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Introduktion og konklusioner



Omstlling af de smd provinsbyer

Projektets formél og metode

Fire byer pa jagt efter feellesskaber

Bymidterne er under omstilling. Det opleves tydeligt i det net
af mindre byer, der danner ramme om manges hverdagsliv.
Det ses i gagaderne, hvor butikker star tomme eller har stor
udskiftning. Nogle byer oplever denne omstilling aldeles
udfordrende. Det kreever politisk lederskab, samarbejde
pa tveers af byens akterer at fa indflydelse pa den retning,
byernes nye virkelighed skal forme sig efter.

Et redskab til at sikre fortsat liv og aktivitet i bymidten er
at sikre, at offentlige og private investeringer udformes og
placeres pa en made, sa de bidrager til bymidtens liv og
sammenhaeng. Nér der alligevel skal laves nyt bibliotek,
kontor, idreetshal, bernehave eller dagligvarebutik,
skal man serge for, de giver mest muligt tilbage til
byen. Spergsmal som fx: Placering i forhold til trafik og
rekreativ infrastruktur; Orientering af indgangspartiet; Om
byggeriet kan dele kantine eller andre funktioner med
nabobygningen; Om der kan laves attraktive opholdsareal
mellem dagligvarebutikken og bernehaven (der ger at folk
bruger stedet som byrum), skal alle betragtes som vigtige
bystrategiske spargsmal.

En af disse bystrategiske indsatser kan vasre etablering
af bolig- og erhvervsfeellesskaber i bymidten. Projektet
undersgger, hvordan bolig- og erhvervsfeellesskaber
kan veere en strategisk indsats i byernes omstilling,
herunder bidrage til byfeellesskabet, imedekomme
byens behov, styrke dens identitet og bidrage med nyt
liv i bymidten. Feellesskaberne skal forstds som konkrete
ejendomsudviklingsprojekter, der fungerer som et
supplement til den bylivs- og erhvervsaktivitet, som vi har
veeret vant til at detailhandlen stod for. Det kreever politisk
vilie og samarbejde pa tveers af byens akterer. Byfornyelsen
kan vaere en katalysator for nye bysamarbejder.
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Tvaergaende tendenser

Projektet bygger pa nogle tvaergaende iagttagelser:

e De sma provinsbyer har et fint bymiljg, neerhed til smuk
natur, gode skoler og offentlig transport. Det er nogle af de
kvaliteter bade bernefamilier og seniorer eftersparger, nar
de onsker en attraktiv bolig

e Byernes boligudbud er ofte begraenset til parcelhuse,
samt utidssvarende alment boligbyggeri. Det udfordrer
cirkulationen pa boligmarkedet.

e P3 trods af eget mobilitet, pendling, socialt liv pa nettet
og kontakt med omverdenen er der et udtalt enske om at
veere en del af et lokalt miljig og engagere sig i det. Mange
er klar til at indga i forpligtende faellesskaber - og forventer
at de sma provinsbyer kan tilbyde det.

e Der er en oget interesse for at indgé i feellesskaber, der
deles om ressourcerne. Nye dele gkonomier vokser frem,
formaliseres og understettes af bl.a. Apps. Nogle har
ideologisk karakter, og rigtig mange praktisk karakter (som
nar en villavej deler en trailer eller tre erhvervsdrivende deler
sekretaer eller frokoststue)

e Der er en efterspargsel pa byboliger (lejligheder,
townhouses mv.) i de sma provinsbyer, tast pa butikkker og
kollektiv trafik. Heraf ensker en del boliger med feellesskab.
At der er treeghed, hvad angér at imedekomme denne
efterspoergsel, handler bade om at de store investorer har
hoje afkastkrav i de smé provinsbyer og om at de feerreste
kommuner har en reel by- og boligpolitik.

Malgruppe

Forsegsprojektet henvender sig iseer til planleeggere
og byradspolitikere, men ogséa til  ejendomsudviklere,
foreninger, erhvervsdrivende og andre, der beskeeftiger
sig med byomdannelse og byfornyelse. Det kan inspirere
relevante parter til at lese bymidternes udfordringer ved
feelles indsats.

GENERELLE
TENDENSER

Analyse af generelle tendenser,
problemstilling, trends eg potentialer. -

KONKRETE
UDFORDRINGER

Dialog med udvalgte byer og kommuner
Hvilke kenkrete udfordringer har de lige
. nu. ;

%

POTENTIALER FOR BO- 0G
ERHVERVSF/ELLESSKAB

Udveelgelse af konkrete-potentialer for hver by

PROJEKTCASES

Udvikling af fire forskelliige typer feellesskaber fungerer som en afprevning og
udvikling af projektets antagelser

STRUER RY l HAMMEL GRENAA

HOVEDKONKLUSIONER

Fire forsggsbyer: Struer, Ry, Hammel og Grenaa bymidterne. Sidelebende er der gennemfert undersegelser
Projektet er gennemfert i et nesert samarbejde med af de konkrete, aktuelle forhold (fx. demografi, infrastruktur,
fire forsogskommuner: Struer, Favrskov (Hammel), identitet) i de fire udvalgte byer. Undersegelserne bygger
Skanderborg (Ry) samt Norddjurs (Grenaa). De fire byer P& interviews, statistik, byanalyser og samtaler med
er valgt, fordi de repraesenterer forskellige situationer, og ~kommunen.

tiener som inspiration for lignende byer. Kommunernes

rolle har isaer veeret at belyse, hvilke udfordringer der er  Udvikling og afprevning af de fire cases pé fire udvalgte
seerligt presserende i forhold til udvikling af bykernerne. — matrikler er en veesentlig del af projektets udvikling. Formalet
Alle fire kommuner er optagede af udvikling af konkrete — er at undersege muligheden for at etablere et bolig- og
byggetomter eller nedslidte og funktionstomte ejendomme.  erhvervsfeellesskab pé det sted. Projektnedslagene er
Projektcases som afpravning af antagelser udviklet i dialog med kommunerne og tager afseet i de
Projektet er gennemfort ved at undersege de tendenser, lokale forhold og interesser, men tjener som inspiration
der dominerer byudviklingen, herunder hvordan aktuelle for andre kommuner. De enkelte cases afsluttes med
tendenser understetter etablering af feellesskaber i Overvejelser om, hvordan de kan realiseres.




Fire byer, fire eksempler

Struer, Hammel, Ry og Grenaa

Eksempler pa, hvordan omdannelse af den enkelte
matrikel kan fungere som bystrategi

De fire byer er valgt, fordi de repreesenterer forskellige
bysituationer og kan tjene som inspiration for andre
lignende byer.

Struer

Struer repraesenterer en provinsby, der er forblevet en
selvstaendig kommune efter strukturreformen. Struer har
med sin smukke beliggenhed ved Limfjorden, velbevarede
karakter, levende bymidte og god kollektiv transport et
uudnyttet potentiale som bosaetningsby til Holstebro.
Struer kan veere for Holstebro, hvad Ribe er for Esbjerg.
Derudover har Struer et potentiale for leengere ophold og
turisme. Byens erhvervsmeessige seerkende er B&O. Den
knowhow og branding, der er opbygget seges nu udnyttet
i projektet "Lydens by”. Byen har en forholdsvis hej andel
af ufagleert arbejdskraft og der er fokus pa at tiltrackke
relevant international arbejdskraft gennem projektet ”Struer
International Living”. Bylivesmeaessigt oplever man, at
butikkerne er begyndt at vende sig mod parkeringsarealerne
bag gagaden. Projektgrunden er placeret pa gagaden
overfor Radhuset og star i dag over for omdannelse. Her
etableres et bolig og erhvervsfaellesskab for at midlertidige
tilflyttere kan integreres godt i byen. Underetagen indeholder
byens jobcenter og en bykantine. Underetagen fungerer
som et offentligt byrum, der forbinder Radhuset, gagaden
og de bagvedliggende parkeringspladser.

Hammel

Hammel er en af fire hovedbyer i en sammenlagt kommune
ca. 30 km gst for Aarhus. Byen har et steerkt kultur og fritidsliv
og er placeret omkranset af de smukke Frisenborgsskove.
En kommunal administrationsbygning ligger i Hammel
sammen med en raekke af kommmunens storre virksomheder
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og Hammel Neurocenter, der er blandt landets farende.
Bade skolerne, idrastscenteret og kulturhuset ligger teet
pa byens midte og skaber gode rammer for hverdagens
liv. En hej indpendling til byen peger pa at der er et
boseetningspotentiale. En barriere er i dag manglende
variation i boligudbuddet i Hammel, der - i dag primeert
er domineret af parcelhuse og fa utidssvarende almene
boliger. Dernasst ser Hammel frem til at fa forsteerket sin
infrastrukturelle opkobling til Aarhus, Viborg og E45. Bylivet
og bymidten har faet nyt inventar, og detailhandel fungerer
godt efter en malrettet indsats. Projektgrunden er byens
halvtomme butikscenter — Tema Centret. Projektnedslaget
viser hvordan Tema Centret kan omdannes til et miljo
med mange mindre hverdags fasllesskaber, der bestar
af byboliger og erhvervsfeellesskaber og tilherende
servicefunktioner og butikker ud til handelsgaden

Ry

Ry var indtil 2007 en selvsteendig kommune og er nu
den fierdestorste by i Skanderborg Kommune. Ry er en
attraktiv boseetningsby. Det heenger sammen med den
naturneere beliggenhed, et aktivt kultur- og idreetsliv,
en aktiv bymidte og god kollektiv transport. Byen satte
omkring 2007 gang i udviklingen af boligomradet
Kildebjerg-Ry, men oplever som andre byer at udbuddet
af boformer er begreenset. Brugsen er aktiv i byens
udvikling og stetter bade iveerksaettere og foreningsliv.
Desuden er der opstéet borgerdrevne initiativer som Byens
hus pa den gamle posthusgrund og Ry Outdoor, der fx
arrangerer lob. Bylivsmaessigt oplever byen at veere delt
i omradet omkring Kvickly og omkring stationen, og det
er en udfordring at finde feelles fodslag. Projektnedslaget
etablerer et "koncentrat” af Rys nuveerende identitet i et
selvstaendigt byggeri midt i byen ved stationen. Byggeriet
organiseres omkring hverdagens praksis-fesllesskaber pa

[Kast

Struer Ry

Indbyggertal:
10.261 (2014)

Indbyggertal:
5731 (2014)
Afstand til Aarhus:
34 km / 26 min. (bil)
/29 min. (tog)

Afstand til Holstebro:
15 km / 16 min. (bil)
/18 min. (tog)

Velkomsthuset
Almost Home i Struer er et
bolig- og neermiljo pa
gagaden. Almost home har
service, kultur og feelles-
skabsfunktioner malrettet
folk, der er nye i Struer eller
som er der i en afgreenset

Ry Outdoor
Qutdoor Living i Ry er by-

péa hverdagens praksis-
feellesskaber. Konceptet
udspeendes om Rys

periode. identitet som en sports- 0og

naturby.

tveers af generationer, men med et brand malrettet friluftsliv
i naturen. Byggeriet skal veere et brand for "alt det Ry er”.

Grenaa

Grenaa er den sterste af de fire byer i en sammenlagt
kommune. Byen har et nuanceret udbud af boliger, erhverv,
uddannelsesinstitutioner, station og havn og béade den og
bymidten har en steerk karakter. Det betyder at byen har
to identitetsmaessige centre. Bymidtens detailhandel er
gennem tiden blevet spredt over et ganske stort omrade, og

[ ‘_\\16-_090_in9@- B

@ Starre byer, over 15.000 indbyggere . Sma provinsbyer, 5000-15.000 indbyggere

boliger pa Posthusgrunden
syd for stationen. Pa tveers
af generationer med fokus

Grenaa
14,500 ingb.

J

. Udvalgte sma provinsbyer

Grenaa

Indbyggertal:
14.601 (2014)

Hammel
Indbyggertal:
7.020 (2015)

Afstand til Aarhus:
26 km / 27 min. (bil)
/ 42 min. (bus)

Afstand til Aarhus:
63 km / 55 min. (bil)
/ 1t 156min (tog)

Mikrofeellesskaber

| Hammel omdannes Tema
Centret til mikrofeellesskaber
omkring det at bo og det
at drive erhverv. Byggeriet
indeholder samtidig butikker,
feellesfunktioner til boligdelen
og til erhvervsdelen. Projektet
giver flere boligtyper til byen
og profilerer Hammel som
erhvervsby.

Pensionaterne

Pensionaterne i Grenaa er
sma selvstaendige pensionater
drevet i feellesskab med Visit
Djursland og studerende i Viden
Djurs. Hvor Storegade mader
Lilletorv omdannes byrum
0g ejendomme til et levende
bymiljo med turist-appel. En
tematisering af livet i Grenaa og
Djurslands landsbyer.

det resulterer i at nogle af handelsgaderne bliver funktionstemte og
nedslidte. En anden udfordring er kommunes store landdistrikter,
hvorfra der flytter mange seniorer ind til byen. En tredje udfordring
er, at Grenaa har sveert ved at tiltrackke den turisme, der er pa
Djursland. Projektnedslaget forbinder kommunens unge og
eeldre og skaber et pensionat i bykernen, der samtidig fungerer
som omdrejningspunkt for turismen i Norddjurs Kommune.
Pensionaterne ejes af den enkelte, men det drives i feellesskab.



