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FORORD

Der er konsensus om, at byen skal veere energieffektiv med vedvarende energiforsyning, modstandsdygtighed mod
oversvgmmelser og med intelligente lgsninger for bl.a. transport og affaldshandtering. Det er konkrete mal, vi kan
arbejde med her og nu.

Men vi gnsker os 0gsa byer af hgj kvalitet med gode livsbetingelser for beboere og erhvervsliv, bgrn og zldre,
fastboende og pendlere, en ‘Quality City’.

Sammen med udvalgte kommuner og byer i Danmark, Sverige og Tyskland, der alle arbejder med konkrete
projekter for en baeredygtig byudvikling, tegner vi det aktuelle billede af status for realisering af nye visioner for det
baeredygtige byliv.

Det handler om :
» Byggefaellesskaber i Freiburg, energibesparelser i Hamburg og udviklingsperspektiver i Malmé

» 'Ressourcecity Naestved’, "Energibyen Skive' og Odense som den baeredygtige, moderne storby

» Harsholm - baeredygtig byudviklingsplan, cykelbyen Kgbenhavn og electric mobility - EV Trophy.

Projektet BIPV Quality Cities med eksempler bade fra Senderborg og Harsholm peger pa, at vi i fremtiden ogsa
skal taenke energiforsyning ind i bygge- og renoveringsprojekter. BIPV Quality Cities har stattet skitseprojekter til
innovative, bygningsintegrerede solcellelgsninger i kommunale og almene bygninger, herunder de to, der beskrives
i magasinet.

Starstedelen af artiklerne har baggrund i oplaeg pa FBBBs drskonference 2016 om “Livable Cities”, som samtidig
markerede FBBBs 10 ars jubilaaum.

God laeselyst!

Redaktionen
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BLANDEDE EJENDOMSFORMER
0G SOCIAL BAEREDYGTIGHED | FREIBURG

AF ASTRID MAYER, JOURNALIST OG POLITOLOG, FREIBURG FUTURE LAB

Energieffektivisering

af bygninger er ikke

lengere et teknisk

problem. Men en

baeredygtig by er mere end blot

en by med lav CO,-udledning. |
tider med @get mobilitet og lavere
samhgrighed i familierne, seetter
beboere pris pa, nar en bydel er
hjemlig — og det inkluderer gode
og levedygtige sociale relationer.
Innovative former for ejerskab og
nye bygherremodeller bidrager i de
nyere kvarterer i Freiburg til gode
sociale strukturer og bygninger i hgj
kvalitet til en overkommelig pris
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De kreative losninger er udviklet i Freiburg
i 90’erne og begyndelsen af dette artusinde,
fordi Freiburg ikke er en sarligt velhavende
by, og fordi vilkarene nu er endnu svaerere
for investorer pd grund af heje priser i ejen-
domssektoren. Det er derfor en udfordring
at opretholde den heje energistandard for
nybygninger i byen (55 kWh primaert energi
forbrug/m? og samtidig at holde boligmat-
kedet abent for lavere indkomstgrupper.
For at na disse to mal har det vist sig at
veare en fordel med et samarbejde med byg-

gefallesskaber og kooperativer.

S.U.S.I. VAUBAN. FOTO: DANIEL SCHOENEN

VAUBAN OG RISELFELD

De okologiske bydele Vauban og Rieselfeld
blev lenge anset for eksemplariske med
hensyn til deres energieffektivitet: Den forste
plus-energi udvikling i Europa og det forste
flerfamilie passivhus i Europa blev bygget
her. En undersogelse i 2001 viste, at Riesel-
feld havde néet det selvpalagte maél at halvere
energiforbruget i forhold til en konventionel
bydel.

Det faktum, at priser og husleje i de to
distrikter pa grund af deres hoje tiltraknings-
kraft nu ligger relativt hojt, ma ikke skjule,
at der ved planlegningen af de to bydele var

stor opmearksomhed pé det sociale mix.

