' DANS
ARKITEKTUR
ER

CENT

Hvilke vaerktgjer har en kommune‘
til at forme fremtidens boliger?

- Roller, redskaber og processer
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Hvad skal der til for at vi lykkes bedre med byudviklingen?

Politisk ejerskab er afgerende, men politikerne skal
klaedes godt pd og hjlpes med at forsta de strategiske
perspektiver i byudviklingen. Isaer nyvalgte politikere.

Der skal vaere klarhed fra politikerne om principperne,
strategien og retningen for byudviklingen, sa
embedsfolkene har et staerkt 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 afgerende for succes.

Kommuneplanen er et staerkt strategisk veaerktgj, som
kan rumme mange vigtige principper og sikre
sammenhange pa tveaers af lokalplaner. Lokalplanerne
skal forholde sig bedre til sammenhangene |
kommuneplanen.

Dansk Arkitektur Center
e

Kommuner skal veere dygtigere til at stille praecise krav. Nogle
politikere enskede sig jordfarver i lokalplanen, men fik bae-farver.
Kravene skal veere 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 kundei en
butik. Alle skal leene sig ind i byudviklingsprojekterne, forsta
hinanden og anerkende hinandens interesser. Forsta fx hvilke
krav til developerne der ger meget ondt skonomisk.

Hav politisk mod - bl.a. til at sige nej. Byggeriet skal sta deri100
ar, og du vil blive husket for dine fiaskoer.

Hvorfor gar det nogle gange galt?

"Kapitalismens partnerskab med kortsigtede politiske resultater
uden langsigtede strategier og faglighed i
beslutningsgrundlaget.”



MorgenDAC -2

Skal byudv||(|erne lee mere Investorer har vidt
tilb til b n forskellige motiver for
R7age Tl T at engagere sig i

m_pam Adm. direktor hos FB byudviklingen

Og skal vi stille .
hgjere krav til dem, —r—E: ~,_- = Ja, men kravene skal
der udvikler byen? { ke , e Y P gaelde for alle og
have respekt for
developerens
forretningsmodel




/Hav og udvis kommunal selvtillid \

* Politikerne skal veere ambitigse pa alles vegne og udvise
st@rre visioner

e |kke falde for det fgrste tilbud

 Hav mod til at sige nej, ” veere besvaerlig”, stille krav, bruge
tid pa processer, inddrage borgere og relevante aktgrer Lars Autrup
tidligt, teenke i sammenhaenge

KDet er de ambitigse byer, som vinder fremtidens boliger

Dansk Arkitektur Center




/Redskaberne \

* Planlov/byggelov

* Plan-og udviklingsstrategier

* Lokalplaner

 Masterplaner

* Arkitekturpolitik og kvalitetsprogrammer
 Opkeb og ejerskab

* Partnerskaber
 Facilitering/rammesatning

&Aftaler (f. eks. udbygningsaftaler)

Lars Autrup

Dansk Arkitektur Center




Lokalplaner - kommunernes mulighed for at lave lov

* Krav til hgjde, facadeudtryk, materialer og
tagformer

e Kan sikre sammenhaeng og integration til
omgivelser

* Kravom 25 % almene

e Stgrrelse af boliger, bebyggelsesprocent,
afstand til naboer,

 Formalsanvendelse: Fx butikker kan anvendes
til andre erhverv eller boliger

* Kan sikre grgnne gardmiljger og fellesarealer

* Krav om beplantning

Dansk Arkitektur Center

Plantemaer

v

Landsplanlsegning

Lokalplanlsegning

Duerher: Forside

Lokalplanlaeg-
ning
Bestemmelser
Dispensation
Ekspropriation

Forhold til an-

den lovgivning
Klage

Lokalplanret og
-pligt

v

Udlejning

v

v

Nyhe- Nyheds-
der brev

Kommuneplanlzsegning

Jobs

Om
Planinfo

v

Plandata.dk

v

Internationalt

Lokalplanleegning

Lokalplanlaegning

Kommunalbestyrelsen kan praege udvik-
lingen i kommunen gennem lokalplanlaeg-
ning. Her kan du finde oplysninger og fa
vejledning om en raekke emner, der er
centrale for arbejdet med lokalplaner.