Feaellesskabet som aktiv 1 byudvikling

Hovedkonklusioner

Rapportens konklusioner tegner et billede af, at bolig- og
erhvervsfaellesskaber kan fungere som dynamo i de sma
provinsbyers omstilling. Der kan opsummeres seks hoved-
konklusioner:

1: De sma provinsbyer er midt i et tigerspring

De mindre provinsbyers grundlag er under opbrud. Det er
hverken forste eller sidste gang at samfundsomveeltninger
og ny teknologi har aendret byernes fysiske og organisato-
riske karakter. Ser vi eksempelvis pa Stationbyernes frem-
kost i slutningnen af det 1900 &rhundrede, var det afledt af
en gennemgribende landboreform, det teknologiske spring
indenfor jernbanedrift og en eendring af Neeringsloven, der
beted af Kebsteederne ikke laengere havde eneret pa han-
del. Det var tilsammen gunstige forhold for de nye Stations-
byer, der viste sig overalt i landet. Benderne organiserede
sig i andelsfeellesskaber og deres feelles produktions- og
distributionsanleeg (mejeri, brugs etc.) udgjorde hjerneste-
nene i enhver stationsby. Siden fulgte en boligudbygning,
der mange steder lagde sig langs hovedlandevejen ned
mod den gamle landsby ved kirken.

Et andet stort spring var fremkomsten af den funktions-
opdelte by. 1950erne betod bilen og industrialiseringen af
byggeriet at man kunne bygge hurtigt, almindelige menne-
sker kunne opfere egne parcelhuse og man kunne placere
tingene spredt. Det var et byplanfagligt ideal, at fa flyttet
folk ud fra midtbyens usunde sma lejligheder. Bymidten var
séledes ikke leangere et sted man tilstraebte at bo, men et
sted man kom for at handle, mades og bruge byen kultu-
relle institutioner. Det kunne bymidten baere, fordi udbud-
det af offentlig service og udvalgsvarebutikker var sa bredt.
Gégaden, har vaeret centrum i de danske provinsbyer siden
de forste gagader blev anlagt i Randers og Aalborg i 1963.

Arkitektonisk og infrastrukturelt skabte gagaden en fysisk
ryggrad og et hierarki i den evrige bymidte. Kulturelt og
socialt var gagaden medested en lordag formiddag. Orga-
nisatorisk var gadgaden ogsa et samlingspunkt fordi handel-
standsforeningen blev hert og ofte har staet for byfester og
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udsmykning. Der var ogsa rigtig mange arbejdspladser pa
gagaden, og den er og var saledes en erhvervsgkonomisk
0g beskaeftigelsesmeessig faktor.

Der er gode grunde til at gdgaden gennem mange ar blev
opfattet som bymidtens pulsernede hjerte. Den virkelig-
hed har aendret sig, bade fordi butikslivet ikke laengere har
samme styrke, men ogsa fordi almindelige menneskers
opfattelse af bymidten har aendret sig. De centrale byom-
rader er igen blevet et sted, som mange mennesker gerne
vil bo og leve et hverdagsliv i bymidten. Gagaden spiller
stadig en rolle, men der er behov for en langt bredere op-
fattelse af bymidten. Bymidten skal stadig veere et socialt
og identitetsmaessigt samlingspunkt, og butikkerne spiller
stadig en rolle, men der skal meget andet til. .

Det er vigtigt at huske p4a, at som i andre omstilleringer,
handler det ikke blot én forandring, men en reekke sam-
menfaldende forandringer. Det bekreefte de fire forsegs-
byer. Mange mindre provinsbyer oplever en lille tilvaekst i
befolkningen fra deres eget kommuneopland, men ogsa
at kommunens samlede antal indbyggere svinder. Det sker
samtidig med kommunesammenleegningen, hvor nogle
har mistet deres rolle som hovedby. Nogle steder flytter by-
ens gamle virksomheder mod de sterre byer, der er oget
pendling og det sociale liv foregar over nettet. Som tidlige-
re er det teknologiske og organisatoriske forandringer, der
gendrer selve preemissen for byen.

2: De mindre provinsbyer har en seerlig styrke —

fysisk og organisatorisk

De mindre provinsbyer har saerlige styrker i den omstilling:
Funktionstasthed i bymidten, naerhed til naturen og steerke
forpligtende lokale miljger. De sma provinsbyer er i mange
tilfeelde gode svar pa store befolkningsgruppers ensker til
boseetning, det ved vi fra bl.a. bosaetningsanalyser. Og ofte
bedre svar end de store parcelhusforstaeder. Kortlaegnin-
gen af de fire forsggsbyer viser, at alle fortsat har skoler,
kulturtibud og fritidsaktiviteter, og for Grenaa og Struer
ogsa ungdomsuddannelser liggende i bymidten. Der er en

Billede p& hvordan Struers velkomsthus ”"Almost home” kan se ud. Huset er en total ombygning af Radhuskroen og byder borgere, der

bor midlertidigt i Struer velkomen ind i et lokal forandkret bolig/erhvervsfeellesskab. Her findes faelles faciliteter, byhgjskole, jobcenter og et
bykekken, der ogsa er abent for borgere og besegende. Byggeriet er abent for offentligheden i stuen og skaber forbindelse mellem gagaden og
de bagvedliggende p-pladser.
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Feaellesskabet som aktiv 1 byudvikling

Hovedkonklusioner (fortsat)

steerk lokal kultur omkring de knudepunkter. Det ses seer-
ligt i Hammel og Grenaa. At de ligger i bymidten giver mu-
lighed for at genteenke bymidtens hierarki og bruge dem til
at etablere nye made at bruge bymidten.

Kortleegningen viser ogs4, at forsegsbyerne alle kan tilby-
de stor naerhed til smuk natur og ofte god adgang til kol-
lektiv trafik — det ses seerligt i Struer og Ry. Det er kvaliteter
som efterspoerges af de grupper, der er mest mobile pa
boligmarkedet, dvs. unge par, familier og singler, samt en
gruppe ressourcesteerke midaldrende og eeldre, hvor bor-
nene er flyttet hjemmefra.

Siden har mange mindre provinsbyer en styrke i de over-
lappende social, professionelle og kulturelle netveerk. Man
kender hinanden, keere sig om byen og er forpligtiget pa
aftaler over lang tid. Det er vigtigt fordi, der skal veere vil-
je, til at investerer i de muligheder der byder sig, og det
kraever en bykultur, byfeellesskab og alliancer pa tveers af
akterer. Her har byerne en storrelse, hvor de enkelte kan
se deres ansvar. Man kender hinanden fra forskellige sam-
menhaenge og man er vant til at g& sammen om at lofte
opgaver. At mange kommuner ogsa har vilie bekreeftes
af at alle fire forsagsbyer har opmaerksomhed pa ned-
slidte eller funktionstemte bygninger eller byggetomter, der
bystrategisk ligger godt. Et konkret eksempel er Struer, der
keber radhuskroen og Hammel, hvor Favrskov Kommune
opkaber grunde i Delika omradet, for at kunne arbejde hel-
hedsorienteret med midtbyens udvikling.

3: Bolig- og erhvervsfeellesskaber er nye knudepunk-
ter, der kan skabe aktivitet og sammenhaeng i bymid-
ten.

Det er rigtigt, at byerne ikke kan konkurrere med de storre
provinsbyer pa udbud af arbejdspladser. Det er en udvik-
ling, der er sveer at vende, men nye erhvervs og arbejds-
feellesskaber bidrager til alternative lesninger. En anden
udfordring er at bygningsmasser sjeeldent har veeret sa
attraktiv for boseetning eller erhverv som de er i dag. Det
betyder, at som ved tidligere omstillinger skal man turde
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at genteenke byen radikalt og investere i byens forandring
og teenke de udfordringer sammen — bolig-, erhvervs og
byfeellesskab.

Det betyder ogs4, at det er tid til at flytte fokus fra gagaden
til de knudepunkter, der er attraktive - skolen, idreet, kultur-
hus, parken mv. Og investere i god og sikker infrastruktur
imellem dem. Nogle knudepunkter skal flyttes, sa de ligger
strategisk rigtigt og kan bidrage til bylivet. Det kan man se
er lykkedes med biblioteket i Herning. Igen er den stra-
tegiske sammenhaeng mellem indsatserne vigtigt. Bade i
forhold til placering i byen og etablering af fysisk sammen-
heeng mellem boliger/erhverv og byens knudepunkter.

Etablering af bolig- og erhvervsfeellesskaber er dermed en
type nye knudepunkter, der bidrager med nye bolig- og
erhvervsformer og stetter op om byens byliv og bystruk-
tur. De kan noget andet end rene boligbebyggelser eller
erhvervsbebyggelser. | handelsgaderne findes funktions-
temte ejendomme, som behgver ny anvendelse, da tom-
gang og forfald har en raekke negative folgevirkninger.
Omlaegning af den yderste del af handelsgaden til boliger
kan veere en fornuftig strategi, men der skal helst veere
funktioner i stueetagen der bidrager til et levende bybillede.
| casene for Hammel og Struer kobles butikker, projektlo-
kaler, bykantine og et jobcenter til bolig- og erhvervsfeelles-
skabet. | Grenaa har pensionaterne servering og kan her
skabe mader mellem besogende og lokale. | Ry skabes
feellesskabet om et samlingspunkt for ture og arrangemen-
ter ud i naturen, keb og reparation af grej. Her fastholdes
abne facader og funktioner, der inviterer indenfor.

De udadrettede funktioner ligger i stueetagen. Det betyder,
at de bidrager til gademiljoet og i nogle tilfaelde invitere ind.
Den arkitektoniske udformning af feellesskaberne er der-
for vigtig. Bade den indre ramme, men ogsa den méade
byggeriet leegger sig ind i byen, fx som i Struer som et
forbindelsesled mellem gagaden og parkeringsarealerne
bagved.

Billedet viser, hvordan omdannelse af bygningerne omkring Grisetorvet/Stroregade i Grenaa til pensionater kan skabe nyt liv i byen.
Pensionaterne ejes enkeltvis, men drives i et organiseret faellesskab mellem pensionatejerne.
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Feellesskabet som aktiv i byudvikling

Hovedkonklusioner (fortsat)

4: Feellesskaber som en del af velfeerden

Mange oplever, at den velfeerdsmodel vi har i dag ska-
ber opdelte samfund — eeldre, bern, familier. Hvad der var
neere relationer bliver varetaget af det offentlige, mens der
samtidig skeeres ned pa den offentlige service. Det kalder
pa nye velfeerdsmodeller. Det er set for at gkonomisk og
organisatorisk nedvendighed kan skabe et socialt og kul-
turelt mangfoldigt feellesskab. Et eksempel er andelsbe-
veegelsen, der starter som gkonomisk nedvendighed og
udviklede sig til en righoldig kultur. Flere af projektets cases
afprever denne tanke om at basere feellesskabet pa netop
de behov og interesser, der af forskellige malgrupper ople-
ves som allermest presserende i en hverdag - hvor nogle
er travle og andre er ensomme.

@nsket om at ville det neere og indga i forpligtende feal-
lesskaber om nogle ressourcer, ses for det ene i den vok-
sende delegkonomi. Her ligges den enkeltes ressourcer ud
for bytte eller leje. Det er egentlig ikke en social model,
men en optimering af ressourcer. Det virker tilsyneladende
godt, ikke mindst hvor der er opbygget tydelige systemer
omkring det og nar systemerne er baseret direkte pa de
faelles veerdier. @nsker om det naesre ses ogséa i samska-
bende projekter fx inden for byudvikling. Der laegges her
op til at feellesskabet organiseres og der abnes for stor
fleksibilitet i den méade, man kan bidrage til feellesskabet
(man kan "betale’ med béade sin tid, med sine penge, med
plads etc.). Bolig- og erhvervsfaellesskaberne vil bygge pa
begge modeller.

5: Feellesskaber kraever seaerlig finansiering og ressour-
cer

Bolig- og erhvervsfaellesskabernes udfordring er, at de er
vanskeligt realiserbare pa almindelige markedsmeessige
betingelser. Gares byggeomkostninger op imod forventet
forretningskrav hos de store investorer (fx Pensionskasser,
som typisk ligger pa 8-10 % i de mindre byer) haenger reg-
nestykket ikke sammen. Det er med andre ord negdvendigt
at finde andre investorgrupper, ofte lokalt funderede. - Men
det er de sma provinsbyer ogsa ganske ovede i.

14 Introduktion og konklusioner

Hvis det drejer sig om den lokale entreprener eller bank-
mand, er de typisk ganske velbefeerdede i gennemforelsen
af et byggeri, men det kan kreeve en hgj grad af opbak-
ning fra kommunal side samt fra presse mfl. for at hente
tilstreekkelige 1an hjem. Kommunens rolle er isaer at sikre
en fleksibel, effektiv og lasningsorienteret proces.