GUTLEUTMATTEN

Ogsi i Gutleutmatten, et omride pa bare

8 hektar, der i ojeblikket er under opforel-
se, er balancen mellem den sociale og den
energimeassige baredygtighed gennemfort:
30 procent af boligerne er socialt bolig-
byggeri med langsigtet lejekontrol (mindst
25 4r), og desuden skaber kooperativer og
”Lejeboligsyndikater” billige boliger. Pa 13
grundstykker har smé individuelle investorer
desuden fiet mulighed for at bygge — med
forpligtelse til at stille 25% af boligarealet til
radighed for sociale boliger.

KOMMUNENS ROLLE
Den forste betingelse for at styre den sociale
sammenszxtning (og ogsi energieffektivite-

ten) 1 de nye kvarterer er kommunens beslut-



ningsmyndighed i forhold til byudviklingen.
Den hindhaves gennem betinget salg af
ejendomsarealer. Ogsd Berlin, som kemper
med lignende rabiate stigninger i husleje og
ejendomsudgifter som i Freiburg, har nu tyet
til dette instrument og har solgt jord primert
til investorer med socialt baredygtige,
kreative projekter. Den svenske by Upplands
Viisby vil i fremtiden arbejde med lignende
koncepter.

For en lille by som Freiburg (220.000 ind-
byggere) har en sadan tilgang ogsa ulemper:
det er arbejdskrafts- og tidskravende. Kom-
munens byplanafdeling var i arevis underbe-
mandet pa grund af forkerte forudsaztninger,
og nir der sker en befolkningsudvikling,
bidrager det til den aktuelt meget spandte si-
tuation pa ejendomsmarkedet og boligmarke-
det. I ojeblikket, er der imidlertid en ny bydel
til 12.000 beboere under planlegning. Den
skal pabegyndes i 2020. Men det er fortsat en
udfordring, at kommunen skal kebe omrédet,

der ejes af mange forskellige ejere.

BILLIGE LAN FRA STATEN

Den tyske stat stotter udviklingsforanstalt-
ninger i byomrdder bl.a. gennem billige lin
til midlertidig finansiering af udviklingen
(indtil salget af jorden), og ydelser fra lokale
(Baden-Wiirttemberg) konsulentfirmaer. At
markedsforing og koordinerings processer
er mere tidskravende end udvikling ved
hjalp af et byggefirma, accepteres pa grund
af oget kvalitet. Afskrekkende eksempler
fra 60’ernes hurtigt opforte kvarterer, hvis
renovering nu koster millioner af euro, er der

ogsa i Freiburg,

DIETENBACH

Om de levende, effektive og sterke bor-
gerinddragelsesprocesser, som fandt sted i
Vauban og Rieselfeld, ogsa kan gennemfores

i det nye kvarter Dietenbach, stir skrevet i

stjernerne. Ikke mindst vil sporgsmilet vaere,
om der bliver fundet midler til planlegningen
af disse processer, og om en eller flere grup-
per vil pétage sig rollen som katalysatorer for

borgerdeltagelsen.

SOCIALT MIX

Om man kan opna et socialt mix uden disse
processet, vil vise sig i forbindelse med opfe-
relsen af det 8 hektar store distrikt ”Gut-
leutmatten”. Her er designet markedsfo-
ringsmekanismer, som skal sikre den socialt
bzredygtige struktur. Om det er en mindre
robust lesning end i de to andre kvarterer er
dog endnu ikke bevist. I forbindelse med en
rundsporge om livskvaliteten i de forskellige
distrikter angav beboerne i bade Rieselfeld
og Vauban deres gode relationer til naboer
og beboere i omradet som en vasentlig

grund til at fole sig godt tilpas.

