PROJEKTER

en kommunale verden og
projektudviklerens verden
er styret af vidt forskellige

succeskriterier. De to verdener taler
forskelligt sprog, fordi de har forskel-
lige referencer og erfaringer, og fordi
deres virkelighed har forskelligt fokus.
Der spildes mange penge og ressour-
cer pa begge sider af bordet, nér store
byudviklingsprojekter ikke kommer
godt fra start. De to verdener skal veere
bedre til at udvikle projekter sammen.

S&dan stér der i analysen Planog, der er
et oplaeg til kommuner og private udvik-

Selvom pensionsalderen er naet, sa er
der stadig flere, der ikke har lyst til at
leegge deres arbejdsmaessige interesser
pa hylden pa et tidspunkt, hvor man —
hvis det var i USA - fgrst lige er ved at
na den alder, hvor bestyrelsesposterne
kommer inden for reekkevidde.

Sadan har Ole Sperling og Jens Ole Niel-
sen, tidligere Kgbenhavns Kommune
det. Derfor har de sammen med advo-
kat og formand for Byggesocietetet Lars
Heilesen dannet et radgiverselskab, 3R
Kpbenhavn. De to direktgrer har veeret
med fra Weidekamps gadekampe til
planleegningen af @restad, som er Dan-
marks hidtil stgrste byprojekt.
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Kunsten

lere om bedre at kunne arbejde sammen.
Og det er relevant bade fordi mange store
byudviklingsplaner er pa tegnebreettet,
menilige s& hej grad fordi det er endnu
vigtigere for projektudviklerne at undga
ressourcespild i en tid, hvor der ikke er
rad til at “skyde” forkert. Ogsa fordi de to
parter i virkeligheden ofte har sammen-
faldende interesser. Darlig planleegning,
manglende forstaelse for de npdvendige
relevante oplysninger og sjusk gdeleg-
ger projekter, for det overhovedet nar til
en serigs kommunal behandling.

- Det kommunale spil er komplekst.

De to kpbenhavnske direktgrer har
provet alle politiske og pkonomiske
konjunkturer. Cand. Jur. Ole Sperling
blev ansat i Kgpbenhavns Kommune i
1970 og udneevnt til direktpr 11991 med
ansvar for blandt andet byggesagsbe-
handling og boligregulering. Han gik af
i september 2008.

Hans mest speendende sag?

—Der har veeret mange, men byggeriet
af operaen skal fremheeves. At sé stort
et byggeri kunne blive feerdig ngjagtig
til den annoncerede dag var fantastisk.
Det var en dybt professionel bygherre,
og det var den hurtigste proces, jeg har

Der er mange interesser, der skal vare-
tages bade i forvaltningen og hos poli-
tikerne. Derfor skal man veere grundig,
nar man fremlaegger sine planer for de
kommunale myndigheder. Det lyder

maske enkelt, men vores erfaring viser,

at det er det ikke, siger Ole Sperling,
der indtil efteraret 2008 var direkter i
Kgbenhavns Kommune.

Han er en af 3 profiler bag det nydan-

Det tager 25 ar for infrastruk-
turen er betalt tilbage, nar en
kommune gar i gang med et
stort udviklingsomrade. Sa
massive er investeringerne.
Derfor er det uhyre vigtigt, at
det bliver gjort rigtigt.

Jens Ole Nielsen

3R Kebenhavn - fritidsjob med stor mening

oplevet for et byggeri af det omfang.
Der har dog ogsé veeret mange sma
sager, som har veeret meget udfor-
drende, selvom de fysisk ikke har fyldt
ret meget, siger Ole Sperling.

Civilingenigr Jens Ole Nielsen har
taget turen fra afdelingsingenigr op
igennem systemet for at blive direkter
med ansvar for fysisk planleegning,
byfornyelse og stpttet byggeri.

