man har vaeret enige om den vej,
der er udstukket for bydelen. Den lokale forankring, der
hele tiden har veeret i projektet, har veeret helt uvurderlig.
Det har betydet, at vi har fdet noget lokalkendskab og en
viden, som er svaer at kebe andre steder. Det har veeret
rigtig godt for projektet,” siger Ann Hein.

Timing af overdragelse er vigtig

Arbejdet med at forankre visionen bag Naturbydelen har
ogsd fundet sted hos beboerne i form af etableringen aof
en bydelsforening, der skal sikre et steerkt beboerdemo-
krati i bydelen. Projektselskabet Naturbydelen Ringkabing
K er som grundejer selv medlem af bydelsforeningen, i

de forste ar med en betydelig indflydelse, men selskabet
skal med tiden nedlaegges og dermed ogsd forlade by-
delsforeningen. Indtil da er det en balancegang at sikre, at
bydelsforeningen fortsat arbejder for den grundleeggen-
de vision med Naturbydelen.

"Du skaber en ny bydel, hvor du har behov for at finde nog-
le staerke personer blandt beboerne, som kan baere den
nedvendige viden om visionen videre og overdrage denttil
andre. Om 10 dr er hdbet jo, at projektselskabet ikke selv
skal vaere aktiv i bydelsforeningen laengere. Succesen vil
veere, at bydelsforeningen er selvbasrende. Derfor skal vi
have styrket beboerdemokratiet, og det bliver nemmere, jo
flere der kommer til at bo i omrédet,” siger Peter Kirketofte.

En anden overvejelse gdr pd, hvorndr projektselskabet
skal slippe ejerskabet af de veje, som bydelsforeningen
med tiden selv skal overtage.

"Vier jo ikke feerdige med at udvikle bydelen endnu, og
ndr f.eks. forsyningsselskabet skal lave gravearbejde i
omrddet, er det nemmere for dem kun at skulle sperge
projektselskabet om tilladelse. S& i forhold til timingen
af overdragelsen handler det ogsd om, at det skal vaere
nemt for dem, der udfgrer byggemodningen, at forholde
sig til det praktiske,” siger Ann Hein.
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Kanalbyen i
Fredericia

Kanalbyen i Fredericia omdanner
et tidligere industriomrade til

en moderne bydel med boliger,
butikker, kultur og kontorerhverv.
Samtidig dbner projektet hele
Fredericias bymidte op mod
Lillebaelt og sikrer bymidten mod
oversvommelser som folge af
havvandsstigninger.

Kanalbyen i Fredericia, som blev lanceret i 2008, udvikles
pd ettidligere industriomréde midti Fredericia - i direkte
forleengelse af bymidten og med udsiat il Lillebaelt. Det
fysiske hovedgreb bygger pd etablering af kanaler, som
bringer vandet heltind i byen, som det var teenkt i Frede-
ricias oprindelige byplan fra 1677. Den historiske faest-
ningsby skal integreres med den nye kanalby, og dermed
skal byen dbnes mod vandet.

Fra projekt til levende by

Sammenhaengen med den historiske bymidte under-
streges ikke mindst af, at byens renaessance-gadenet
med lange, lige gader og sigtelinjer fra centrum og ned
mod havnen i stor udstraekning videreferes i Kanalbyen.

Midlertidige aktiviteter

Kanalbyen i Fredericia har som et af de forste skridti
byudviklingen dbnet det tidligere helt lukkede industri-
omrdde og skabt direkte adgang fra Fredericias bymidte
tilhavnefronten. | 2010 blev omrdadet midlertidigt indrettet
som et rekreativt landskab, som i de forste &r var ramme
om mange aktiviteter efter ensker fra borgerne. Efter
nogle &r kom byhaveprojektet Grow Your City til og con-
tainerbyen C-Byen. Begge dele eri 2022 nedlagti deres
hidtidige form, men der er i dag etableret permanente
haver i naturparken Sendervold.

Byen tager form

Som noget af det forste i byudviklingen har Kanalbyenii
Fredericia P/S anlagt den ferste kanal og en klimalgsning,
der beskytter bade Kanalbyen og Fredericias bymidte
mod oversvemmelser som folge af havvandsstigninger.

| dag tager den nye bydel synligt form med mange nye
boliger, kontorerhvery, parkeringshus, spisesteder, nye
byrum, klimasikring, kunst og en opgraderet gaestesej-
lerhavn. | 2022 dbnede Kanalbyens store centrale natur-
park Sgndervold.