Hvis det drejer sig om mennesker, der bygger og projekt-
udvikler til sig selv, kan man med fordel hjeelpe dem med
at blive organiseret i selskaber, byggegrupper eller andels-
foreninger. De tyske modeller for byggegrupper har vakt
interesse de senere ar. Hos byggegrupperne er der ofte
et stort gnske om at fa indflydelse pa egen bybolig, at den
kan erhverves til en overkommelig pris og ensket om at
indgé i et feellesskab om at bo.

Ikke mindst skal det tages serigst, at alle typer brugere og
investore stiller krav til tryghed ved at resten af gaden ikke
er ved at forfalde samt parathed og fleksibilitet hos bl.a.
kommunen. Udover den primeere investor(gruppe) kan
projekternes gkonomi suppleres ved:

e Kommunerne gar aktivt ind i den katalytiske projektud-
vikling (pé lige fod med evrige planlzagnings og byudvikl-
lingsindsatser) fordi man forventer at feellesskabsprojektet
giver merveerdi til den avrige bymidte. Kommunerne vil ek-
sempelvis kunne afhjeelpe investeringsudfordringen ved at
forpligte sig pa leengerevarende lejemal af 10-15 &r. Det
kan veere en udfordring, da kommunerne har pligt til at de-
ponere den samlede lejeudgift for hele perioden. Kommu-
nen vil ligeledes kunne medvirke til at gore projektet mere
rentabelt ved at dispensere fra byggelovning i forbindelse
med midlertidige anvendelser, parkeringsnormer eller tids-
begreensede kontrakter til foreningsiliv.

e Projektet kan tilferes forskellige etableringstilskud fra stat
og private fonde, herunder muligheden for bygnings- og
omradefornyelsestilskud.

Feelleshuset

i midten af
bebyggelsen.

Alle har udsyn til
fellesaktiviteterne
sa man kan folge
med i livet

toppen.

Seniorfellesskab med
fellesrum og elevator

™

/\lelqskont%r for
£ /\_l\_ngs\faelle_ssl(ab

o

erne

6: Byledelse! Strategisk teenkning, politisk opbakning
og staerkt samarbejder mellem byens aktorer
Kommunens rolle som katalysator kreever strategisk mod,
men ogsa steerke kompetencer indenfor grundsalg, ud-
bud, og til at tolke de forskellige lovomrader pa en kon-
struktiv made.

Hertil kommer evnen til at f& de rigtige folk til at tale sam-
men, vurdere projekternes kvaliteter og mulige effekt pa
bylivet.

Faellesskab for Mikrofellesskabets

studerende svalegang. Razkkehusene

Faellesorangeri og i to plan m
aftenterrasse pa

hems. Ideelt for

barnefamiliernes
faellesskaber

ol

Hverdagsfzellesskaber i Hammel

Omdannelsen af byerne i deres "tigerspring” kreever, at
man forstar og acceptere de aktuelle aendringer, der sker.
Men ogséa at man giver modsvar, der peger fremad, og ta-
ger stilling til, hvad vi ensker os af vores bymidter. Bolig- og
erhvervsfeellesskaberne er selvsagt ikke lgsningen alene,
men sammen med en samling af af andre funktioner (fx
bibliotek, jobcenter mv.) i bymidten skulle det gerne veere
muligt at etablere nye omdrejningspunkter for liv og aktivi-
tet, som kan supplere og styrke detailhandlen.
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Projektcasen som strategi

Et supplement til byplanleegningen

Projektnedslaget som strategi

Der findes mange gode redskaber til omdannelse i
eksisterende  by(midte)omrader, fx  kommuneplan,
omradefornyelse, helhedsplaner, renovering af gagade
og byrum, trafikplaner, investeringsstrategi mv. Mange
kommuner arbejder malrettet pa at fa de forskellige
redskaber til at supplere hinanden.

Projektnedslaget skal ses som en konkret handling, der
bidrager til de strukturelle og overordnede redskaber, der
arbejdes med i kommunerne. De skal vurderes péa deres
evne til at forny bymidterne. De skal betragtes som
strategiske indsatser, der understotter byens visioner,
fanger tidens behov, skaber relevante aktiviteter og giver
veerdi tilbage til byen. De kan veere nye boligformer, samling
af offentlige funktioner, byliv eller erhverv. Projektnedslaget
kan sadan forstds som en velovervejet drabe, der skaber
ringe i vandet.

Hvilke forudsaetninger skal veere tilstede
Kommunen kan bruge projektnedslaget til at seette
en udvikling igang. Det forudsaetter, at kommunen er

INCITAMENT

Kopexks/
VARDI
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pa forkant med situationen og parat til fa etableret de
projekter, der kan skabe mervaerdi i et storre omrade. Fx.
nar en central grund bliver ledig for byudvikling. Det kraever
af kommunen iseer tre ting: Et klart kodeks /vaerdisaet
for, hvad man vil med byomradet. At man er klar med et
kompetent beredskab, og at man kan skabe incitament
hos de forskellige stakeholders. Det er det, vi mener kan
sammenfattes i KIK modellen.

Hvad skal bidrage for at nedslaget kan ske

En reekke faktorer skal veere tilstede og spille sammen,
hvis projektnedslaget skal blive til virkelighed. Der skal
veere investorerer pa plads. Der skal veere en bygherre,
der kan og vil drive projektet, naboer der bakker op,
eventuelt fondtilskud, tilkendegivelse fra brugere mv., en
brancheorganisation, der vil promovere osv.

Hvilke effekter kan nedslaget fa pa omgivelserne

Det er naturligvis vigtigt, at projektet fungerer indadtil: At
projektets egne brugere er tilfredse, at skonomien haenger
sammen mv. Betragtet som en strategisk indsats skal
projektnedslaget vurderes i forhold til den effekt, man
onsker casen kan have i lokalmiliget og i byen som helhed.
Vil den eksempelvis tiltreekke nye borgere og erhvery,
give omsaetning til det lokale butiksliv eller skabe et mere
attraktivt bymiljo eller byidentitet.

Byfornyelsens rolle

De nuveerende ordninger omkring bygningsfornyelse,
og omradefornyelse vil kunne anvendes strategisk og
okonomisk i forhold til projektnedslagene. Man skal dog
vaere opmaeerksom pa at der er nogle begreensninger i
lovgivningen eksempelvis ift. stotte til erhvervsbyggeri,
driftsstette mv.

Hvad og hvem skal bidrage for at projektnedslaget kan realiseres?

Planlzegning
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Hvilke afsmittende effekter i byen vil casen kunne fa?

Byens attraktivitet
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Hvem skal bygge og investere

Samarbejde mellem lokale investorer, fonde og kommune

| det folgende preesenteres fire ekspempler pa
projekinedslag i forskellige byer, og hvordan de kan veere
en bystrategisk indsats. En af de helt store udfordringer er
naturligvis investeringsspergsmalet.

Et feasibility studie af de foreslaede byggerier vil
sandsynligvis vise, at de kun er realiserbare under
seerlige omstaendigheder. Feellesarealer koster ekstra og
malgruppen er mere snasver end ved almindeligt byggeri.
Beliggenheden i de sma provinsbyer giver desvaerre ogsa
anledning til udfordringer, fordi mange investorerer, ikke
mindst de institutionelle, skruer deres forventning til afkast
markant op i provinsbyerne, fordi de betragter risikoen
som hgjere end i vaekstomraderne. Hvis man investerer i
et byggeri i Aarhus eller Kebenhavn forventer denne type
investorer (fx et pensionsselskab) et afkast pa omtrent 4-5
%. Skal der derimod investeres i en af de smé provinsbyer
vil man have 8-10 % i afkast.

P4 modstédende side er opstillet et forsimplet
investeringseksempel pa en byejendom med blandet
bolig og erhverv. Der er forskellige faktorer, der virker ind,
herunder udlejningsprisen pr m2 og som naevnt afkastet.
P& bundlinjen betyder det at samme byggeri vil give et
overskud pa ca. 23 millioner i Aarhus, mens det vil give et
underskud pa 3 millioner i Brande. Det der er interessant,
er at hvis afkastet skrues ned til 3% fremfor 10 %, sé& giver
byggeriet i Brande pludseligt et overskud.

Det betyder ikke, at de fire feellesskaber i Struer, Hammel,
Ry og Grenaa ikke vil kunne realiseres. Men det betyder,
at der skal leegges en indsats i at tiltreekke de rigtige
investorer, der opererer med andre forventninger til
afkast. Det kan fx veere lokale handvaerksmestre, eller
andre der udover at skulle tiene pa projektet ogsé har en
veneration for lokalmiljoet. Eller endnu bedre kan det veere
brugerne selv, der investerer (som i Grenaa). Det betyder
ogsa, at kommunen skal vaere indstillet p& at bakke op
om byggeriet, om ikke direkte okonomisk, s& ved at

finde fleksible lasninger (fx midlertidige lejekontrakter
og é&bne anvendelsesbestemmelser) og bidrage til at
etablere samarbejder med fx det lokale erhvervsliv,
uddannelsesinstitutioner, fonde mfi.

Kommuerne ma derfor have de rette redskaber og
kompetencer til radighed til en dygtig og effektiv radgivning
af foreninger, byggegrupper eller lokale bygherrer. Det
kan dreje sig om selskabsetablering, lokalplanproces,
fundraising osv.

Kommunerne kan eksempelvis bidrage ved at leje et areal
til fx 50 % af markedslejen og stille lokaler til radighed
til  sportsforeninger, lektiecafeer eller andre. Mange
kommuner er positive overfor denne lasning, men der
er nogle jurisk tekniske udfordringer, der skal loses. Det
er eksempelvist vigtigt at der kan indgas midlertidige
lejemal over leengere perioder. Midlertidigheden sikrer at
ejendommen ikke nedskrives som folge af den lave legje.
Der kan knyttes seerlige praemisser til disse lejemal, som
vi ser det med midlertidige boliger, hvor der dispenseres
fra bygningsreglementet for at fa tingene til at ga op. Det
vil ligeledes veere en udfordring for kommunerne at de skal
stille deponi af den samlede lejeudgift for hele perioden.

Udover radgivning og servicering har kommunerne
mulighed for at ga aktivt ind i byggeriet, betragte det som
en investering, der er med til at skabe byliv og merveerdi pa
lige fod med en gagaderenovering.

Er det et problem, at projektet skal hjaelpes pa vej? Nej, ikke
hvis det har den enskede effekt pa byens liv, attraktivitet og
feellesskab. Kommuner og stat har gennem artier hjulpet
hinanden med at lofte kvaliteten i et byomrade, fx gennem
omradefornyelse, ligesom kommunerne selvstaendigt har
lagt store summer i fx ny belaegning pa handelsgader, der
fremmer erhvervslivet.

Nyopfaert byejendom (butik og bolig) pa 500 m2

Areal, lejemal, m2
Lejeindtaegter m2 / ar
Lejeindtaegter i alt / ar

Afkast, procent
Veerdiansaettelse / m2

Veerdi anseettelse i alt

Pris byggeri / m2
Pris byggeri / m2

Fortjeneste / underskud

Centralti Aarhus

kr
kr

kr

kr

kr
kr

kr

Centralt i Brande

500 500
3.000 kr 700
1500000 kr  350.000
5 [0

60.000 kr  7.000
30.000.000 kr 3.500.000
14000 kr  14.000
7.000.000 kr 7.000.000
23.000.000 kr (3.500.000)

Samme ejendom men anden investortype
(Andret afkastforventning)

Areal, lejemal, m2
Lejeindteegter m2 / ar
Lejeindteegter i alt / ar

Afkast, procent
Veerdiansaettelse / m2
Veerdi anszettelse i alt

Pris byggeri / m2
Pris byggeri / m2

Fortjeneste

Centralt i Aarhus

kr
kr

kr

kr

kr
kr

kr

500

3.000
1.500.000

Centralti Brande

500
kr 700
kr 350.000

s IS

60.000
30.000.000

14.000
7.000.000

23.000.000

kr 23.333
kr 11.666.667
kr 14.000
kr 7.000.000
kr  4.666.667
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Den lokale kraft

Hvad kan vi vaere faelles om i fremtiden

Ude godt..

Danskernes interaktion med omverden har aldrig veeret sa
stor som i dag. Vi rejser mere og til flere destinationer i
verden. En del danskere arbejder og studerer i flere lande
og er vedvarende eller midlertidig en del af den globale elite
péa det globale arbejdsmarked. Dertil kommer, at vi dagligt
via billeder pa tv og nettet er aktuelle gjenvidner til alt fra
small talk til store historiske begivenheder og katestrofer.

Hjemme bedst...

Alligevel viser flere undersegelser, at i danskernes liv har
det lokale tilhersforhold sterre og sterre betydning. Det
nationale er ikke sa afgerende, men det sted man bor, har
afgerende har betydning for den enkelte. Det kan veere
byen, omréadet eller kvarteret afhaengig af hvor man bor og
hvordan man bor.

