
Hvilke værktøjer har en kommune 

til at forme fremtidens boliger?

- Roller, redskaber og processer



Vilje
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I want you to panic!

Søren Nielsen



Er der en politiker til stede?
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Hvad skal der til for at vi lykkes bedre med byudviklingen? 

Politisk ejerskab er afgørende, men politikerne skal 
klædes godt på og hjælpes med at forstå de strategiske 
perspektiver i byudviklingen. Især nyvalgte politikere. 

Der skal være klarhed fra politikerne om principperne, 
strategien og retningen for byudviklingen, så 
embedsfolkene har et stærkt mandat og klare rammer 
at arbejde ud fra.

Inddrag borgere tidligt og anbefal developeren at 
involvere borgere og bruger tidligt. Dialogen med 
developere og borgere er afgørende for succes. 

Kommuneplanen er et stærkt strategisk værktøj, som 
kan rumme mange vigtige principper og sikre 
sammenhænge på tværs af lokalplaner. Lokalplanerne 
skal forholde sig bedre til sammenhængene i 
kommuneplanen. 

Kommuner skal være dygtigere til at stille præcise krav. Nogle 
politikere ønskede sig jordfarver i lokalplanen, men fik bæ-farver. 
Kravene skal være skarpere. 

Se byudvikling som et partnerskab - et partnerskab mellem 
forvaltningerne og politikerne, og mellem kommune og marked - i 
stedet for blot at se sig selv - eller de andre - som kunde i en 
butik. Alle skal læne sig ind i byudviklingsprojekterne, forstå 
hinanden og anerkende hinandens interesser. Forstå fx hvilke 
krav til developerne der gør meget ondt økonomisk. 

Hav politisk mod – bl.a. til at sige nej. Byggeriet skal stå der i 100 
år, og du vil blive husket for dine fiaskoer.

Hvorfor går det nogle gange galt? 

”Kapitalismens partnerskab med kortsigtede politiske resultater 
uden langsigtede strategier og faglighed i 
beslutningsgrundlaget.”
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Investorer har vidt
forskellige motiver for

at engagere sig i
byudviklingen

Og skal vi stille 
højere krav til dem, 
der udvikler byen? 

Ja, men kravene skal 
gælde for alle og 
have respekt for 

developerens 
forretningsmodel
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Hav og udvis kommunal selvtillid

• Politikerne skal være ambitiøse på alles vegne og udvise 

større visioner

• Ikke falde for det første tilbud

• Hav mod til at sige nej, ” være besværlig”, stille krav, bruge 

tid på processer, inddrage borgere og relevante aktører 

tidligt, tænke i sammenhænge

• Det er de ambitiøse byer, som vinder fremtidens boliger

Lars Autrup
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Redskaberne
• Planlov/byggelov
• Plan-og udviklingsstrategier
• Lokalplaner 
• Masterplaner 
• Arkitekturpolitik og kvalitetsprogrammer
• Opkøb og ejerskab
• Partnerskaber
• Facilitering/rammesætning
• Aftaler (f. eks. udbygningsaftaler)

Lars Autrup
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Lokalplaner – kommunernes mulighed for at lave lov 

• Krav til højde, facadeudtryk, materialer og 
tagformer

• Kan sikre sammenhæng og integration til 
omgivelser

• Krav om 25 % almene
• Størrelse af boliger, bebyggelsesprocent, 

afstand til naboer,
• Formålsanvendelse: Fx butikker kan anvendes 

til andre erhverv eller boliger
• Kan sikre grønne gårdmiljøer og fællesarealer
• Krav om beplantning



Fire modeller for 
proaktivt kommunalt 
engagement i 
byudvikling
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Nye - facilitatormodellen

Eksperimenterer med sokkelmatrikulering for at skabe mere fælles grund og 
færre barrierer mellem naboer. Og derved fremme fællesskaber. Privat 
bygherre, men planlagt sammen med Aarhus Kommune. 



Viborg Baneby - interessentmodel



05.02.2025

To forskellige tilgange til byudvikling – selskab og ejermodel



Musicon              Nærheden
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MARKEDETPOLITIKKEN

Johan Bramsen
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Ole Hjort



Ole Hjort





Grundsalgsstrategi

• Sælg jord til udviklere med krav om fx specifikke
boligtyper eller bæredygtighedskrav. 

• Vægt fx bæredygtighed, arkitektonisk kvalitet 
eller fællesskab i udbuddet. 
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Roskilde Kommune har i mange år arbejdet målrettet 

med at understøtte blandet by ved at have en 

medarbejder der bruger noget af sin tid på at rådgive 

borgere ift. fællesbyg, boligfællesskaber osv. 



Eksempler
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Sluseholmen 
– politisk prioriteret, selskabsmodel, designmanual



24

Frederiksberg 
– kultur for kvalitet, stærk stadsarkitekt, stramme lokalplaner

Frederiksberg bygningspræmiering
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Faaborg-Midtfyn 
– om at prioritere og stille krav

Realdania / Steffen Stamp 
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Middelfart 
– mindre grunde, større bebyggelsesprocenter
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Generel observation: Den bystrategiske dagsorden er flyttet

Centrale læringer Nej, men.... Jo!

Tag styring og ejerskab til byudviklingen. Vi er jo bare myndighed. 
Vi skal reagere på markedet. Vi 
ejer ikke byen.

Kommuner er centrale ift. at orkestrere byudviklingen 
og få mere sammenhængende kvalitet. 

Vi skal stille flere og tydeligere krav! 
Insistere på kvalitet. Vær modig og 
ambitiøs.

Men så bliver det dyrere. 
Måske taber vi investeringer.

Dårlige investorer skræmmes af krav. 
Gode investorer motiveres af krav og ambitioner.

Fokus på få, centrale værdier og projekter 
som har en særlig værdi og synlighed

Nej til ”Picking the winners”. 
Politisk er det problematisk at 
prioritere. 

Ja, vi SKAL blive bedre til at identificere SKAL-
projekter.

Byledelse handler om både hardware og 
software – både fysisk og mental forandring.
Ledelsen skal holde fast i helheden over 
tid. 

Sandt! Men for ofte får vi ikke 
tænkt sammenhængene. Software 
forsvinder i excelark og over tid.

Kollektiv bevidsthed og stolthed er meget vigtigere end 
fysisk manifestation. En by bliver ikke reddet ved at 
indvie en ny kreativ bygning – det handler i langt 
højere grad om et kollektivt mind-set, som kan 
manifestere sig langt ud i fremtiden.
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