Fire modeller for
proaktivt kommunalt
engagement |
byudvikling

Dansk Arkitektur Center

Fire modeller for proaktivt Kommunait Kommunalit Kommunal Tidshorisont
kommunalt engagementi ejerskab til jord okonomisk styrings- for typisk brug
byudvikling forudsat engagement mulighed af modellen
Facilitatormodellen Nej Meget lavt Lav/middel Sdlaenge, som
iforholdtilen forkommunen, | parterne kan
Kommunen indgdarien feelles strategiudvik- men hojere samles om
strategiudvikling mellem flere parter. ling, mensterre, | forparterne strategien
Den aktive facilitator kan veere i detomfang samlet
kommunen eller en anden part. den forer til
bevillinger
Interessentmodellen Nej. Men som Middel/stort, Middel 3-10drfra
oftestses afhaengig af for indledende
Med sigte parealisering af byudvik- kommunalt det konkrete kommunen, forhandlinger
ling pd etgivent areal, aktiverer kom- ejerskab tildel- engagement men hejere til realisering,
munen her sine leverancer indenfor fx arealer, der kan for aftale- afhasngig af
velfeerd oqg infrastruktur strategisk og aktiveres gennem parterne volumen og
indgdr en aftale med grundejere og salg, magelaeg samlet marked
evt.andre interessenter om gensidi- ellertil kommunale
ge forpligtelser. services
Selskabsmodellen Ja.Partnerne/ Middel/stort, Hoji kraft 5-30arfra
selskabetmd eje afhaengig af af medejer- selskabs-
Kommunen etablerer et arealudvik- hele detgivne ejerandel og skabetog dannelse til
lingsselskab sammen med eneller areal, evt.via volumen deltagelsei realisering,
flere partnere. Med et faelles strategisk | opkeb bestyrelsen afhaengig af
sigte varetager selskabet projektud- volumen og
vikling, byggemodning og grundsalg. marked
Ejermodellen Ja Stort, grundet Heji kraft 5-30arfra
detfulde af detfulde udviklingsplan
Kommunen aktiverer sit ejerskab til et ejerskab ejerskab el.lign.til
giventareal, agerer som udvikler og realisering,
varetager med sit strategiske sigte afhaengig af
selv projektudvikling, byggemodning volumen og
og grundsalg. marked

10



Nye - facilitatormodellen

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

Dansk Arkitektur Center
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Musicon Naerheden

Dansk Arkitektur Center
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POLITIKKEN

Dansk Arkitektur Center

MARKEDET

Johan Bramsen
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INVESTORINTERESSE

- Afkast af investering pa kort og lang sigt
+ Risiko forbundet med investering

+ Ressourceforbrug i forhold til investeringens storrelse

Ole Hjort

Politisk stabilitet

Mulighed for

indfiydelse

Plangrundiag

Demografi og
erhvervsliv

Investerings
-beslutning

Kvalitet og
baeredygtighed

Markedsleje og
afkastkrav

Bygge-
omkostninger




REALISERING AF BYUDVIKLINGSPROJEKTER

Overvejelser omkring salg af kommunal jord

* Penge eller kvalitet?

Hvordan identificeres potentielle udviklere og investorers interesse?

- Investordialog(er) m/u ekstern bistand

Er projektet realiserbart
= Vurdering af indikativ projektekonomi

= Behov for kommunal medfinansiering?

Hvilke risici rummer projektet for kommunen og investor?

Markedsrammernes betydning for valg af udbudsform
- Hvordan inddrages udviklers kompetencer Ole HjOI‘t

- Byders ressourceforbrug ifm. afgivelse af bud




UDBUDSMODELLER

m Lokalplan Projektudbud Udviklingsaftale m. forkebsret

Fordele

Ulemper

Kendt proces i kommunen
Egentlig markedsafprgvning
Fuld styringsret i planlaegningen

Lav politisk risiko set fra investors
perspektiv

Risiko for manglende match
mellem vision og markedsrammer

Bygbarhed?
Risiko for fa/ingen bydere

Risiko for lavere byggeretsvaerdier
som fglge af uhensigtsmaessige
krav

Sikkerhed for markedsmatch
Udviklers kompetencer bringes i spil
Sikkerhed for bygbarhed

Risiko reduceres for udvikler pga. eget
projekt danner grundlag for lokalplanen

Udvikler kan star for udarbejdelse af
lokalplan

Store omkostninger ifm. afgivelse af
bud og deraf risiko for fa/ingen
bydende

Kraever interne ressourcer for at
matche udvikler i processen

Behov for omfattende udbudsmateriale
(krav og undersggelser)

Kreever politisk stillingtagen ifm. udbud

Udviklers kompetencer bringes i spil

Risiko reduceres for udvikler pga. eget
projekt, der danner grundlag for lokalplan

» Sikkerhed for bygharhed og markeds-

match
Udvikler star for udarbejdelse af lokalplan

Ingen/fa bud pga. forkgbsretten

Handtering af tekniske udfordringer
undervejs

Behov for vurdering af mindstepris for
endeligt projekt

Risiko ved valg af samarbejdspartner

Kraever interne ressourcer for at matche
udvikler i processen



Grundsalgsstrategi

» Seelg jord til udviklere med krav om fx specifikke
boligtyper eller baeredygtighedskrav.