Feellesskabet som et aktiv i byudvikling

Stedet er en del af ens egen identitet og man vil gerne
vaere stolte af sin by, sit kvarter, af omradets tiloud fx. idrast
og andre foreningstiloud, butikker og de virksomheder fra
lokalomradet. Engagementet i de feellesskaber betyder, at
det daglige uformelle made i butikken, skolen, i klubben og
i bymidten bliver muligt og veerdifuldt. Og det er afgerende
for, at vi syntes, at vi herer til. Derfor er kombinationen
mellem steerke feellesskaber og en bymidte med uformelle
mader, helt centralt i bibeholdelse og udvikling af
identitetsskabende og samlende midtbyer.

Feellesskaber

Byens mange faellesskaber er formelle, uformelle,
forpligtende og uforpligtende. De indgér i sammenhasng
med andre feellesskabsformer. Mange er kulturbaerende,
nogle feellesskaber er langvarige og teette, andre flygtige
0g projektbaseret.
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Arbejdspladsen er det sterste og mest udbredte feelleskab
i det danske samfund. Kulturelt tilleegges det stor veerdi og
anerkendelse heri.

Vi ved, at danskerne siden 1980erne er blevet mere
optaget af de naere faellesskaber i familien og parforholdet
frem for de store feellesskaber i fx fagforeninger, samfundet,
kommunen. De taette feelleskaber i familien er stadigveek
det foretrukne og frivillige feelleskab for mange.

En trejde kategori er de frivillige feellesskaber. De kan opsta
pé flere méader bl.a.:

e Jkonomisk feellesinteresse, fx andelsbevaegelsen

e Interesse fx idraet, boger, grafik og musik, haven

¢ Anledning — begivenhed — bern i samme skole

o Naboer i et kvarter/boligblok eller pa en gade/vej

e Frivillige p& omrader, hvor vi ensker at gere en forskel

Samitidig er der konkrete individuelle behov for feellesskaber.
Nogle oplever behov for feellesskab af sociale grunde (de
foler sig ensomme, da de méske ikke leengere har hverken
arbejde eller kernefamilie) og andre oplever et behov af
praktiske og ekonomiske arsager (hjeelp i dagligdagen).

Flere undersegelser dokumenterer, at et lokalomrédes
beboere klare sig bedre socialt, der hvor de menneskelige
ressourcer er i spil og der er hgj sammenhaengskraft. Her
er historisk tradition for at stedets netveerk treeder i kraft,
for at lase udfordringer og gribe de muligheder, som opstar.
Feelleskabet og medet er et potentiale, der kan bruges
aktivt til at udvikle bymidten.




Byen som ramme om faellesskaber

Bolig- og erhvervsfesllesskaber er en del af fremtidens bybillede

Historisk har byens faellesskaber veeret funderet i
nodvendighed. Det var nedvendigt for overlevelse at
treeffe beslutninger pa landsbytinget, der sikrede en
hensigtsmeessig drift af markens jord. Som bonus var
landsbytinget samtidig ankerpunkt for et vigtigt socialt
feellesskab. Det var ligeledes nedvendigt sidenhen at
organisere sig i andelsfeellesskaber, og andelsbevaegelsen
blev siden omdrejningspunkt for en vigtig kulturel og
undervisningsmaessig udvikling. Behov og nedvendighed
skabte grundlag for feellesskabet.

Byens fysiske rammer giver rum til feellesskabet. Skolen,
idreethallen, bibliotektet, cirkuspladsen er veert for
sommerfester, gagaden for juletraditioner, start og mal
for cykellob. Disse er vigtige festlige, men organiserede
begivenheder. De beerer historien om feellesskabet videre
0og giver feellesskabet en festlig lejlighed til at mede
hinanden pa en ny made, men feellesskabet opstar af en
interesse for et feelles anliggende eller en faelles resource.

Feelleder - hvad er vores faelles resourcer?

Tor Narretranders og Seren Hermansen skrev i 2009
bogen Feelledskab. Med udgangspunkt i Samses
energiproduktion beskrev de nedvendigheden af samspillet
mellem faellesskabet og det at have og forvalte en feelles
ressource - det der historisk var faelleden. Spargsmalet er
hvad feelleden er i de mindre provisbyer?

For det ene ser vi at vores private ressourcer bliver lagt (bil
og bolig) ud som en feelles ressourcer. Boligen (AirBnB),
bilen (Gomore) og haven (feelleshaver). Det handler om
praktiske og ekonomiske motiver (udleje af boligen og
bilen) - eller onsket om at blive en del af et feellesskab om
noget (feelleshaver). AirBnB og Gomore er forvaltning af
ressourcer og giver ikke et billed af et neert feellesskab.
Alligevel er det intessant fordi, det viser en oplasning af
hvad folk opfatter som noget der tidligere var meget privat
til en feelles ressource. Kan vi pa samme made ophasve
greensen for, hvad man betragter som byens lukkede
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ressourcer og abne lokaler, kompetencer og arealer, sa
resourcen man er feelles om i fremtiden ogsa er tomme
butikslokaler, borgere med tid, byens lokaler, viden og
behovet lgsning af praktiske geremal i hverdagen?

For det andet ses et gnsket om det naere feelleskab, og det
synes ikke at sta i kontrast til den @gede individualisme. Og
det er ikke uden grund. Undersagelser viser at, er man en
del at et faellesskab giver det ikke blot et bedre liv (helbred,
gkonomi mv.) Det giver ogsa overskud til at reekker ud
og danne bro til andre faellesskaber. Dette er hvad den
amerikanske professor Robert Putnam kalder bonding
(sammenheaengskraften i et feellesskab) og bridging (at
feellesskaber bygger bro mellem hinanden).

Byen og fremtidens feellesskaber

Nar man skal arbejde med fremtidens faelleskaber er det

folgende overvejelser:

e De fysiske rammer kan enten fremme eller hindre
onsket og lysten til at indga i et mere forpligtende
feellesskab, som for alvor kan lofte et kvarter eller
bymidte. Derfor er planleegning for de fysiske rammer
i hoj grad med til at fremme eller haemme muligheder
for feellesskaber. De fysiske rammer skal i kvalitet og
stil bakke op om den identitet som feellesskabets
malgruppe har af sig selv.

e Internettet og app’s er blevet naturlige dele af
feellesskaberne og understotter ogsa lokale fysiske
feellesskaber.

o Faellesskaber bygger pa at alle bidrager til et faelleskab.
Bidragene kan veere forskellige - tid, kompetencer,
finansiering mv. S& leenge dette feelles er relevant for
alle medlemmer vil det veere relevant at engagere sig.

Bolig- og erhvervsfaellesskaberne kan bidrage til at skabe
nye former for feellesskaber for borgere, der ensker andet
eller mere end de traditionelle feellesskaber, der typisk
findes i de mindre byer. Lykkedes de kan de bidrage til
resten af byen - og bidrage til at fastholde borgere i byen.

ARBEJDSPLADSEN IDRATSFORENINGER
-
/) Q
INSTITUTIONER i HJEMMET
INTERNETTET FORENINGER
HANDEL KULTUR
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Sammenfaldende forandringer

Urbanisering, demograf, internet, handelsliv - en ny situation

Urbanisering - flytning fra land til by

Den globale mobilitet fra landomraderne til sterre byer
ser vi ogsa i Danmark. | forhold til resten af Europa bor
forholdvis mange stadig pa landet, men stigningen af,
hvor mange der flytter til byerne, er hgjere end i de ovrige
lande. Det er isaer de mindre byer og landsbyer, som mister
borgere. Det, der bekymrer er, at hvor man for flyttede i
mindre skridt, fra landsbyen til kommunens hovedby og
derfra til regionens hovedby, ser det ud til at kommunernes
hovedbyer i nogle tilfeelde springes over.

Samtidig oplever nogle kommuner befolkningstilbagegang,
men veekst i deres mellemstore byer. Det geelder X i
Thisted Kommune, hvor der er moderat vaekst i Thisted by.
Det betyder, at ressourcerne forsat bliver i omraderne, og
at de, der flytter til de mellemstore byer kan bidrage til at
skabe en ny situation.

Pendling - en ny hverdagspraksis

Ud over flytningen @ges andelen af langtidspendlere
(dvs. over 50 km hver vej). Det er ofte meend, som er
hojtuddannet og hejtlennede, som pendler langt. Kvinder
pendler betydeligt mindre end maend. Konsekvensen
er mange timer veek fra bopeelen i dagtimerne og at
mange handler eller ordner praktiske ting pa vej til eller
fra arbejdspladsen. Forholdet til det lokale aendre sig og
kravene til hvad boligomradet skal kunne tilbyde. Er man
selv veek fra lokalomradet gennem dagen, skal bernene
selv kunne komme omkring og na de aktiviteter, som de
onsker. Bor man langt veek fra sine foreeldre er det godt at
vide at de har et godt netveerk

Kommunalreformen

Kommunalreformen skabte et nyt byhierarki. Med
sammenleegningen af de kommunale funktioner i
hovedbyerne oplever de tidligere hovedbyer tab af offentlige
arbejdspladser, tab af neerhed til beslutningstagere,
funktionstemning i offentlige bygninger. De oplever
at nyansatte og deres familier hovedsagelig flytter til
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hovedbyen. Her mister byerne ikke blot et antal af borgere
og butikkernes kunder, men byen mister ogsa en del af
grobunden for lokalt engagement i fx. kulturelle foreninger,
idreetten og den lokale debat. Det kan ogsd gere det
sveerere at tiltreekke hgjtuddannede, der leder efter
netveerk som de kender fra byerne.

/AEndrede detailhandels muligheder

Nethandel, pendling og en eendret erhvervsstruktur er
pa spil. Detailhandlen i danske byer har de sidste 15
ar veeret praeget af @get konkurrence fra internettet og
udlandet péa specialbutiksomradet. Konsekvensen er, at
antallet og udbredelsen af specialbutikker er reduceret i
mange mindre provinsbyer. Dagligvarehandlen er imidlertid
stadig primeert fysisk. Det betyder, at dagligvarebutikker
i bymidten treekker handlende og mennesker til.
Dagligvarerne kan derfor revitalisere bymidten, da de fleste
danskere stadig rent fysisk kommer i dagligvarebutikker.
At arbejdspladserne (offentlige samt private) i byen
forsvinder, betyder at kebekraften forsvinder ud af
byen, at erhvervsnetveerket bliver svagere og at den
interne mobilitet i arbejsmarkedet sveekkes. Sidst har
lukkeloven givet butikkerne oget konkurrencen imellem
(supermarkeder, discount, kebmaend og kiosker). Det kan
betyde, at butikkerne pa tvaers har behov for at samarbejde
for endnu at ime@dekomme nye méader at handle pa.

Vi er midt i en omstilling

De eendrede forhold betyder, at byerne skal genteenke
deres fysiske og organisatoriske struktur. Det er ikke
leengere sikkert, at handlesgaden er den beerende rygrad.
Maske er det i fremtiden lokale knudepunkter, der danner
oplevelsen af byens struktur. Og maske er det nedvendigt
at genteenke, hvordan man bor i de mindre byer. Bade
den fysiske indretning og hvordan man kan skabe lokal
tilknytningen gennem boligen.

Brande, Stationsvej, 1953
Byerne tog et af sine helt
store tigerspring i forbin-
delse med andelsbevee-
gelsen og jernbanenettes
udbredelse i sidste halvdel
af 1800 tallet. Stations/
provinsbyen, en ny bytype
med eget formsprog, egen
kultur og funktionel logik
blev grundlagt. Er nutidens
provinsbyer igang med et
tilsvarende stort tiger-
spring?

Grenaa, 2015

Byerne oplever at feerre
mennesker bruger by-
midten i hverdagen.
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Provinsbyens udviklingsspring

Oversigten ridser nogle af de aendringer op, der havde betydning for byernes udviklingsspring og for hvordan man

etablerede feellesskaber i byerne.
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By-type

Feudalismens landsby, 1700

Landskabet var praeget af store omrader med uopdyrket jord
og landsbyer, hvor garde og huse |a taet sammenbyggede.
Omkring landsbyen 1& de opdyrkede jorder, hvis dyrkning og

afgrader blev besluttet i landsbyfzellesskabet.

En landsby kunne for landboreformerne rumme op til 15-20
garde. Desuden var der i de storre landsbyer ogsa en kirke,
skole, smedje og evt. et fattighus. Bygningerne 1& som regel

samlet omkring et feellesareal, forten/gaden og et gadekeer.

Landsbyen, ar 1800

Landboreformerne ophaevede landsbyfeellesskabet, feeste-
vaesenet og gav sidst benderne selveje. Den handlede om at
skabe storre effektivitet gennem indvinding af udyrket jord og

et starre incitament for benderne.

De oprindelige mindre jordlodder blev samlet og udstykket fra
landsbyen fx. som en stjerneform med lange jordlodder ud
fra landsbyen og garde blev flyttet ud, s& de 1a sammen med

deres marker - men spredte, veek fra landsbyen.

Bolig-erhvervs-mobilitets forholdet

Feestebgnder var i praksis bundet til deres garde bade for,
efter og under stavnssbandet. Man boede, spiste, opholdt
sig og levede typisk hele livet (og gennem generationer)
pa den samme gard.

Kun markedsdage og veernepligt beted, at man en
sjeelden gang bevaegede sig vaek fra garden og landsbyen
(helt modsat Vikingetiden, hvor man bevidst flyttede
landsbyerne fra sted til sted efter nogle ar).