—De mest imponerende sager i min
karriere har klart veeret de store plan-
leegningsopgaver som metroen, Qre-
sundsbroen og @restad. Men ogsa hele
processen omkring havneomdannel-

De 3 erfarne byggefolk i 63-drs alderen Ole
Sperling, Lars Heilesen og Jens Ole Nielsen
(th), forventer at kunne bidrage til forstdelse
mellem offentlige og private. Med en bag-
grund pd toppen af Kebenhavns Kommune
kan de to fprstnaevnte give gode rdd om,
hvordan man bgr forberede sig bdde pd

den ene og den anden side af “bordet”— et
udtryk, som de i gvrigt ikke bryder sig om
—for det er netop i relation til at nedbryde
det indbyggede modsatningsforhold, at de
ellers pensionerede direktgrer fpler, at de har
noget at byde ind med.

nede, autonome radgiverfaellesskab 3R
Kgbenhavn, der bestar af 3 radgivere —
to af dem med bred erfaring i kommu-
nal planleegning fra “den anden side af
bordet”. Selvom de slet ikke er glade for
det udtryk.

—Jeg synes netop ikke, at man skal
tale om den ene eller den anden side
af bordet. Naturligvis kan der veere ~ >>

serne, byfornyelsen og udviklingen af
boligpolitikken har veeret udfordrende.

Malet for 3R Kgbenhavn er at radgive
om samarbejdet mellem kommune og
private virksomheder. Indtil videre har
klienterne veeret bade en stor develo-
per og en lille enkeltmandsvirksomhed.

— Typisk vil det nok veere stgrre pri-
vate bygherrer, der kan have brug for
gode rad angdende processen og den
politiske vej gennem systemet, men
de 3 eksperter forventer ogsa at fa
kommuner som klienter, siger advokat
Lars Heilesen, der i en lang arreekke har
arbejdet med projekt- og byudvikling
bade nationalt som internationalt med
fokus pa @sterspregionen.
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modsatrettede interesser blandt
udviklere og planlaeggere, men jeg tror,
det er vigtigt, at man begynder at se
tingene pa en ny made, s& begge parter
treekker i samme retning. Der er store
projekter pa vej over hele landet, og

der er brug for, at de bliver grebet an i
feellesskab, siger advokat Lars Heilesen,
3R Kpbenhavn.

Det er ofte kommunen, der far skylden
for fejlslagne projekter, men den kgber
3R Kgbenhavn ikke. Bade Jens Ole Niel-
sen og Ole Sperling har veeret praesen-
teret for alle slags projekter som chefer
og siden direktgrer i Kpbenhavns
Kommune siden henholdsvis 1970 og
1971, mens Lars Heilesen som advokat
har veeret involveret i flere sager — ogsé
efter de er kort af sporet.

- Nogle gange er det noget veerre juks,
der bliver afleveret
som grundlag for en
kommunal  beslut-
ning. Det nytter ikke
at give kommunen

Meget fa bygherrer og

der er under jorden. De vil

- 1 modseetning til  Hvis nogen havde sagt til mig  turinvesteringerne er
tidligere hpjkonjunk- ; 8oerne, at vi efter 20 &r ville betalt tilbage, siger

turer, hvor der bare
blev bygget, — sa for
en stor dels vedkom-

@resund, en metro, en ring-

Jens Ole Nielsen.

have en fast forbindelse over

Hvis man kommer

mende er nyskaben- bane, en @restad, der var godt med et projekt som

de med spaendende
og velrenommeérede

i gaenge, vindmgller tveers over

privat bygherre, sé er
det en god ide netop

arkitekter, der skaber ~ @resund og man kunne badei  at veere opmaerksom

international inte-
resse langt udenfor
Danmark.

dag. Det viser, hvor ekstremt

- Der er en udfor-
dring i, hvordan man
processer  tingene,
ndr tiderne skifter.
Kommunerne  har
stor interesse i, at mange af de ngdli-
dende sager kan tages op igen. Men det
kreever maske nogle eendringer eller
dispositioner pa grund af sendringen
i konjunkturerne og
dermed markedssitua-

developere tanker p§, hvad  tionen. Det kan veere,

man skal se pd om en
bolig kan laves om til

skylden foretnej,hvis ~ gerne i gang og derudad og  erhverv eller om et

man reelt har veeret
darligt forberedt, si-
ger Lars Heilesen.

den, hvad enten det gaelder

har ikke gje for undergrun- projekt skal skeeres til.