Kanalbyen rummer ved indgangen til 2023 ca. 350 feer-
dige boliger og 500 beboere. Der er godt 300 arbejds-
pladser, hovedparten i kontorhuset Port House.

Kanalbyens aktoerer i dag

Efterhdnden som Kanalbyen i Fredericia P/S seelger
byggefelter til eksterne bygherrer, overdrages ejerskabet
af og dermed ansvaret for arealerne til forskellige parter.

Bydelsforeningen, hvis medlemmer udgeres af bydelens
grundejere, skal blandt andet std for renholdelse, sneryd-
ning, vedligeholdelse og fornyelse samt tilgaengelighed
til feelles arealer og anleeg. Samtidig er foreningen tov-
holder for bylivsaktiviteter i Kanalbyen.

Driften af den overordnede infrastruktur, herunder ad-
gangsveje, pladser, gronne omrdder, havnepromenader
og kajanlaeg, overdrages til Fredericia Kommune i over-
ensstemmelse med en aftale om arealdrift.

FAKTA

Kanalbyen i Fredericia udvikles i partnerskab mellem
Fredericia Kommune og Realdania By & Byq. Projek-
tet drives af selskabet Kanalbyen i Fredericia P/S.

AREAL / 20 hektar

SAMLET BYGGERI / 250.000 m?
BEBOERE /2.000
ARBEJDSPLADSER/ 2.800
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Kege Kyst skal udvikle tre centralt beliggende omrdder - Stationsomrdadet,
Sondre Havn og Collstropgrunden - til en levende bydel, praeget af baere-
dygtighed, kvalitet i byudviklingen og samspil med den historiske bymidte

og den omgivende natur.

Koge Kyst-projektet blev lancereti 2009 med det formdail
at transformere et tidligere miljpbelastet omréde til en
moderne, baeredygtig bydel med gode rammer for liv

og trivsel for de mennesker, der skal leve, bo og arbejde
der. Byudviklingen skal dermed vende Koges ansigt mod
vandet og gore hele byen mere sammenhaengende -
ogsd gennem investeringer i nye forbindelser pd tveers af
jernbanen, deri mange ar har udgjort en barriere i byen.

Livet for byen - byen for livet

Vejen frem er beskrevet i Kage Kysts udviklingsplan “Li-
vet for byen - byen for livet”, som foruden en fysisk plan
rummer strategier for trafik og parkering, kultur og byliv,
baesredygtighed, erhvervsudvikling og dialog.

Fra projekt til levende by

I lebet af 2010’erne har Kage Kyst markeret sig med en
stgrre satsning pd kultur og midlertidige aktiviteter. For-
mdalet har vaeret at skabe "livet for byen”. | forhold til udvik-
lingen af den blivende by har det vaeret centralt at skabe
et godt miks af boliger, butikker, erhverv og kultur, kom-
bineret med en social mangfoldighed, hvor barn, unge,
voksne og eeldre fra forskellige samfundslag kan bo taet
sammen - det, som Kege Kyst kalder "byen for livet".

Koge Kystidag

Stationsomrddet har allerede nu udvidet Keges detail-
handel markanti kraft af et bugtet indkgbsstrog i teet til-
knytning til butikskvarteret i den historiske bymidte. Send-
re Havn udvikler sig hastigt som boligomréde mellem

bymidten og Kege Bugt, og der bor her ca. 1.250 menne-
skeride forste elleve boligkarréer. Det tredje delomrade,
Collstropgrunden over for Kgge Station, skal efter planen
udvikles som et nyt grent byomrdde med butikker, caféer
og liberale erhverv mv.

Infrastruktur

Udover selve arealudviklingen skal Kege Kyst ogsd
styrke Keges infrastruktur med tre nye forbindelser p&
tveers af jernbanen. 12016 dbnede en vejtunnel for biler
og tung trafik og i 2018 Stationsbroen, som béde er en
forbindelse for fodgaengere og cyklister og et tyve meter
bredt byrum midti Kege. Endelig anleeggesilgbet af de
kommende ar en bred underfering, som skal lede fod-
geaengere og cyklister under jernbanen mellem den
historiske bymidte og havneomrddeti Kage.

Aktorer i Kage Kyst

Bydelsforeningen Sendre Havn er den overordnede for-
ening for beboere, virksomheder og foreninger pd Sendre
Havn, hvor hovedparten af de nye indbyggere skal bo. For-
eningen overtager i takt med omrédets udvikling ansvaret

FAKTA

Kege Kyst udvikles i partnerskab mellem Kage Kom-
mune og Realdania By & Byqg. Projektet drives af
selskabet Kage Kyst P/S.