Erhvervet var fortsat meget direkte knyttet til boligen. Der
var ingen opdeling mellem det at bo og det at arbejde,
og de mennesker, man brugte mest tid med, var familien.
Familien var ligeledes et arbejdsfeellesskab.

Langt de fleste var stadig bender, og man boede det
samme sted hele livet.

Dog staerre mobilitet i det daglige idet man transporterede
sine fadevare til forarbejdningsstederne - mejeri, kornstof,
station mv.
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Byens fellesskab

Benderne ejede ikke deres eget landbrug men havde faestebrev ved en
herremand til hvem han skulle betale landgilde og udfere hoveri.

Landsbyerne udgjorde et delvist selvstyrende samfund
(Landsbyfeellesskabet). Beslutninger og retssager, som kun havde
betydning for landsbyens egne indbyggere, blev afklaret pa bytinget.
Her ndede man ogsé til enighed om, hvordan markerne skulle driftes.
Feellesskabet var saledes en formaliseret nedvendighed, men som bonus
fungerede det ogsa som et socialt feellesskab. Vikingetidens sleegtsbarne
feellesskab fyldte ligeledes fortsat meget.

Landboreformen oplgste det Landsbyfeellesskab, der havde eksisteret
gennem arhundreder. Banderne rykkede ud pa deres jordlodder og blev
spredt bade fysisk og organisatorisk. De havde deres frihed, men vel-
standen var lav.

Da kornpriserne for alvor faldt gik man sammen om at etablere mejeri og
slagteri i andelsbevaegelser. Verdens forste andelsmejeri i Hjedding ved
Varde, stiftet 1882.

Herved opstod en nyt form for feellesskab, et nedvendigt ekonomisk
feellesskab, der skulle vise sig at rumme sé steerk en skonomsik model,
at ideen i lgbet af f& &r var spredt landet over.
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Stationsbyen, ar 1900

Med jernbanenettet og stationerne fulgte en ny bytype, naert

relateret til den samtidige Andelsbevaegelse.

Omdrejningspunktet var transport og forarbejdning af fede-
varer, og derfor opstod omkring stort set alle stationer et miljo
med en station, et foderstof, en mejeri, en kabmand/brugs-
forening og en kro. Stationsbyerne var séledes meget nyere
(og ofte lidt mindre) end Kobsteederne, der opblomstrede i
1300-1400 tallet grundet deres kongeligt tildelte seerpriveli-

gier til at drive handel og handvaerksvirksomhed.

Stationerne blev typisk placeret lidt vaek fra den eksisteren-
de landsby med kirken i centrum. Denne todeling af byernes
centrum har den dag i dag betydning for synergien mellem

bymidte og station.

Bondernes okonomi skiftede fra at veere en bytte-
okonomi til en penge-gkonomi og @get velstand e@gede
efterspeargslen pé varer.

Stationsbyen fungerede som sevicecenter for oplandet
og mange boede pa landet og dyrkede fedevarer.

Neeringsloven fra 1857 fik betydning for, hvor
stationsbyerne opstod. Loven beted at kobstaederne
ikke lzengere havde eneret til handel og handveerk. Men
man gnskede at beskytte de gamle kebsteeder og forbed
handel og handveerk 1-2 km omkring kebstzederne.

Feellesskabet var (udover familiens feaellesskab) nzert knyttet op pa
Andelsbevaegelsen.

De forste andelsselskaber, der opstod pga. ekonomisk nedvendighed
udviklede sig over de neeste artier til en bevaegelse og en kultur.
Feellesskaberne var séledes bade de ekonomisk formaliserede
feellesskaber (selskaberne, de konkrete mejerier, brugsforeninger etc.)
men ogsa et grundtvigiansk kulturelt fellesskab knyttet til hgjskolerne og
folkeoplysningen.

Borgerskabet (der ellers havde heort kabstaden til) begyndte i starten af
1900 tallet at etablere sig i stationsbyerne (lseger, tandleeger, sagforere)

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000030000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Den spredte og funktionsdelte by, 1960

To ting indvirkede drastisk pa byerne: Bilen og
industrialiseringen af byggeriet. Man kunne bygge hurtigt,
almindelige mennesker kunne opfere egne parcelhuse og
man kunne placere tingene spredte. Byerne blev ligeledes
(bl.a. af milighensyn) opdelt efter funktioner - boligomrader,

erhvervsomrader, bymidter.

Byerne bredte sig i landskabet, og det er nu, under den
funktionsopdelte by, man begynder at tale om bymidter og
forstaeder. Bymidterne opstod som et modsvar til den spredte
by og blev udlgst af et behov for at have et "feelles sted”, et
sted hvor udvalgsvarebutikker |& samlet i gaafstand og i et

fodgaengervenligt miljo.

Boliger og arbejdspladser flyttes ud af de de gamle
byomrader og ud i nye bolig- og erhvervsomrader.

Samtidig veekster befolkningsantallet og produktionen,
men ogsa teetheden.

Boligomraderne forsynes med centre, skoler og
idreetsomrader. For mange er det muligt at bo, arbejde
og have fritidsliv i samme byomrade. Andre pendler
til storre neerliggende byer i bil eller med tog. Det er
velfeerdssamfundets by med en klar opdeling mellem
arbejde og fritidsliv i bade degnets forleb og byens
planlaegning.

Byens fellesskab opstér i de lokale boligomrader. Fezellesskabet pa
arbejdspladsen med kolleger fylder meget, men kommer sjeeldent
fysisk/synligt til udtryk i byens rum og anvendelse.

P& parcelhusvejen og vendepladsen som naboskaber, fortsat omkring
idraetten, bernehaver og skoler - om fritidslivet og institutionerne.

Der opstar ogsd mere eksperimenterende feellesskaber omkring
kollektiver og bofeellesskaber i forskellige former og sterrelser og med
forskellige grader af frined. De fleste er baseret pa idealisme snarere end
praktiske/nedvendige lgsninger. Kun fa af disse far langvarig succes.

000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000)0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Byen, vi endnu ikke kender, 2020

Enkelte af de sma provinsbyer har fortsat deres egenskaber
som selvsteendige byer med eget byrad, egen kommunal ad-
ministration, eget erhvervsliv, uddannelser, en handelsgade
med udvalgsvarebutikker mv. Men mange oplever at have mi-
stet deres rolle som "by” i den traditionelle betydning. Heraf er
enkelte tidligere provinsbyer blevet til rene bosaetningssteder
for de storre byer. Det man har tilfeelles med naboen er derfor
ikke leengere hverken arbejde, lokalpolitik eller familierelationer.
Enten har man ikke noget til feelles eller ogsa har man skole,
idraets- og foreningsiliv tilfeelles. Foreningslivet fylder meget hos

nogle grupper.

Bolig-erhvervs-mobilitetsforholdet er udpraeget fragmen-
teret. Man arbejder stort set aldrig samme sted, som man
bor, og ofte pendler folk op mod en time hver vej. Det
virker fundamentalt ind pa& de sma provinsbyer pa flere
mader:

- Tabet af lokale arbejdspladser har en lang raekke
folgeeffekter, bade socialt og gkonomisk.

- Meget tid pa& arbejde og pendling betyder
kort tid i lokalmiljget til feellesskab og fritidsliv.
- Men samtidig synes lysten og behovet for faellesskabet
stort. Mange @nsker feellesskaber omkring boligen og pa
tveers af generationer.

Byens fzellesskab er som byen selv ved at skifte ham. Faellesskabet vir-

ker pa& den ene side oplgst og samtidig begynder nye ting at geere.

- Mange nye virtuelle/globale/mobile feellesskaber er opstéet i kelvan-

det af internettet og globaliseringen. De virtuelle feellesskaber synes at

vokse, og samtidig et stort behov for at sikre gode rammer i det fysiske

milje omkring de ting, der kun kan finde sted i det fysiske (fx sport, hver-

dagsgeremal mv.)

- Nye og voksende feellesskaber omkring delegkonomier (fx delebil)

- Foreningslivet indgér styrkende aliancer med hinanden og med er-

hvervslivet.

- Fra bade lokal og statslig side eftersperges bud pa, hvordan

vi kan imedekomme den @aendrede demografi med feellesska-

bet - hvordan kan vi fx hjeelpe hinanden p& tveers af generationer.
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Sammenfaldende forandringer - diagrammer

Urbanisering

Byomréader
22 %

Befolkningen fordelt pr. 1.januar 2011

Eurostats aktuelle tal over urbaniseringsgraden
Kilde: http://www.mbbl.dk/sites/mbbl.dk/files/dokumenter/publikationer/
webfakta_-_urbanisering.pdf

Kommunalreformen

Kommuner for Kommunalreformen i 2007

/Endret detailhandel
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Detailhandlen i 2012 fordelt pa 210 byer

Kilde: http://icp.dk/general/pressemeddelelse %2027 .pdf
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I
Byomrader Mellemomrader Landdistrikter
15 % 4,8 % -0,8 %

Befolkningen tilveekst 2010-2012.

Eurostats aktuelle tal over urbaniseringsgraden

Kilde: http://www.mbbl.dk/sites/mbbl.dk/files/dokumenter/publikatio-
ner/webfakta_-_urbanisering.pdf

Kommuner efter Kommunalreformen i 2007

Detailhandlen i 2025 fordelt pa 28 butikker,
hvis 15% af dagligvare og 50% af udvalgs-
varer kgbes pa nettet. Det svarer til en
reduktion pa 40% af arealet pa butikker til
udvalgsvare.

Kilde: http://icp.dk/general/pressemeddelelse%2027.pdf

Bymidter og provinshyer - et fokusomrade hos ministerier og fonde

NYE BILLEDER PA PROVINSBYERNE
i MBBL, maj 2015

INSPIRATION TIL UDVIKLING AF DANSKE KOBSTADER
:: MBBL, maj 2015

SERVICETILPASNING OG LOKALUDVIKLING | YDERKOMMUNER
;i MBBL, 2014

VEJKANTSDANMARKS FREMTID
::: MBBL, januar 2014

STATIONSBYER | FORANDRING
... Realdania, 2014

10 GODE RAD TIL LANDDISTRIKTSUDVIKLING
:: MBBL, 2014

MINDRE STATIONSBYERS SAMMENH/AENGSKRAFT
. MBBL, 2014

UDVIKLING AF LANDSBYER — EN VAERKTOJSKASSE
i MBBL, 2013

STATIONSBYER | DAG
..: Realdania, april 2013

PLANLZAGNING 0G PROVINSBYER
... Naturstyrelsen, DAC, 2013

PROJEKTER 0G LOKAL UDVIKLING | YDEROMRADER
o MBBL, 2012

AGENDA'Y - YDEROMRADERNES POTENTIALER
... Realdania, 2012

HVAD VIL PROVINSBYERNE?
::: Byplanlaboratoriet 2012

Opmaerksomheden péa bymidternes eendrede
situation har afstedkommet en reekke
rapporter udarbejdet for ministerier, fonde
og kommuner. Rapporterne, der falder i tre
kategorier. Analyser, gode rad og anbefalinger
og scenarier. Rapporterne lyser pa forskellige
bytyper, der knytter sig til bysterrelse (fx.
landskbyer, provinsbyer), byernes geografi
(yderkommuner) eller historie (stationsby,
kobstad). Pa tveers af disse preesenteres
bekraeftelse af hvad mange oplever, men ger
ogsa opger med nogle af myterne.

Det giver udfordringer nar:

- Byerne aendrer funktion, og selvforstaelsen
ikke folger med

- Udvalgsvarebutikker og privat service lukker
i centrum

- Dagligvarebutikkerne flytter til byens udkant
- Der er overskud af kulturarv og bygninger

- Der er befolkningstilbagegang og tilfeeldige
huller

- Havnen er afkoblet i forhold til byen

- Der mangler en arbejdsdeling mellem byerne
(Nye billeder pa provinsbyerne, 2015)

Anbefalinger:

Udvikling med udgangspunkt i egne styrker
Skab bykvalitet

Samarbejde mellem kommune, borgere og
ildsjeele

Lokal gkonomi til udvikling og markedsfaering
Politisk mod til at veelge en retning og holde
fast

(Anbefalinger til kebsteederne, 2015)

Mulige strategier:

Landskabet ind i byen

Overskudsby

Styrk de eksisterende attraktioner
Bedre forbindelser

Bymidten som boligomrade

Ryk ud pa havnen

Den elastiske by

(Nye billeder pa provinsbyerne, 2015)

Bymidter i de mindre provinsbyer er et fokusomrade hos ministerier og fonde. Ovenover ses eksempler p& publikationer, der er blevet udgivet

indenfor indenfor de sidste par ar.
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Bosatning og mobilitet

De mindre byer har mange af de kvaliteter, der eftersperges

Center for Fremtidsforskning har udarbejdet en reekke
sterre undersegelser om tendenser inden for boseetning,
arbejdsliv, fritid og detailhandel. | to felgende afsnit er
opsummeret udvalgte tendenser, der har seerlig betydning
for bymidterne.