BYGGEFALLESSKABER
I forhold til den socialt bzeredygtige udnyttel-
se af byarealerne, har kommunen ogsa tillid
til investorernes kreativitet. Ideen med byg-
gefxllesskaberne kom til Freiburg fra Berlin i
begyndelsen af 90’erne, hvor flere arkitekter,
der var involveret i udviklingsprojekter i
Berlin, ogsi arbejdede i Freiburg, og den blev
samlet op af Vauban distriktets borgerfor-
ening “Forum Vauban” og kommunen.
Dette design, som helt sikkert har sine
faldgruber, hvis man ikke er erfaren, er nu
etableret i kvarteret. Der er enkeltpersoner
og konsulentfirmaer, der specialiserer sig i at
understotte byggefallesskaberne juridisk med
ridgivning, konflikthandtering og projektsty-
ring af komplekse og store byggeprojekter.
Der er ogsa meget forskellige byggefal-
lesskaber, nogen med stzerke onsker om
faellesskaber, der gir fra den rene, okonomisk
motiverede interesse til folk, der onsker at

”blive gamle sammen” og at stotte hinanden.

De byggefzllesskaber, der ”kun” dikteres

af okonomiske interesser, bidrager ogsa til
at danne den sociale struktur og dermed en
kernegruppe, der er interesseret i, hvordan
den nye bydel bliver organiseret, og hvad der
i ovrigt sker i omradet. Fra byggefallesska-
berne i Gutleutmatten genereres helt sikkert
impulser til medskabelse. Det har sandsynlig-
vis noget at gore med, at byggefallesskaber-
ne forudsatter visse sociale ferdigheder og
glede ved kontakten med andre mennesker,
nar en professionel struktur ikke overtager
planlegningen (som der er andre eksempler

P4, fx i Frankrig).

SOCIALE BOLIGER

Mens byggefaxllesskaber forudsatter en vis
okonomi (selv en 20% billigere lejlighed har
brug for kapital og kredit), skaffer koopera-
tiver og ”Lejeboligsyndikater” ogsa boliger
til ikke sa velhavende mennesker. Der er ofte
en social motivation — et socialt baredygtigt
projekt er for alle typer mennesker. Koope-
rativet ”Genova” i Vauban distriktet tilbyder
sma lejligheder til rimelige lejesatser. Boliger-
ne er sd suppleret med generose felleslokaler.
Disse er ogsa et udtryk for fzlles interesser

og et udtrykkeligt onske om at stotte hinan-

“DE FIRE ARSTIDER” — VAUBAN. FOTO: DANIEL SCHOENEN
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den (uden at sidstnevnte ville blive anset for

obligatorisk).

BOLIGER TIL MENTALT HANDICAPPEDE
Kooperativet ”Vaubanaise” blev bygget
omkring en kerne af forzldre til mentalt
handicappede born, der onskede at skabe
deres voksne afkom en ramme for et stort
set uafthangigt liv uden for hjemmet. Igen,
rummelige fallesarealer afspejler onsket om

at dele tilverelsen med hinanden.

S.U.S.L

Et andet interessant eksempel pa forskellige
ejerformer er et lejlighedskompleks, tilhoren-
de ”S.US.I” (Selbstorganisierte, Unabhingige
Siedlungs-Initiative — pa dansk: selvorganise-

ret, uathangigt bosztningsinitiativ). Det kan

BYGGEFALLESSKAB: Her etablerer flere bygherrer i den periode, hvor byggeproces-
sen forlgber, et andelsselskab eller et civilretsselskab, der oplases efter afslutningen af
byggeriet. Derefter etablerer gruppen en ejerlejlighedsforening. Byggefaellesskabet kan
have et vilkarligt antal medlemmer; det sterste byggefaellesskab i Freiburg omfattede
36 familier og enkeltpersoner som bygherrer. Det anslas, at der er en besparelse pa om-
kring 20 procent i forhold til en lejlighed, opfert af en professionel bygherre.

SOCIALE BOLIGER: De star til radighed for folk, der har begraenset indkomst. | Frei-
burg er indkomstgraensen for en familie pa fire € 45.000 brutto om dret, og € 19.000
for en enkelt person. Investorerne er i gjeblikket for det meste byen Freiburg, da socialt
boligbyggeri pa grund af de aktuelle jordpriser og det forventede afkast er en gkono-

misk temmelig utiltraekkende investering.

LEJEBOLIGSYNDIKAT: Opstod for at finansiere kab og renovering af besatte huse. Al-
le projekterne er ikke-kommercielle, bygningen kan ikke szelges, og den ejes af bebo-
erforening og lejeboligsyndikat. Lejeniveauet er baseret pa udgifterne til vedligeholdel-
se og hensaettelser. | Vauban f.eks (S.U.S.1.) udger huslejen omkring halvdelen af mar-

kedshuslejen.