AREAL / 24 hektar

SAMLET BYGGERI / 290.000 m?
BOLIGER/ 1.500

BEBOERE/ 4.000

for drift og vedligehold af nogle af bydelens feellesarealer,
seerligt en reekke grgnne almindinger - og for kultur og
byliv p& Sendre Havn.

Kege Kommune overtager blandt andet driftsansvaret
for Den Maritime Halvg, som skal huse faciliteter for flere
klubber yderst p& Sendre Havn, for Engkanten, som er en
kombineret promenade og klimasikring ud mod Keges
strandeng, og for de tre forbindelser, som Kage Kyst skal
anlaegge pd tveers af jernbanen.

| Stationsomrddet er Citycon en stgrre aktgr som ejer af
butikskomplekset Straedet, hvor butikkerne sammen med
forretningerne i den gamle bymidte har organiseret sig

i Kege Handel. Udearealer og forbindelser, der her er
udviklet som led i Kage Kyst-projektet, er i dag overdraget
til Kege Kommune, herunder Kulturtorvet, som af og til
bruges til arrangementer.

55



Naturbydelen
Ringkobing K

Naturbydelen Ringkebing K vil udvikle et nyt attraktivt boligomrdde
side om side med et unikt, rekreativt, naturomrdade. | Naturbydelen
skal beboerne opleve at bo midtinaturen.

Fra projekt til levende by

Naturbydelen ligger i den sydegstlige del af Ringkabing
by, lige ud til det &bne landskab ved Ringkebing Fjord.
Bydelen kendetegnes ved en teet-lav bebyggelse, og
alle boligerne har direkte adgang til naturen.

Projektet blev lancereti 2011 med en ambition om at
vise, hvordan en nytaenkende og baeredyagtig byudvikling
med afsaeti stedets potentialer - her med naturen som
driver - kan bidrage til at understotte en positiv udvikling
og styrke byer i yderomréderne - og samtidig hvordan
man pd en respektfuld made kan udbygge et bysamfund
i naturskenne og naturbeskyttede kystnasre omgivelser.

Natur forst

Hovedgrebetiudviklingen af Naturbydelen er, at naturen
anlaegges forst — og herefter felger bebyggelsen. Derfor
har Naturbydelen Ringkgbing K som det fgrste investeret
i atomdanne det tidligere landbrugsareal til et stort re-
kreativt naturomréide med et rigt plante- og dyreliv, som
kan tilbyde aktiviteter og oplevelser for alle.

Naturprojektet, som bl.a. indebaerer anleeg af s, skov,
farvestrdlende enge og attraktioner som f.eks. en natur-
legeplads og en traekfeerge, skal ggre omradet ekstra
attraktivt - allerede for husene er bygget.

S S i P S —

FAKTA

Naturbydelen Ringkebing K udvikles i partnerskab
mellem Ringkgbing-Skjern Kommune og Realdania By
& Byaq. Projektet drives af selskabet Ringkabing K ApS.

AREAL / 84 hektar
SAMLET BYGGERI / 120.000 m?
BOLIGER/ 1.000

Naturbydelen i dag

Den forste beboer flyttede ind i Naturbydelen i 2018.
Bydelen rummer ved indgangen til 2023 tre boligbe-
byggelser med 80-30 beboere, hvoraf nogle bor i ejer-
boliger, andre i almene lejeboliger og endnu andre i et
bofaellesskab for gruppen 50+.

Omlasgningen af landbrugsland til natur har gennem
darene haft tydeligt positiv indflydelse pd biodiversiteten i
omrddet. Blandt andet har medlemmer af Dansk Ornito-
logisk Forening gennem systematiske fugletaellinger vist
et stgt stigende antal fuglearter i Naturbydelen.

Naturbydelens aktorer

Mens Ringkebing-Skjern Kommune ejer og varetager
driften af det rekreative naturomréde, og Naturbydelen
Ringkebing K har ansvaret for driften pd de matrikler, der
senere skal seelges som byggeqgrunde til investorer, har
Bydelsforeningen til opgave at drive faellesarealerne
mellem matriklerne i hele den del af Naturbydelen, hvor
der skal opferes boliger syd for jernbanen.

Bydelsforeningen skal samtidig medvirke til at understgt-
te liv og feellesskaber i Naturbydelen.
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Naerheden

Den nye bydel Naerheden har som ambition at blive et forbillede for
fremtidens forstad - og repraesentere en ny mdde atleve og bo pdi
forstaden, hvor naerhed, faellesskab og det nemme hverdagsiliv er i fokus.