Boseetning

Bosastningen sker ofte i byer og omrader med skoler,
daginstitutioner, stisystemer — hvor bern kan transportere
sig selv til skole og fritidsaktiviteter. Iseer de eeldste seniorer
onsker at bo byneert/test pa centrum — det samme geelder
de unge, som er optaget af infrastrukturen i forhold til
arbejde eller uddannelse. Der er derfor et potentiale i at
udbyde nye boliger (leje, andel, byhuse) i mindre bycentre,
da det imedekommer bade de unge og de esldres behov.
Byer, hvor der er eeldrecentre, skole, pasning, borgerservice,
bibliotek mv. har fordel for bosastning savel som for byens
handels-/erhvervsliv.

Dagligdagen

Generelt har vi mere fritid end tidligere, og samtidig har vi
et fritidsliv for de erhvervsaktive, som ofte er planlagt pa
niveau med arbejdslivet (dvs. mange planlagte aktiviteter
for os selv og evt. bern, hvis man er barnefamilie). Sportshal
og idreetsfaciliteter tiltraekker mennesker i alle aldre, dog
iseer barn op til teenagefasen. Det er primeert den gruppe,
som felger de organiserede foreningstilbud. Samtidig er
er der en steerk individualiseringen af idreetsudevelsen.
Noget foregar i foreninger, men meget foregar spontant i
uformelle grupper eller alene.

En vedvarende tendens er gnsket om luft, oaser og grees/
park — steder til at hvile, veere sammen og til rekreative
formal. Det grenne, natur og rum er er noget mange
laenges efter. Leering, leg, indkeb, kommunikation og
samvaer sker mere og mere hjiemme i boligen, pa vej hjem,
i skolen og péa arbejdspladsen. Den greenselose made
at kommunikere, vaere sammen pa, og som der bruges
meget tid p&, har som konsekvens, at man ikke behover at
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flytte sig ud i det fysiske rum for at kommunikere, kabe ind
og vedligeholde venskaber.

Samtidige er flere og flere i kontakt med mange lande
og kulturer i forbindelse med arbejde, uddannelse og
fritid/rejser i langt sterre omfang end tidligere. Koblet
med accelerationshastigheden indenfor mange omrader
af erhvervs- og samfundslivet betyder det, at vi som
mennesker, mere end for har brug for at here til/have rod i
vores liv. Det er oftest det sted, den by eller det kvarter, vi
bor i. P4 den méade er det lokale, (foreninger, bymidter mv.)
noget, vi er meget optaget af som privatpersoner.

Arbejdsliv

Mange danskere gnsker maksimalt at pendle 30 minutter
til og fra arbejdspladsen. Konsekvensen er igen, at
boseetninger sker taet pa gunstige infrastrukturelle forhold
i form af motorveje og evt. stationer. Der er samtidig
en voksende polariseringen mellem de frisatte og de
arbejdsomme. Nogle har masser af tid - det kan veere
ledige, forskellige typer af pensionister, som har god tid
til indkeb, snak mv. ogsa i bymidten, hvis muligheden/
de fysiske lokaler er der. De erhvervsaktive har en travl
arbejds- og fritidshverdag, som er fuld af stationer og
aktiviteter, og disse kommer sjeeldent i bymidten.

De unge familier

Hverdagen er afgerende i forbindelse med valg af bopeel
og bolig for den unge famile. Mange onsker at bosastte
sig ca. med max. 30 minutters pendlerafstand til arbejdet.
Tilstedeveaerelsen af gode pasningsmuligheder og en skole
er meget vigtig for valg af bopeel. Ikke mindst et trygt
kvarter, hvor bern kan komme rundt, medens foraeldre er
péa arbejde.

Seniorgruppen

Seniorer, som bor i parcelhus i den mindre provinsby
onsker ofte pa et tidspunkt at flytte i en mindre og mere
vedligeholdelsesfri bolig enten eje, leje eller andel, helst
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De mindre provinsbyer har ofte bade bymiljg, gode boliger, skoler, fritidstilbud og nzerhed til naturen. Det er steerke kort nar nye

borgere skal tiltraekkes med muligheden for et godt hverdagsliv. Hvordan kan by-bolig- og erhvervsfaellesskaber bidrage positivt til den

omstilling?

beliggende test pa bymidten med adgang til indkeb,
kollektiv trafik, kultur mv. Hvis det rette antal boliger
malrettet seniorer er til stede i bymidten giver det mulighed
for recirkulation i byens boligmasse og dermed tiltraekning
af flere borgere. Oplandets eeldre har samme onske og
nogle gange er de tvunget til at flytte mod sterre byer pga.
manglende mobilitet eller sygdom.

De unge uden barn

De onsker sig typisk en nem og laekker ny bolig teet
pa bymidten i stor eller mellemstorby test pa uddan-
nelsesinstitution, indkeb og kollektiv trafik.

Enlige, par og folk pa gennemtraek

En del fraskilte @nsker sig en bolig i den by, hvor de méaske
har haft et feelles parcelhus. Enlige, ensker sig som ofte en
nem og centralt beliggende bolig i en stor eller mellemstor
by. Folk pa gennemtraek f.eks. i projektjobs eller som ikke
lige er klar pa at kaebe en ejerbolig ensker sig en nem og
central beliggende bolig.

Mobilitet pa boligmarkedet.

For mobiliteten i den mindre provinsby er det afgerende
at have et passende udbud, hvor nye og bedre boliger
i bymidten kan veere med til at oge tilflytning og livet i
bymidten. Mobilitet pa boligmarked malt som antal flytninger
over tid ligger pa 800.000 arligt de sidste 15 ar med over
900.000 flytninger i de gyldne ar pa boligmarkedet i 2004
0g 2008, men ligger nu igen pa godt 800.000 arligt.

Aldersmaessigt flytter mest mellem 20 og 30 éars alderen,
ogsé kaldet den frie livsfase og den alder, hvor man frivilligt
péa grund af uddannelse, arbejde og mangel pa permanent
bolig flytter mest. Mange bliver mere stabile omkring de 30
ar og opefter, sa flyttes der langt mindre og med leengere
mellemrum i gennemsnit.

De usikre faktorer

Deusikrefaktorererboligmarked ogfinansieringsmuligheder
i dele af landet. Tilflytning fra oplandet til den mellemstore
provinsby afhaenger af mulighed for salg og ofte afslag pa
finansiering af boligkeb i de dele af landet, som ligger ca. 1
time fra en starre by.

Nar priser stiger for alvor i de sterre byer, presser det de
unge familier ud mod mindre provinsbyer, fordi de der
kan f& kombineret @nsker om en god bolig og det gode
hverdagsliv. Det skete fra 2003 til 2008 og er i gang efter at
boligpriserne i Aarhus og Kabenhavn er begyndt at stige.

Recirkulation i mindre provinsbyer afhaenger af det
tilstrackkelige antal egnede boliger teet pa bymidten,
som de kan flytte til. De kan derfor seerligt i opsvingstider
veere grobund for at tiltreekke nye borgere med de rigtige
boligtilbud.
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Aindret detailhandel og erhverv

De mindre byer skal turde gentaenke byens erhverv

Centralisering og faerre butikker og handelscentre
Historisk er der sket en centralisering af detailhandlen
siden 1970erne. Samtidigt er der de sidste 15 ar sket en
gendring i forbrugeradfeerd, som betyder, at forbrugere,
nar de skal kebe specialvarer, er optaget af udbuddet
og mulighed for at besgge og se pa flere butikker. Med
andre ord kreever det et storre udbud af specialbutikker
for at veere en shopping destination for forbrugere i byen
og oplandet. Det er noget, som er sveert at sastte tal pa.
Men vi finder en del mindre byer med en bymidte, som
har et udvalg, der betyder at borgere fra byen og omradet
kommer der.

Nethandlen stiger forsat

Internettet har eendret og udfordret strukturen pa
specialbutiksomradet. Danskernes forbrug pa nettet er
steget markant de seneste fem ér, hvor der i 2009 rundt
regnet blev brugt 32 milliarder kroner online, mens dette
tal i 2014 var steget til hele 73,7 milliarder. Dette er en
stigning svarende til 130% i perioden. Omfanget afheenger
dog af varekategori, hvor harde hvide varer og elektronik,
kultur, rejser og sports-artikler er de store hgjdespringere.
(FDIH's arsrapporter 2014, 2013, 2012). Samtidigt giver
nettet mulighed for at drive en fysisk butik i mellemstore
byer til gavn for lokalomradet og leve af et langt sterre
kundegrundlag. Pa den made giver internettet og den
fysiske handel nye mulighed for sezelge varer til en langt
bredere gruppe af mennesker.

Dagligvarehandel er fysisk og giver liv

Derimod udger e-handlen pa dagligvareomradet
stadigvaek kun fa procenter af den samlede omsaetning,
og derfor traekker den stadigveek en del handlende til hver
eneste dag. Iseer den kvindelige del af befolkningen kaber
i gennemsnit dagligvarer ind 2 til 3 gange ugentlig. De
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yngre omkring de 20 ar handler mere spontant og oftere.
Dermed giver dagligvarebutikker liv og menneskestremme,
der hvor de ligger i byen.

Planmeessigt har man i flere mindre byer givet
detailhandelskaeder lov til at etablere sig uden for og i nye
handelscentre i byen. Konsekvensen har veeret, at man
har trukket den hverdagsrytme, som dagligvarebutikker
skaber ud af bymidten og flyttet den andre steder hen.
Ogsa i fremtiden vil dagligvarebutikker give menneskeliv og
mulighed for det uformelle made i butikken, som sker, der
hvor vi keber ind. Deres placering kan derfor fa afgerende
betydning for byen.

Detailhandel og bymidten - nyt tiltag og liv i fremtiden
Internettet ger det muligt, at drive en forretning bade
lokalt og globalt. | Ry findes for eksempel mabelbutik og
smykkebutik. Det ses ogsé at udsalg og udleveringsteder
smelter sammen og her kan veere nye muligheder for
bymidterne.

En anden tendens er bevaegelsen fra at kebe produkter
til at kebe service og forteering (kaffebarer, cafeer, juice,
sandwich/frokoststeder). Fusionsbutikker med mad og
drikke i de eksisterende butikker ses inden for forskellige
brancher fx. bager og kaffe, frisarer og wellness. Det knytter
sig til at det sociale element i det at handle og kebe ind, og
dette er vokset isaer blandt de yngre og eeldre danskere.

Omstillingen kan derved ogséa byde pa nye funktioner.
Men det kraever en iheerdig indsats fra de lokale detailister,
erhvervsliv, borgere og kommuner at bibeholde de mindre
byer som en attraktiv bymidte. Pointen er at mange
provinsbyer skal satse pa andre indsatser for at fremme
bymidtens (og dermed byens) attraktivitet i fremtiden.
Sammen med den aendrede anvendelse af byen dukker

Dagligvarehandlen er
stadig fysisk og nogle
handler 2-3 gange om
ugen.

Mgadet i butikken
hanger ofte sammen
med de fellesskaber
man er en del af.

Nogle byer har placeret
dagligvarehandel uden for
bymidterne, det trekker
0gsa kunderne vk fra

[Q OE 3@3 Drve p’n(d;&eﬁ)

Nethandlen steg med 130% fra 2009
til 2014. Det ser kun ud til at stige
yderligere

nye muligheder op, der méaske kan dbne et vindue for
genteenkning af byernes erhverv og bosaetning.

Erhvervet udenfor byen

En stor del af de mindre byers erhverv ligger uden for
bymidteren. De oplever brancheglidning og fraflytning.
Her ligger typisk lagre, mindre produktioner og bygge- og
anlaegsvirksomhederne. De er typisk sma og mellemstore,
og de er forankret fysisk i byer og lokalomrader fx. pga
inverstering i produktionsmaskiner. Det betyder, at endnu
flere finder arbejde uden for byen, men ogsa at nye
funktioner og erhverv etablerer sig her (fx. produktionsskoler,
frokostordninger mv. )

detailhandlen i bymidten

Cafe- og
—restaurantbesag er
stigende.

Transport og servicesektoren har samlet sig i sterre og mere
specialiserede enheder uden for bymidten. Men viden,
konsulent, IT virksomheder mv. kan ligge i bymidten med
naerhed til station/bus mv. hvis lokalerne og beliggenheden
er attraktiv nok. Her viser det sig at virksomheder gerne vil
ligge teet pa besleegtede erhverv/brancher.
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Nye forretningsmodeller

Co-creation, crowdfounding, byggegrupper - feelles om finansieringen

Bymidtens udfordringer og fortidens modeller

Nér man ser pa udfordringer i de mindre provinsbyers
bymidter, er de kendetegnet ved, at de ikke alene kan
loses af private lods- og butik/virksomhedsejere eller af
offentlige myndigheder med de instrumenter, som de har
ved handen.

Der mangler et feelles organ/model for bymidten, hvor man
i feelleskab og til gavn for de vigtigste interessenter dvs.
borgere og virksomheder i bymidten, byen og omradet.