KOOPERATIVER: Ud over de traditionelle, store og gamle byggekooperativer som
Bauverein, er der i Freiburg talrige mindre kooperativer, som blev oprettet med det for-
mal at etablere en eller nogle fa bygninger. For at blive medlem, er det tilstraekkeligt
med en lille investering (fra 500 euro), som skal @ges, hvis man far tildelt en lejlighed

(i "Genova” fx til 15.000 og fem ar senere til 30.000 euro). | betragtning af den lave
bankrente er det p.t. ikke vanskeligt for kooperativer at opna personlige Ian, som deref-
ter danner grundlaget for banklan.
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virke som et lille ”Christiania” udefra, men
er en velorganiseret struktur, en af de forste
til at stotte ungdomsboliger i begyndelsen af
90’erne.

Det handler om boliger for studerende og
socialt bolighyggeri, men tilbydes i form af
store bofzllesskaber (otte til ni personer).
Huslejen holdes lav takket veere at lejerne
hjalper til med pleje og vedligeholdelse af
bygninger; hver beboer skal bidrage med
30 timer inden for tre 4r. I rene under den
langvarige renovering — lejlighederne ligger
i fire renoverede blokke — blev beboere tra-
nede, fordi arbejdet for det meste er udfort
som selv- og medbyg;

Beslutninger om at finansiere vedligehol-
delse, udlejning m.v. bliver truffet af beboerne
selv. Byen Freiburg har her overdraget deres
ret til at tildele. Nye beboere skal dog vare
lavtlonnede og have ret til en social bolig,

LEJEBOLIGSYNDIKATER

I betragtning af stadigt stigende priser og
stigende vanskeligheder med at finde boliger
til ringere bemidlede, samarbejder flere og
flere byer nu med “Lejeboligsyndikater”.
Fordi modellen kommer fra udkanten af det
okonomiske system, er den nyskabende.

I Danmark er modellen endnu ikke
udbredt, fordi de juridiske og okonomiske
forhold er forskellige fra Tysklands. Tkke
desto mindre har virksomheden ”Kuben
Byg” gennemforelsen af et siddant projekt
under udvikling i Koge Kyst omridet syd for
Kobenhavn. Kuben Byg nzvner dog to store
problemer: Finansiering gennem banklan,
da danske pengeinstitutter (i modsatning
til tyske) forst yder lin efter afslutning af
byggeriet. Og de frygter desuden, at nogle
af byggegruppens medlemmer kun deltager
i projektet for at udnytte de gunstige vilkar
til hurtigt at szlge med fortjeneste. Tyskland

forhindrer spekulation i en periode pa ti ar;



dem, der sxlger inden udgangen af de ti ar,
mister det meste af overskuddet i form af

skatter til regeringen.

SOCIALT BAREDYGTIGE
EJERFORMER OG LIVSSTIL

Indtil videre er det endnu ikke blevet under-
sogt, hvordan disse socialt baredygtige ejer-
former pavirker livsstil og social virkelighed.
Der er nogle lejlighedsvise undersogelser,
der tyder pa, at de reprasenterer stabilitets
faktorer i et bykvarter. Det er sikkert, at
denne form for uopsigelighed kan bidrage til
at skabe en stabil og dedikeret beboersam-
mensxtning,

Det er sldende, at i begge distrikter,
Rieselfeld og Vauban, var de gode sociale
kontakter og det gode naboskab érsag til
populariteten af omraderne (undersogelse

i Freiburg i 2010). Det var kun sadan i tre
andre omrider, der — karakteristisk nok — var
tre landsbyer i udkanten af byen, som senere
var blevet integreret i byen.