Det er meget vigtigt
at revurdere bade som

potteskar eller infrastruktur.  offentlig myndighed

En af de store udfor-
dringer pt. er, at en
rekke meget store
projekter er sat i proces i en hgjkon-
junktur. Projekter som det vil veere synd
for alle parter falder pa jorden, fordi de

Ole Sperling

og som udvikler, hvilke
sager der skal legges
pa hylden nu og hvil-
ke, der skal kgres videre med, siger Ole
Sperling.

Nér der skal sendres i kommuneplaner
eller lokalplaner, sa skal der en proces
til, som mange private bygherrer un-
dervurderer. For kommunerne er nyud-
vikling en meget betydelig investering,
og det er en stor kommunal beslutning
bade politisk og pkonomisk, hvordan
man udvikler sin by.

—-IKgbenhavns Kommune lagde vi fgr i
tiden bygninger ind med skohorn, fordi
vi gerne ville udnytte den eksisterende
infrastruktur. Det er en billig made

at bygge by p&, mens for eksempel
Qrestad er dyr. Den samme overvejelse
skal andre kommuner ogsa gere sig for
det kan nemt tage 25 ar, for infrastruk-

et pa dem. Men sadan er det i

sveert, det er at sige, hvordan
en by ser ud om 15-20 ar

Jens Ole Nielsen

havnen, s havde jeg bare glo-  P3 de overvejelser,

hvad enten projektet
er stort eller lille. Et
eksempel er Carls-
berg Ejendomme,
som kom med et
Ipsningsforslag til en
@ndret liniefgring og
placering af stationer
for den kommende metro i forbindelse
med omdannelsen af det tidligere indu-
striomréde, der skal blive til “Vores By”.

—Det var en fejl, da man i sin tid
begyndte at bygge ud i for eksempel
Kpge Bugtfingeren uden en overordnet
trafikal infrastruktur. [ @restad gjorde
vi det omvendt, og det har betydet, at
Qrestad, der er kommet hurtigt i gang,
byudviklingsmeessigt harmonerer med
de overordnede trafikpolitiske bestrae-
belser, siger Jens Ole Nielsen.

Det geelder saledes ogsa om, at bade
kommuner og udviklere teenker langsig-
tet. Kebenhavnsomradet har de sidste
50 ar bygget ud efter Fingerplanen og
har dermed tilfpjet ekstra til eksisteren-
de infrastrukturfundamenter. Dengang
kunne man ikke drgmme om, at byen
blev bygget ud mod ¢st —kun mod vest.

— Men med @resundsforbindelsen og
@resundsregionens potentiale samt i
Kpbenhavn med hele planen for Arhus-
gade-omradet og Nordhavnen bygger
vi jo den anden vej. Og mulighederne
omkring og ud mod @resund er neer-
mest uendelige. De er til gengaeld ogsé
infrastrukturelt svage, sa jo mere skal
der anlegges. Og det er preecis det
interessante i byplanleegning — at se
udover det umiddelbare. Men evnen til
at teenke langsigtet kreever forstaelse
parterne imellem og for deres bevaeg-
grunde, siger Jens Ole Nielsen.

Koge klar med naeste gigantplan

ver hele Danmark har kommuner og

byplanlaeggere erkendt vigtigheden af
grundig planleegning for at fa et optimalt
resultat, ndr der skal omdannes bykerner
eller udleegges nye bolig- eller industri-
omrader. Derfor er helhedsplaner eller
masterplaner blevet et buzzword. Fonden
Realdania spiller en stor rolle ved via sel-
skabet Realdania Arealudvikling at gé ind
og opkgpbe jord sammen med en kommune
for at sikre en pé alle mader beeredygtig
udvikling. Det skete fprste gang i Fredericia
sidste ar og nu altsa i Kege.