Flere politikere og iveerksasttere har papeget behovet for
nye mader at organisere virksomheder og drive virksomhed,
som ogsa gavner samfundet. Iseer efterlyses organisationer
og modeller for byudvikling af byer og lokalomrader, som
ikke nedvendigvis er ren privat/forretning eller offentlige
virksomhed. De skal veere okonomisk beaeredygtige og
gavne samfundet - her i bymidten. | hvilken form det
preecist skal geres skal udvikles over tid indenfor de
geeldende regler og rammer. Der kan taenkes en form for
andelshavere/folkeaktier med fokus pa at den skonomiske
beeredygtighed skal g& hand i hand med forbedring og
udvikling af bymidten.

Vi kender det historisk fra andelsbeveegelsen og den
kooperative beveegelse i bl.a. Coop. For kooperativer
handler det ikke om at lave en stor profit til aktioneerer,
men om at skabe den storste veerdi for medlemmerne.”

| USA har man startet en certificering af sékaldte b-corp

virksomheder, som har to formal, at tiene penge og bidrage
til samfundet samtidigt.
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| Tibingen erhverver kommunen grunden og seelger til en pris under markedsprisen for at understette byggegrupper seerligt. Berlin ser iszer sociale
fordele i dannelse af naboskaber i omraderne. Kommunalbestyrelsen understetter byggegrupper bl.a. med brochurer, informationsforanstaltninger,
internetplatforme og projektbers, hvor byggegrupper seger medlemmer og hvor specialiserede arkitekter og specialiserede banker praesenterer sig
(Baugruppen - Byggegrupper, Kerngv og Saskia, 2009).

' CREATE CIVIC LIFE

~

l Find out more
: [ :

Spacehive formidler crowfounding projekter gruppet pa type og pa by. Projekterne har meget forskellige starrelser -fra renovering af en legeplads,
transformation af kulturarv, opgradering af gagader, parker og pladser (www.spacehive.com).

| England er der etableret en sammenslutning af brugerejet fedevarebutikker. Det minder om vores Brugsforening. Malet er bl.a.
fodevare til fornuftige priser til omradets lokale og opkeb og salg af lokale fedevare. Sammenslutningen raekker dog udover
fodevare og indkluderer forsikring, jurisk lovgivning, skoler, bank mv. (www.co-operativefood.co.uk)
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Projektnedslag og feellesskab

som strategi
Fire byer,
fire cases

| det folgende preesenteres fire byers situationer med
fire teenkte projektnedslag péa fire udvalgte matrikler.
Formalet har veeret at undersege muligheden for
at etablere bolig- og erhvervsfeellesskab pa disse
steder. Projektnedslagene, der er udviklet i dialog med
kommunerne, tager afseet i de lokale forhold, men
adresserer bevidst generelle tendenser og casene har
dermed ogsé generel veerdi. De taenkte projektnedslag
indholder ogsé en indledende undersegelse af hvordan
de kan realiseres.




Lemyig
7.000 indb.

V  Velkomsthuset

“Almost home”
1 Struer

”Almost home” er et bolig- og naermiljg pa gaga-

den i Struer. Malet er at skabe et attraktivt feelles-
skab der byder velkommen til nye i byen. Det skal
bidrage til byens liv og styrke byens internationa-
le brand. Faellesskabet er bygget om faellesskabs-
funktioner og om offentlig servicefunktioner, fx
Jobcenter, der iszer malretter sig folk, der er nye i
Struer.

......
2

Bjerringbro

7.500 indb.

Rilkeborg

43000 indb.

Randers
94.000 indb.

Grenaa
14.500 ingb.

Ebeltoft
o gten 7.500 indpb.

— Zith /;b

Struers situation

Struer er en stationsby og kebstad i det nordlige Vestjylland med 10.261 indbyggere (2014) og tilherer Struer Kommune.
Stuer har to uddannelsessteder for unge - fire folkeskoler og en friskole samt Struer Statsgymnasium.

Struer er et eksempel pa en kommune, der ogséa efter strukturreformen har veeret en selvstaendig kommune. Struer
synes med sin smukke beliggenhed ved vandet, bymidtens velbevarede karakter og gode kollektiv transport at veere en
oplagt bosastningsby for Holstebro - som Ribe er det for Esbjerg. Med byens herlighedsvaerdier kunne den ogsa have
potentiale som base for folk, der har lyst til at tage vaek péa laengere ophold og langtidsturisme fra fx Aarhus, Kebenhavn
0g internationalt.

Bymidten i Struer er udfordret, af at den som mange andre provinsbyer har placeret sine offentlige funktioner i kanten
af bykernen - som ellers kunne bidrage til liv og aktivitet i bymidten. Gagaden har desuden faet konkurrence med
parkeringspladserne bag. Disse har serviceret gagaden, men man oplever nu, at butikkerne vender sig mod parkeringen.
Det udfordrer livet i gagaden.

Struers identitet er koblet taet sammen med B&O, som har dominans i erhvervslivet. Virksomheden er ikke bare en stor
arbejdsplads, men er ogsa identitetsskabende for byen - dansk design og lyd. Det betyder, at byens arbejdskraft er
staerk inden for elektonik, men desveerre er der mangel pa hejtuddannet arbejdskraft. Derfor har man igangsat indsatser
som "Lydens by” og "Struer International living”, der skal byde international arbejdskraft velkommen. Det internationale
fokus understettes af Struer gymnasium, der har kostskole og et engelsksproget IB Diploma Program, der giver adgang
til universiteter internationalt.

Arbejdet med projektnedslaget fokuserer pa funktionsfortastning, pa at skabe forbindelse mellem parkeringsplads og
gagaden og gode rammer for internationale medarbejdere og tilflyttere.
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Dallandskabet

» = Struer Infocenter -
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(=== Cykelrute - dallandskabet

Statsgymnasium=
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Struers herlighedsveerdier og eksisterende funktioner inddrages i et byfeellesskab
- mellem de lokale og de midlertidige beboere. Den lokale skole kvalificeres til at tage
elever ind i deres system. Kulturhuset kan i samarbejde med beboerne invitere
verdens kulturlivind pa scenen. Fasllesskabet faciliteres med lokale mentorer, foredrag
& og erhversrettede events. Faellesskaberne fungerer i samarbejde med byens mindre
\ og store virksomheder fx. B&O, som ogsa kan bidrage til talentudvikling og nye
Ej o ivaerkseettere. En ny mindre byhgjskole kan have en seerlig rolle i forhold til at varetage
sociale funktioner i byen, og kan bidrage til ny leering- og samveer for medfelgende

D partnere og folk, der ansker retraste eller tid for fordybelse.
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Dallandskabet og
de naturoplevel-

# ser der findes her

ligger teet pa byens
centrum.

Struer har forbin-
delse til Limfjordens
landskaber via cy-
kelruter. Her findes
en af Danmarks
storste lystbade-
havne og arlige
madfestival.

Radhuset er et fint
symbol pa byens
tyngde som en by
med kulturel vaerdi
og historisk bymiljg.

Ré&dhuset kan fa en
central rolle i inter-
aktionen mellem
beboerne og lokale
borger og erhvervs-
drivende.

Byens liv er flyttet
fra gagaden til
parkeringspladser-
ne bag. Butikkernes
indgang vender
ogsé mod p-plad-
serne.
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Uddrag af interviews

Bolig og byggeri

Struer mister befolkning i den erhvervsaktive alder,
og derfor vil man gerne forsoge at tiltreekke flere
erhvervsaktive ved at tilbyde nemme og leekre boliger.
Der har i de sidste &r veeret efterspoargsel efter den type
lejemal til mennesker i den erhvervsaktive alder, som
ikke lige ansker at kabe ejerbolig, men som gerne vil bo
godt og betale en forholdsvis stor husleje. For eksempel
projekt- eller kortidsansatte hos B&O. Det drofter Struer
Boligforening med kommunen, hvordan man kan lgse.

Tilflytning

Tilflytter forteeller, at det har kreevet sin indsats og tid at
komme ind i klubber og netvaerk. Det er sdledes ikke
s& nemt at blive en del af det etablerede fasllesskab.
Med andre ord kan det for mennesker, som er pa
gennemrejse i en kortere periode, veere sveert at blive en
del af feellesskabet.
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1t 0g 55 min i Aarhus

Byen, detailhandel og bylivet

Struer er en by med et godt udvalg af keedebutikker. De
samme, som man finder i Lemvig og Holstebro.

Byen har et rigt kulturliv med teater og koncerter —
men ingen steder at opholde sig bagefter. Bymidten er
kedelig og temt for liv udenfor abningstider. Der er et
skent havneomrade, men ingen restaurant/servering, sa
det fremmer heller ikke lysten til ophold.

Mere liv i midtbyen - potentiale

Byen Struer mangler i den grad et uforpligtende feelles
sted at medes udenfor &bningstider og koncert-
tidspunkter for bade borgere, turister og folk pé
gennemrejse. Et udbud af centralt beliggende boliger af
god kvalitet til folk pa gennemrejse i byen vil @ge liv og
aktiviteter i midtbyen. Et andet potentiale fremadrettet vil
veere at samle byens offentlige funktioner i bymidten for
at opné sterre synergi mellem funktionerne og mellem
funktionerne og byens liv.

Mange pendlere
Pendling er omfattende
i Struer. 41% pendler ud
af kommunen. 34% af
arbejdspladserne er dog
besat med indpendlere

Kort uddannelse
Arbejdsstyrken i Struer
kendetegnes ved flere

fagleerte og flere kortud-

dannede end i resten af

regionen

+

Elektronik-
industri
Indenfor elektronikindustri,
forskning og udvikling er
Struer overrepraesenteret i
forhold til andre byer

Mange aldre
Andelen af eeldre
borgere er stor,
mens gruppen af
unge erhvervsaktive
falder markant

Behov for fleksible boliger

Samle byens offentlige funktioner i bymidten

+

Plads til byggeri i bymidten

+

Godt mix af varieret natur og bykarakter

Almost home

Landbrug

og industri
Arbejdspladserne i Struer
er iseer indenfor landbrug,
industri, bygge og anlaeg
og erhvervsservice.

Udenlandsk
arbejdskraft

Behov for tiltraskning og
fastholdelse af special-

iseret arbejdskraft

Byen svinder ind 5
| 2025 forventes
indbyggertallet i Struer
at falde med 6,7%.
Samlet forventes
regionen dog at vokse

med 4,4%
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Bofaellesskab: At here hjemme nar man er ude

» Basisfeellesskabet bygges op omkring dagligdagsfunktioner

som madlavning, tejvask, veerksteder, sociale madesteder
mv. Men det seerlige ved midlertidige beboerne er, at de
kan veere alene - selv om de kommer i en gruppe. Fx. som
teenager i en familie, som eneste pige blandt landbrugselever,
eller som medfelgende hustru til en travl specialist. Derfor
etableres forskellige feellesskaber, afhaengigt af hvem der er |
byen. Feellesskabet vil ofte vaere knyttet til deres formal med
at veere i byen og skal tilpasses, sa der bade er plads til de

Velkomsthuset ”Almost Home”

By- bolig og erhvervsfeellesskab for byens borgere og borgere pa gennemfart

Offentlig service (jobcenter og byhgjskole) samles i bymidten og kombineres med sociale funtioner (bykekken) og med boliger og
feellesfaciliteter for midlertidige borgere.

Projektnedslaget imadekommer tre behov. For det ene
er det et forslag til hvordan man kan samle de offentlige
funktioner i bykernen og kombinere dem med sociale
funktioner, der samlet kan styrke byens oplevelse af et
byfeellesskab.

For det andet etableres et byggeri, der forbinder
gégaden med de bagvedliggende parkeringsarealer.

For det tredje - og i en nyskabende retning - bidrager
projektet med forslag til hvordan Struer med de rette
strategiske indsatser kan gere sig seerlig attraktiv i
forhold til folk, der vil bo midlertidigt i regionen. Det kan
fx vaere folk pé jobudstationering hos B&O, i laegeturnus,
i praktik, i landbruget eller i job andre steder i regionen.
Det kan ogsa veere folk, der flytter til Struer, men gerne
vil prove at bo der en periode, inden de boseetter sig
fast.

De midlertidige borgere har ofte tilknytning til en

skole - eller et arbejdsmile - men star udenfor det
lokale samfund. Selv om nogle har mere permanente
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jobmuligheder flytter de igen med den begrundelse, at
der mangler arbejde til den medfelgende partner og et
socialt netveerk. Det er ikke blot en udfordring for de
virksomheder og institutioner, der ensker at tiltreekke
medarbejdere, men ogsé for byen, der ikke stimuleres
af impluser udefra.

Struerinviterer de midlertidige beboerneindibyens hjerte.
Det kan den, fordi den har hgj herlighedsveerdi: adgang
til smuk natur, kulturhistorisk bymidte, et godt kulturliv og
snart en ny adgang til vandet med havnepladsen. Struer
giver adgang til arbejdspladser i Vestjylland og er ogséa
opland for byens ungdomsuddannelser. Kulturmiljoet og
adgangen til naturen ger samtidig byen interessant som
sted for retreete og fordybelse.

| projektnedslaget kombineres offentlige servicefunktioner
med gode boliger, der kan fungere midlertidigt.Her
er feellesrum for boligerne, arbejdsfaellesskaber og
hverdagsfunktioner for medfeolgende partnere og
projektmagere - og for lokale.
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unge elever, familien og til seniorer eller singlen.