« Veegt fx beeredygtighed, arkitektonisk kvalitet
eller faellesskab i udbuddet.

Dansk Arkitektur Center
o



< Visalle artikler .ARKITEKTEN

Bolig | 101218

KAN VI SNART FA LOV AT
BYGGE SELV?

Kommunerne skal turde skabe rammer for selvbyggeri i byerne, hvis vi for alvor skal se forandringer pa
boligmarkedet. Ellers far vi bare mere af det samme. Interview med Anne Romme og Carsten Hoff.

DEL ARTIKEL +

Dansk Arkitektur Center




Infomode om [Roskilde Kommune har i mange &r arbejdet malrettet o
med at understgtte blandet by ved at have en

by geefe“ess kabel' medarbejder der bruger noget af sin tid pa at radgive

(OBS. Ny dato) Byggefeellesskaber kan veere lesningen, \borgere Ift. f%HESbyg’ bO“gf&”eSSkaber OSV. j

hvis du gerne vil bygge med andre og fa indflydelse pa
byggeriet. Kom til infomede om byggefaellesskaber 11.

november kl. 16-18.

20

_ /’/*;”\\\‘ ROSKILDE
= MENU wAs,) KOMMUNE

Q0

Forside > Om kommunen > Udvikling og projekter > Viudvikler byerne og_landdistrikterne >
Udvikling af lokalomradder > Musicon > Urbant selvbyg

IARRLIAMN

Dansk Arkitektur Center

s Selvbyg pa Musicon




Eksempler



a4 , 4

lf
W Am =T Ak )
S v
—

/\

W S
_ 4 “_/, /1 ol 2 i

il




l. o] T
i

|
i? .
!lx"

ll"ui'




—— P

o Tt S
L e e e .

Faaberg Mldtf"' g o

g




@H NNERSKOV 21l 22
|
EJENDOMME KONTAKT@HINNERSKOVEJENDOMME.DK

. d d If \ 4 m:‘!':‘ i , Ll ‘ s \. o - :\_t ’ T
Viidaeltart g = VD b P &,

— mindre grunde, stgrre’bebyggelsesprocentety s~
I ,_7.'"\_.? e - RFZ - Mg

|

|
=

Skrillingegaard
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NY CENTRAL BYDEL MED
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“2 Vejle Amts
Smuk udsigt er erstattet med
reekkehuse: - Minder om en moderne
fangelejr

Hvordan Lykkes
vi bedre?

- Bud og erfaringer
fra Vejle Kommune

v/ Niels Agesen

Strategisk Byledelse
April 2024



Visioner og ambitioner gar en forskel

R i~

Fra matrikelplanlaegning til boligmil jger



Private developere har ofte
andre bundlin jer...

- Lokalplaner alene sikrer IKKE kvalitet

- Kommunen som jordejer giver stgrre
muligheder for at gennemfgre visioner




Ny Rosborg

En ny gren og baeredygtig bydel pd holme
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Som ‘vi plejer’

Ny tilgang?
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Rosborg-processen - Byrad, erhverv, uddannelser, foreninger, borgere mm.

Aben
workshop

"Byudviklings-

Professionel
workshop

Byradet pa tur

3 x "byvandringer”



Visionen

9
Arkitektur med

holdning

2
Rummelig- her er

plads til alle

9
Faellesskaber er

noget vi bygger
med vilje -
sammen

] d e Wl = | »
Vision \(%QQM%

En ny bydel — en del af byen

Med Ny Rosborg gér Vejle nve veje, skaber rum til naervaer og plads til livet.

Ny Rosbarg er til dig, der elsker narheden til bylivet. Til dig, der elsker puls
og beveegelse. Til dig, der er vild med leg, leering og hverdagseventyr. Til dig,
der nyder Vejle Adals mangfoldige natur. Til dig, der sager ro og tryghed. Ny
Rosborg er rummelig, her er plads til alle.