Pracist hvor meget kvaliteten af de sociale
strukturer i kvarteret pavirker livskvaliteten
og stotter folk i livskriser og giver dem fod-
faeste igen, har jeg i lobet af drene set gen-
tagne gange i nabolaget (Vauban), hvor jeg
bor. Selv i forhold til sygdom og alderdom
lader det sociale miljo (i form af geografisk
nezrhed) til at vaere vigtigt, og huset med have
pé landet fremstar meget mindre attraktivt.
Man bor ikke undervurdere, hvor meget kva-
liteten af det offentlige rum pavirker livsstil
og sociale kontakter i et kvarter. Her kraeves
der byplanlaegning, selvom borgere kan give
vigtige input. Hvis der ikke er steder, hvor
afslappet og spontan kommunikation er mu-
lig, er der signifikant ferre kontakter mellem
beboere og borgere.

Det er let at overlade de sociale strukturer

til tilfeldet. Men man bor ikke vare sa naiv

som daverende bundeskansler Adenauer i

50’erne, der sagde, at ”folk fir jo born under
alle omstendigheder”. Hvad en konservativ
familiepolitik betod for fodselstallet i Tysk-

land, kan ses nu.

KLIMABESKYTTELSE OG
LIVSKVALITET

Selv om man ikke ville forvente det i en
”oko-by”, viser erfaringer fra Freiburg ogsa,
at energieffektivitet og klimabeskyttelse
tilhorer for abstrakte kategorier til virke-

lig at motivere folk og have en afgorende

indflydelse pa valget af deres hjem eller deres

nabolag. Undersogelsen af byen viste, at nar

det kommer til livskvaliteten i kvarteret, var

energieffektivitet i bygningen faktisk en af de
efterspurgte kategorier — den stod pa listen
over gode grunde til at fole sig godt tilpas i
nabolaget, men langt efter bornevenlighed,
smukke gronne omréider, gode indkebsmu-
ligheder og gode transportmuligheder.
Derfor skal klimabeskyttelse ogsa altid led-
sages af livskvalitet. Dette — i betydningen af
et kvalitets og ikke kun finansielt orienteret
bruttosocialprodukt — udtrykker sig netop i
blede kriterier, ikke i okonomiske vardier og
det gor ikke nemmere for byplanleggere. At
male og at nd mélet om livskvalitet lader sig
ikke udtrykke i kvantitative, pracise cost-be-

nefit beregninger.

FOTOS; VAUBAN BYGGEGRUPPE
FOTOGRAF: DANIEL SCHOENEN
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Malmg var pa en

fantastisk rejse. Nu

foles det, som om det

var den lige vej, der abnede sig.
Selvfglgelig var der stadig en masse
beslutninger der skulle foretages,
risici, der skulle handteres, og folk,
som skulle overbevises. Men er det
sadan det fungerer?
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AF ROLAND ZINKERNAGEL, FORSKERSTUDERENDE, LUND UNIVERSITET

Malmé har haft en udvikling, som mange
andre byer. Byen voksede med industrialise-
ringen, og Kockums skibsvarft og tekstilfa-
brikker var lenge de store arbejdsgivere, som
Malmoeboerne cyklede til hver morgen og

hjem igen om aftenen.

KRISEN
Sa kom krisen. Med 80’erne kom lukninger,

og hvad der gjorde Malmg attraktiv — den

brede vifte af jobs — forsvandt. Malme blev
forvandlet fra en industriby til en tidligere
industriby. Det, der blev tilbage, var tomme
fabriksbygninger, hej atbejdsleshed, urolig-
heder; en gra by, hvor man ikke rigtig vidste,
hvor man skulle gi hen. Samtidig flyttede
mange ud fra Malme, dels for at soge arbejde,
og dels for at soge mere attraktive boliger i

villaomrader.



VENDEPUNKTET

Sa kom vendepunktet, politikere, der sa
potentialet, og som kunne beskrive en vision
for byen, embedsmand, der var i stand til at
definere og konkretisere visionen, og private
aktorer, der kunne omsztte den til handling;
En bred politisk opbakning betod, at alle
parter stottede op om den forandring, der

var nodvendig.