Naerheden i Hedehusene udvikles pd et areal bestdende
af nedlagtindustri, et landbrugsomrdde og et naturomrdade.
Byudviklingsprojektet blev lancereti 2013 med en ambi-
tion om at udvikle en ny form for forstad, der kombinerer
storbyens taethed, varierede arkitektur og byliv med forsta-
dens gronne og trygge kvaliteter. Her laegges der vaegt pd&
rammer for feellesskaber bdde i byens rum og i de enkelte
boligprojekter - og pd et hgjt serviceniveau med daglig-
varebutik, skole og fritidsaktiviteter i bydelen, s& det er
nemt for beboerne at fa hverdagen til at heenge sammen.

Naturen spiller en stor rolle, bdde oprindelig natur og
menneskeskabt bynatur. Det mest markante treek ved den
fysiske plan for Naerheden er sdledes et rekreativt “loop”,
som er et grent hovedstreg, der bugter sig gennem byde-
len og forbinder den med det gamle Hedehusene.

Permanente bylivsfaciliteter fra starten
Arealudviklingsselskabet NaerHeden P/S har ikke satset
pd& midlertidige aktiviteter som strategi men i stedet pd at
etablere permanente rammer for bylivet fra starten. Det
geelder for eksempel et udekokken og byhaver i et grgnt
omrdde midtiden nye bydel. Hgje-Taastrup Kommunes
springcenter er ogsd et eksempel pd en permanent ram-
me for aktivitet, der er etableret allerede for, beboerne
flyttede ind i bydelen.

I 1
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Nzerhedenidag

Der har veeret fuld fart pa tilflytningen til Neerheden, siden
den forste beboer flyttede ind i 2018. Projektet har i dag
meldt udsolgt af byggegrunde til investorer. Der bor nu
omkring 3.000 i bydelen, og der skyder hele tiden nye
boligbyggerier op.

| 2021 dbnede Leeringshuset med moderne skole og
daginstitution i Neerheden, og i 2022 har beboerne taget
det forste af tre feelleshuse, kaldet kvarterhuse, i brug.

Naerhedens aktorer

Bydelsforeningen Naerheden overtager driftsansvaret for
feellesarealer oqg feellesfaciliteter uden for bydelens storpar-
celleritakt med udbygningen - og fremover skal foreningen
ogsa veere tovholder for udvikling af bylivsaktiviteterne i
Naerheden, herunder brugen af bydelens kvarterhuse.

Heje-Taastrup Kommune varetager driften of sterre veje
og stiforbindelser, herunder en bro mellem Naerheden og
det gamle Hedehusene, som ébnede i 2020. Derudover
spiller kommunen en rolle som ejer af Laeringshuset og
springcentret.

FAKTA

NeerHeden udvikles i partnerskab mellem
Hgje-Taastrup Kommune og Realdania By & Byg.
Projektet drives af selskabet NaerHeden P/S.

AREAL / 65 hektar

SAMLET BYGGERI / 330.000 m?
BOLIGER /3.200

BEBOERE /7-8.000
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Realdania
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Realdania By & Byq ferer Realdanias mission og strategier om livs-
kvaliteti det byggede miljo ud i livet gennem ejerskab af bygninger
og arealer til byudvikling.
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Ejerskabet giver mulighed for at gennemfere nybygqgeri oqg felge
byggeeksperimenter i fuld skala og for at udvikle og realisere
visionerne for fremtidens byliv i arealudviklingsselskaber med
danske kommuner og andre investorer.
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. : Byudvikling gennem ejerskab

Gennem medejerskab af arealudviklingsprojekter er Realdania By
& Byg med til at give konkrete svar pd udfordringer for fremtidens
byer. Det sker med en lang investeringshorisont og fokus pd beere-
dygtige Igsninger af hgj arkitektonisk kvalitet, der bidrager til den
samlede by - og ikke kun arealudviklingsomréadet.

=

Bydelene udvikles i samarbejde med kommunerne med udgangs-
punktien faelles vision og udviklingsplan. Visionen og udviklings-
planen tager afsaeti omrddets og byens styrker og unikke kvaliteter.

TS R

Eksempler pa arkitektur og byggeskik

Realdania By & Bygs samling af unikke historiske ejendomme
rummer vaesentlige eksempler pd arkitektur og byggeskik fra
1500-tallettili dag.

Na&r Realdania By & Byg investerer i eiendomme og arealer, sker
det for at udvikle eller sikre kvaliteter, som ellers ville g& tabt, og
selskabet gdr typisk kun ind i projekter, som andre ikke kan lgfte. Det
4 = er ogsd en forudseetning, at anvendelsen er nutidig, og at driften er
pkonomisk baeredyaqtig.