Det gpr Realdania Arealudvikling nu i Kgge,
hvor selskabet er gdet sammen med kom-
munen om at udvikle et nyt byomréade i
Kgge over de neeste 20 ar. Byomradet skal
rumme en dynamisk blanding af arbejds-
pladser, boliger, butikker, kultur og byrum
og fritidsaktiviteter og skabe beeredygtig
aktivitet, liv og miljp for alle Kpges borgere
og erhvervsliv.

—IKpge har viimange ar veeret optaget
af, hvordan vi ikke alene kan sikre en af
Danmarks bedste erhvervshavne gode

vilkér for drift og udvikling, men samti-

dig skabe byudvikling af hgj kvalitet til
havnens brugere, byen og borgerne. Det
bliver muligt ved at flytte havnens tunge
erhvervsaktiviteter til nye havnearealer
nord for byen, som vi er i fuld gang med at
etablere. Med den nye aftale med Realdania
Arealudvikling om Kpge Kyst tager vi nu et
kvantespring i vores sammenhaengende,
langsigtede og fremsynede planer for byens
udvikling, siger borgmester Marie Steerke,
Kgge Kommune.

Den forestaende byudvikling i Kgge skal fin-
de sted pé et samlet omrade i det centrale
Kgpge. Omradet er pa 24 hektar og omfatter
tre arealer: Stationsomradet, S¢ndre Havn
og Collstropgrunden. Det forventes, at der
over 20 ar vil blive etableret godt 300.000
etagekvm. byggeri fordelt pa bolig, erhverv,
detail og kultur. Boligdelen forventes saer-
skilt at udgere godt 150.000 kvm. over 20 &r,
det vil sige ca. 1.500 boliger.

— Nar Realdania Arealudvikling har indgaet
et forpligtende partnerskab med Kpge Kom-
mune, er det fordi vi her kan gennemfpre
en moderne byomdannelse og byudvikling,
hvor vi kan sikre kvalitet i den samlede

udvikling af omradet, og hvor kravet er by,
byggeri og arkitektur af hgj arkitektonisk
standard og et teet forhold til Kpges smukke
bykerne. Desuden foretager vi en gennem-
gribende handtering af de miljpproblemstil-
linger, der historisk har veeret forbundet
med industriarealerne pa havnen, og skaber
en beeredygtig byudvikling, hvor hensynet
til miljp, energi og klima er i fokus. Det er

en historisk chance.I Kgge har man veeret
sa fremsynet, at man tidligt har teenkt
havnens arbejdspladser og erhvervindien
ny baeredygtig strategi for byens samlede
udvikling. Det er ambitigst, og det er noget,
vikan lide, siger adm. direktgr Flemming
Borreskov.

Den forelgbige, overordnede tidsplan for
Kgge Kysts udvikling af det nye byomrade
er baseret pa:

« Programudvikling for idékonkurrence,
2009

- Idékonkurrence, 2009-2010

- Miljpunderspgelser, 2010-2011

- Udviklingsplan, 2010

- Planproces og lokalplan for fgrste etape,
2011

- Byggemodning og fgrste anleeg igangseet-
tes herefter

Om Skandinavisk Transport Center

Kgge har allerede vist, at det med succes
kan etablere “nyt liv” fra bar mark. 12001
etablerede Kgge Kommune Skandinavisk
Transport Center pa et areal i udkant en
af byen. STC, som Centeret kaldes i daglig
tale, ligger ved et af landets stgrste trafik-
kryds, hvor 3 motorveje skeerer hinanden;
E20, E47 og Es5, 0g det har haft succes:

I dag rummer centret 130 ha, men der

er allerede planlagt en udvidelse pa
yderligere 50 ha. Blandt lejerne er Nettos
centrallager, mens projektudviklere som
NCC Property Development og HD Ejen-
domme har grunde i omradet.
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