BOO1

Det forste konkrete resultat blev BoO1 i
Vistra Hamnen, Fremtidsbyen, som skulle
vise, hvordan en bezredygtig by kunne se

ud. Her skulle det testes, hvad der virkede
og hvad der ikke virkede — hvad der kunne
vaere grundlaget, som byen kunne videreud-
vikle sig pd. Og Bo01 holder sig godt, 15 ér
efter udstillingen abnede. Der er stadig flere
tusinde besogende, der onsker at blive guidet
rundt i nabolaget og lare af erfaringerne, og
hvordan disse erfaringer er blevet udviklet
efter Bo01, hvad der ikke fungerer, og hvad
der er blevet et mere eller mindre fast punkt
pé dagsordenen i alle andre byudviklingspro-

jekter siden da.

FREMTIDEN

Kvarterene “Flagskipperen”, Fullriggaren,
”Kapsejleren” og ”Mastehusene” ligger som
petler pa en snor i Vistra Hamnen, bade
geografisk, men ogsa i leringsprocessen. Og
det bringer os til i dag og til spergsmalet: hvor
skal vi hen? Hvad er de naste skridt? Den
klare linje forsvinder i fremtidens tage. Er vi
pa vej mod en global klimakatastrofe, stigende
vandstand og naturkatastrofer? Eller mod en
verden, hvor innovation og teknologi har fort
os til et liv, der ligner filmen af Luc Besson
”The Fifth Element”? Eller til nuancer der
imellem? Og det vil se anderledes ud i forskel-
lige dele af verden. Usikkerheden er stor, og

dermed foler man ogsa en vis lammelse.

FRA STORE MAL TIL KONKRETE
UDFORDRINGER

Hvilket held at man sa kan falde tilbage pa
det store, globale mal: Baredygtig udvikling
og smarte byer. Der er ingen person i verden,
der ikke onsker at skrive under pa disse mal.
Men hvad betyder det. Det er forholdsvis
enkelt at reducere abstraktionsniveauet fra
de store mdl og til at blive lidt mere konkret.
Vi vil skabe og udnytte synergier. Vi onsker
at samudnytte. Vi onsker at veere attraktive
og fleksible. Vi er klar over, at vi skal holde
os ajour med klimazndringer og effektiv
udnyttelse af energi. Det samme gzlder for
anvendelsen af ressourcer, iser jord, hvilket
forer til, at flere og flere byer er pé udkig ef-
ter u- eller underudnyttede omréder, der kan

udvikles og bidrage til fortztning af byen.

VISIONEN OM DEN MODERNE BY

De nye udfordringer fér os til at satte
sporgsmilstegn ved de planlegningsidealer,
som vi har brugt i de seneste artier. Nye mo-
deller udvikles, en genoplivning af kvarters-
byen synes at vaere i gang i kombination med
nye tekniske losninger, der skal sikre, at vi
bygger intelligente byer. Det minder mig i hoj
grad om den and, der eksisterede i 60’erne
og 70’erne. Visionen om den moderne by var
trafikseparation, boligomrader der var adskilt
fra arbejdspladserne, og hoje huse med man-
ge gronne omrader. Og i mange tilfalde var
det godt. Men i nogle tilfzlde slet ikke. Og
nu star vi der og spekulerer pa, hvad vi kan
gore ved det, og hvordan vi kunne tenke sa
galt dengang, Men hvem siger, at den made,
vi bygger byer pi i dag foles rigtig om 50 ar?
Er vi virkelig blevet sd meget klogere, at vi

kan undgd, at historien gentager sig?

DEN SMARTE BY ER FLEKSIBEL

Jeg sporger, fordi vi ikke mé glemme det
langsigtede perspektiv, at det, vi bygger i dag,
vil eksistere i mindst hundrede 4r. Det bety-
der, at vi er nedt til at regne ud, hvordan vi
kan bygge fleksibelt, si det er nemt at justere
byen i forhold til nye modeller, nye trends og
vaner, nye vardier. Principperne for cirkular
okonomi og ressource stromme skal inddra-
ges i planlegningen. Det bliver nodt til at se
forskelligt ud i forskellige situationer. Og det
kraever, at vi hele tiden stiller sporgsmal til

os selv og det, vi tror, vi ved. For forst da,

bygger vi smarte byer!
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