Realdania By & Byg byder gerne indenfor pd arealer og i huse i reqi
af Realdania By & Byg Klubben, som er for alle med interesse for og

» engagementi arkitektur, bygningskultur og byudvikling - og ogsd
for virksomheder, som kan tegne et erhvervsmedlemskab.

Erhvervsmediemskab af Realdania By & Byg Klubben .

Kommuner, organisationer og virksomheder kan blive erhvervsmedlem af
Realdania By & Byg har betydelige erfaringer med arealudvikling,
drift af ejendomme, baeredygtigt byggeri og restaurering - og for-
midler erfaringer i nyhedsbreve, via sociale medier, gennem publi-
kationer og oplaeg i forskellige faglige fora.

Realdania By & Byg Klubben og f& adgang til viden, netvaerk og arrange-
menter i mindre grupper med fokus pd byudvikling, byggeri og restaurering.

F& mere information pd www.realdaniabyogbygklubben.dk/erhverv




Andre udglvelser fra

Strategisk
ledelse af
byudvikling

Strategisk ledelse af byudvikling
13 konkrete eksempler pd - og fire modeller for - hvordan kommuner
kan gribe strategisk byledelse an.

Udviklingsplaner som vaerktoj i byudvikling
Belyser gennem 16 interviews udviklingsplaner som et strategisk og
helhedsorienteret veerktgj.

Kvalitetsledelse i byudvikling
Erfaringer med ledelse af kvaliteti byudvikling, hvor byggeriet vareta-
ges af private investorer.

Byggefallesskaber

Beboerdrevet boligbyggerii byudviking

T s

INSPIRATION TIL
BYUDVIKLING

Klimatilpasning
i byudvikling

Femlosninger med mervaordi for byen

Inspiration til byudvikling
Etinspirationskatalog med 29 ideer fra parallelkonkurrencerne i
Koge Kyst og FredericiaC [nu Kanalbyen i Fredericial).

Ny inspiration til byudvikling
27 konkrete l@sninger fra seks byudviklingsprojekter.

Klimatilpasning i byudvikling
Fem Igsninger med merveerdi for byen.

Elbilerne
PARKERING
kommer 0G BYKVALITET

- erbyenkiar? ESTHPELSAMLIG

Baeredygtighed i arealudvikling
Erfaringer med brugen af DGNB til screening af byomrader.

Kunst i byudvikling
Strateqier, greb og processer, der sammentaenker kunst
og det byggede miljo.

Byggefzllesskaber
Om beboerdrevet boligbyggeri i byudvikling.

62 Fra projekt til levende by

Elbilerne kommer - er byen klar?
Om at forberede byen til mange flere elbiler - med Naerheden som
eksempel.

Parkering og bykvalitet
Todelt publikation med fokus p& parkeringslosningers betydning for
bykvaliteten.

Alle publikationer kan downloades pd
www.realdaniabyogbygklubben.dk/udgivelser

UISAITET heD
L PG

Dyrk byen
Publikation i to dele om, hvordan Urban Farming
kan gge livskvaliteten i byerne.

INSPIRATIONSKATALOG.

o
','re gealdinii
y

INSPIRATION TIL INSPIRATION TIL

PRAFABRIKERET BOLIGBYGGERI MED KVALITET BOLIGBEBYGGELSER MED BY-0G LIVSKVALITET
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TeTUY
BOLIGBYGGER!

Praefabrikeret boligbyggeri med kvalitet
Etinspirationskatalog.

Boligbebyggelser med by- og livskvalitet
Etinspirationskatalog.

MIDLERTIDIGE AKTIVITETER

KLING

J Bymiljpets betydning
(1 Q for virksomheders

vardiskabelse

TRODLKTION

Dialog og deltagelse i byudvikling
Erfaringer med dialog som langsigtet strateqi.

Fremtidens by
Analyse og veerktej, der giver indtryk af tendenser
og behov i fremtidens byer.

Energilesninger i baeredygtig byudvikling
Etinspirationskatalog.

Vaerktoj til beeredygtig byudvikling
Webbaseret veerktgj, der hjeelper med at gere et byudviklingsprojekt
baeredyatigt.

Midlertidige aktiviteter i byudvikling
Erfaringer med midlertidighed som langsigtet strategi.

Bymiljoets betydning for virksomheders vardiskabelse
En rapport.
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Fra projekt til levende by
Erfaringer med forankring af byudvikling
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