I Ny Rosborg folder vi livet ud - hele livet.

Vi udvikler bydelen med alle jer, der vil Ny Rosborg. Mod og ambitioner kende-
tegner vores valg. Her er plads til eksperimenter og midlertidige altiviteter, Til
arkiteliur med holdning og kultur med kant. Vi gor udfordringer til muligheder,
vand tar veerdi og baeredygtighed er en selviolge. Faellesskaber er noget, vi bygger
med vilje — sammen.

Ny Rosborg er din, min og vores by.

Vejle Byrad, juni 2017

2
Baeredygtighed

er en selvfaglge

9
Vand far

veerdi

,Her er plads til
eksperimenter
og midlertidige
aktiviteter
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Udvuklmgsplan
Samlet areal: ca. 80 ha
- 30 ha by /50 ha natur
- 2000 - 2500 boliger
« - Optil 20.000 m2 erhverv
- Plads til daginstitution/skole
- Mullghed for dagligvarer

T e

¥ Resnllent bydel

Samskabe Igsninger og vende

'“-ff;i": \ udfordringer til muligheder
\ ~ - La#sninger
: = ’E\, - Skabe feellesskaber B

- - Skabe sammenhangskraft
- Give vand veerdi
- Genbruge restjord og arealer
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Mulige udbudsprocesser

Udbud af byggefelt/ byggeretter (pris/seerlige
vilkar/seerlige funktioner)

Salg uden udbud til almen boligorganisation
Overdragelse som anlagstilskud

Salg til kommunal funktion med delegeret bygherremodel
Sale and lease back med kgberet

Udlejning af grund

Udbud af udviklingsplan/realiseringsplan og forkgbsret til
byggeretter

Udbud af udviklingsplan/realiseringsplan og kgberet til
byggeretter

VEJLE

KOMMUNE




Generel observation: Den bystrategiske dagsorden er flyttet

Tag styring og ejerskab til byudviklingen.

Vi skal stille flere og tydeligere krav!
Insistere p& kvalitet. Var modig og
ambities.

Fokus pa fa, centrale vardier og projekter
som har en s@rlig verdi og synlighed

Byledelse handler om bade hardware og

software - bade fysisk og mental forandring.

Ledelsen skal holde fast i helheden over
tid.

Dansk Arkitektur Center

Vi er jo bare myndighed.
Vi skal reagere pd markedet. Vi
ejer ikke byen.

Men sad bliver det dyrere.
Méske taber vi investeringer.

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

Sandt! Men for ofte fdr vi ikke
tankt sammenhazngene. Software
forsvinder 1 excelark og over tid.

Kommuner er centrale ift. at orkestrere byudviklingen
og fd mere sammenhzngende kvalitet.

Dérlige investorer skrzmmes af krav.
Gode investorer motiveres af krav og ambitioner.

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

Kollektiv bevidsthed og stolthed er meget vigtigere end
fysisk manifestation. En by bliver ikke reddet ved at
indvie en ny kreativ bygning - det handler 1 langt
hojere grad om et kollektivt mind-set, som kan
manifestere sig langt ud i fremtiden.

36



Suburban

City’s Annual Cost, per Household

® 53462 ok T siai6 wh

Urban

City’s Annual Cost, per Household

Solid Waste

Parks & Recreation Solid Waste Parks & Recreatton Total)

si29 si8s sias
el P ) B Y ] a0
ST i (AN} i

lll*lll

oo

Fire Department Governance Police Fire Department Governance Police
$406 5297 $360 s177 $158 sis2
siussaeis g =1, sifssneds e I ==,
Transportation School Bussing Transportation Libraries Scheool Bussing
$i71 $87 $91 s$38 $13
Tl il
i‘ = Transfers to Provinces §" = Transfers to Provinces
Culture / Economy Roads eg. School Boards Culture / Economy Roads eg. School Boards
$36 $280 $435 si9 $26 $232
e ) e EE® _—J i [ [ 1 HO | = —J
Sidewalks & Curbs Storm & Waste Water Water Sidewalks & Curbs Storm & Waste Water Water
$1%4 $6i13 $197 $27 si47 $42
SP ‘ Sustainable SP Sustainable
| Prosperity Prosperity

For more data and more reports, visit thecostofsprawl.com

For more data and more reports, visit thecostofsprawl.com
DCata based on Halifax Regional Municipality

Dot based on Hakfax Regiona! Muncoaity

Dansk Arkitektur Center
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