Erhvervsfaellesskab: Service, ledelse og undervisning

= AN : 7

W il ¥/
- U e—
L e — _'ri,; ("
= f e ;
- M. 1

The Hub - London

Steerke netveerk er vaesentlige for projektkonsulenter, der ofte
lever af midlertidigt eller projektbaseret arbejde. Samarbejder
0g anbefalinger er vigtige. Pa by- og region niveau kan der
0gsa etableres jobbarser, hvor de midlertidige beboerne
kan byde ind med forskellige kompetencer. Struer radhus
bliver lokalitet for projektarbejdspladser og seminarrum
samt veert for starre events. Gennemfares nedslaget vil der
ligeledes skabes erhverv og arbejdspladser knyttet til drift
af fx kantine, vaskeri, efterskole mv. De mennesker, der er
erhvervsmeessigt beskaeftiget i Byhgjskolen vil ligeledes
naturligt indga i feellesskabet.

Offentlige funktioner samles i bymidten kombineres med sociale byrum

o el il - . -

Herning Bibliotek

Bibiliotekter, idrastscentrer og andre offentlige funktioner
bliver i hgjere og hgjere grad medesteder og sociale rum for
mange forskellige borgere i byen - unge, eeldre, forskellige
sociale grupper og kulturer.

| Struer flyttes jobcenteret ind i byggeriet og kan sammen
med byhgjskolen blive et hotspot for erhvervsudvikling,
kompetenceudvikling og kulturel dannelse. Her mades
det lokale med det internationale naturligt - bade om
erhvervsudvikling, jobskabelse, lzering og sociale netveerk.

For inspiration: "KIS star for Karriere i Skive og KIS Huset er et fagligt og socialt boligmiljo i centrum af Skive. Det
er et unikt boligtilbud til unge, der i en kortere eller Iengere periode eksempelvis er i praktik eller ansat ved en af

Skiveegnens virksomheder”
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Velkomsthuset: ”Almost home™
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En ung familemor har turnus i et leegehus i Legstrup.
Hendes boern gér i den lokale skole i disse méaneder
og hendes mand, der har arbejde i Kebenhavn, har
lejet en siddeplads i projekthuset.

deres kompetence udvikling

Byhgjskolen bruger byen som leeringsrum.
Eleverne driver bykakkenet, fab-lab og arrangerer
seminarer. Underviserne suppleres af byens
borgere, fagleerte sével som ufagleerte. Det
haenger ogséd sammen med byens jobcenter og

Radhuset bliver veert for erhvervsfremme og

Lage i turnus Projektansat par £ Erhvervspraktikant Fzllesfasciliteter  Byhgjskolen innovation for handveerkere og forskere sével som
I’rl*. for beboere for ham med den gode ide. Her skabes direkte
@. i kontakt mellem eksternt ehverv, lokale selvstaendige

"

Boligetage med forskellige
lejemal. Storrelse og segment
varierer

/‘

-

Dagligvarebutikker “MD :ﬁ
‘
¢

Dagkontorer, fokusrum |

iSested for byens borgere

Bykokkenet er centralt. Det drives af
byhgjskolen og serverer alle maltider for bade
beboere og lokale

Forbindelse til handelsomrade
og parkeringsareal

kultursteder knyttes teet til stedet.

Radhuset

Gaga

gen

| velkomsthuset Almost home kombinerer man boliger for tilflyttere og folk, der
bor i byen midlertidigt med byfunktioner og sociale netveerk, Struer jobcenter,
erhvervslokaler og byhejskole, hvor der bade er kompetenceudvikling inden
for erhvervsudvikling og klassiske hejskolefag. Bykekkenet er dbent for alle
og drives som social gkonomisk virksomhed, som en del af jobcenterets
kompetenceudvikling og byhgjskolen. Byens ovrige funktioner, foreninger og

0g kommunens medarbejdere og politikere

Almost home’s beboere

Specialiseret arbejdskraft

Flexbolig/det andet hjem

Tilflyttere

Saesonarbejdere

Elever i uddannelse

Praktikanter
Andre



Velkomsthus som bystrategi

Hvad og hvem skal bidrage for at projektnedslaget kan realiseres?

Realisering - overvejelser

Planlaegning

Strategiens formal

Velkomsthuset "Almost home” betragtes her som en
byudviklingsstrategi for Struer Kommune. Det forudsaettes
at kommunen keber grunden. Udviklingen ses som
en indsats der skal 1) bidrage til byliv i bymidten 2) ege
attraktivitet, innovation og kvalificeret arbejdskraft i
erhvervet 3) oge interessen for Struer som tilflytterkommune
4) brande byen som sted, der er godt for internationale
medarbejdere. Forretningsplanen er udviklet med afsaet i
kommunen, dens rolle og veerdien i projektet.

Partnere

Der skal etableres steerke partnerskaber.  Struer
Boligforening kunne veere interessant, fordi deres
boligforenings natur bade inkluderer feellesskabet, og da
de kan handtere korte udlgjninger. Boligforeningen skal
bade bygge boliger, etablerer fecllesarealer og faelles
byfunktioner som koekkenet, erhvervslokaler, offentlige
service og seminarum. De kan lejes Struer Kommune,
boligerne lejes direkte af lejerne eller den virksomhed de
arbejder i. Feellesarealerne er en del af lejen.

Virksomhederne, der tiltreekker de midlertidige borgere
er helt centrale partnere bade i processen og finansielt.
Erhvervets business park kan blive en vaesentlig partner,
nar der skal skabes flexible og midlertidige arbejdspladser
og etableres netveerk.

Byens skoler og bernehaver bliver en partner i forhold til
at skabe gode forhold for bernefamilier. Der bliver behov
for "flexpladser”. Pa samme made bliver foreninger og
kulturinstitutioner vigtige partnere, som ankerpunkter i
byens fritidsliv.
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Nggle aktiviteter

Det er helt afgerende, at politikerne tager en ledende rolle.
Grunden er idag kebt, og etablering af Alimost home krasver
det forpligtende samarbejde mellem erhverv, foreninger og
kommunen. Der er behov for at se det som en investering i
byen, hvor forskellige parter bidrager. Kommunen faciliterer
processen frem til et udbud/evt. konkurrence. Kommunen
skal bidrage til at skabe en god ramme for byggeriet og
give lyst til at bygge i samspil med de lokale virksomheder
og byens milja.

Kommunen far ogséa en rolle i at finde konkrete grupper,
der kan indgad som faste lgjere, som kan etablere et
interessant bofeellesskab, og dermed brande byen. Der
er helt essentielt, at der etableres gode rammer for et
internationalt miljo i Struer - fysisk, kulturelt og som brand,
og der skal veere et godt sammenspil med jobcenteret,
byhgjskolen og bykakkenet.

Lidt om veerdiskabelsen

Med udvikling af byggeriet skabes mulighed for at bygge
15- 20 kvalitetsboliger i det centrale Struer. Det er lejeboli-
ger med en bred malgruppe. Herudover offentlige service
funktioner (med kommunen som fast lejer) og mulighed
for erhvervslokaler. For virksomhederne betyder det fast-
holdelse af arbejdskraft og etablering af en international for-
teelling om Struer. Bykokkent, byhgjskolen og de flexible
arbejdspladser bliver et link til byen, der ogsa giver lokale i
Struer nye aktiviteter i byen.

Det er vigtigt, at det bliver et seerligt
arkitektonisk projekt, som byen kan
brande sig pa .

.
’
4

,

Naboer/grundejere - ’
Accept/opbakning ’
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Kommune
0g ministerie:
Byfomnyelsesstatte

Investering

Lokale medier bidrager med
presse om muligheden for at bo
i kort tid i Struer

Hvilke afsmittende effekter i byen vil casen kunne fa?
Byens attraktivitet

Struer brandes som et
internationalt sted, der
byder p& muligheder for

internationale tilflyttere R LT

Byens demografi

Nye borgergrupper i (
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Fleksible muligheder for
tilflyttere og folk der bor
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Byens faellesskab
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virksomhed

Dget aktivitet i byen
og butikkerne
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“Hverdagsfelles-

skaber” 1 Hammel

”Hammel hverdagsfeellesskaber” er en ombygning

af Tema Centret til et stort nyt bolig- og erhvervs-

byggeri imellem Brugsen og @stergade i Hammel.

Bebyggelsen tilbyder et alternativ til parcelhuset,

for de, der gerne vil bo i Hammel, men som gnsker
at bo i en lidt mindre bolig i et miljg, hvor man
bor teet pa byen, pa den kollektive trafik og i et

feellesskab.
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Hammels situation

Hammel har 7020 indbyggere og ligger 26 km nordvest for Aarhus og 44 km sydgst for Viborg. Byen er en af fire naesten
lige store hovedbyer i den sammenlagte Favrskov Kommune. Byen er kendt for et steerkt erhvervsliv samt en del offentlige
arbejdspladser, herunder Hammel Neurocenter og en del af Favrskov Kommunes administration. Byen har to folkeskoler og
en efterskole, et meget aktive Kulturhus InSide og Hammel Idreetscenter samt biografen Fotorama, der drives af engagere-
de frivillige. Hammel ser frem til en forbedring af fremkommeligheden pa Rute 26 mellem Aarhus og Viborg.

Hammel har de sidste &r forbedret bymiljget og butikslivet i den centrale handelsgade, Jstergade. Indkebscenteret (Tema
Centret), der ligger midt pa handelsgaden oplever problemer med udlejning og opleves lidt nedslidt. Bylivet er blevet styrket
de seneste ar, men har fortsat behov for at gentaenke bymidtens funktioner.

Projektnedslaget tager afseet i den driftige bykultur og adresserer udfordringen med pendling samt den lille variation af
boligudbud ved at skabe mange sma feellesskaber. Her kan man hjeelpe hinanden med dagligdagens geremal og lave
arbejdsfasllesskaber - bade for selvstaendige og dem, der ensker at arbejde "professionelt hjemmefra”. En mulighed er at

£ indrette et miljo af flere forskellige bolig- og erhvervsfeellesskaber gennem ombygning af Tema Centret.
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Uddrag af interviews

Bosaetning, infrastruktur og pendling

Udviklingen i indbyggertallet er gaet fra 6346 i 2006 til
7020 indbyggere i byen i 2015. Byen er sdledes vokset
stot i perioden. Hammel er pa bosastningssiden udfordret
af infrastrukturen via landevejen til Aarhus og har derfor
ikke oplevet den samme tilveekst som Hinnerup og
Hadsten. Ejendomsmeeglere oplever, at folk ringer tilbage
og siger, at de alligevel ikke er interesseret i huset pga.
transportmulighederne til og fra Hammel.

Tilflytning og boseetning i byen anslas til at vesre ca. 75 %
fra lokalomradet og 25 % aarhusianere. Det er ofte eeldre
borgere, som henvender sig til eiendomsmaeglerne med
onske om at saelge deres parcelhus, men da der ikke er
centralt beliggende seniorboliger, opgiver en del at selge.
Ejendomsmeasglerne far hele tiden henvendelser fra aeldre
og andre, som gnsker gode og centralt beliggende boliger
i byen. Dem findes, der ikke mange af i dag, og Hammel
oplever stor efterspergsel efter andre boligtyper velegnet
til seniorer eller andre, som gnsker sig en mindre, men
velbeliggende bolig.

Mange pendler ind til de store arbejdspladser i byen, men
bor andre steder i Jylland. Det lokale Erhvervsnetvaerk har
lavet en brochure, der forteeller om byens muligheder ved
fx en familiedag for Vestas’ medarbejdere for at tiltreekke
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Stillingvej

nye borgere til byen.

Detailhandlen og erhverv i midtbyen

Der mangler ikke butikker i byen (pt. er der ca. 65 butikker).
Selve hovedgaden, hvor man kan kere og parkere, er
de sidste ar blevet opgraderet med nyt lys, legeger og
baenke mv. i et midtbyprojekt. Dette har medfert at de
fleste butikker nu er udlejet, s& hovedgaden fremstar mere
indbydende end for blot nogle ar siden. Midtbyprojektet har
loftet byen og dens indstilling til fremtiden i en mere positiv
retning. Det gar godt med udlejning af erhvervslokaler i
@stergade, hvorimod udlejningen i Tema Centret tog andre
utidssvarende butikslokaler beliggende bag hovedgaden,
er mere udfordret. De ovrige erhvervslokaler i byen er
primeaert placeret i erhvervsomrader beliggende et godt
stykke fra midtbyen.

Hammel erhvervsnetvaerk blev startet, fordi virksomhederne
i Hammel onskede at saette mere fokus pa Hammel som
erhvervsby frem for hele Favrskov Kommune. Netveerket
startede op ved en generalforsamling i februar 2013, og
har en ansat til at drive og udvikle netveerket.

7020 personer,
hvoraf 20% er bern
under 16. Storre
hyppighed af fami-
lier med 2 eller flere
born end resten a
landet

Mange
erhvervsfaglige
I Hammel har
storstedelen
af borgerne en
erhvervsfaglig
uddannelse eller
grundskole

Nedslidt indkgbscenter

+

Erhvervs- og handelskultur

+

Behov for alternativ til parcelhuset

Mange pendlere
Ud af de 2.943
beskeeftigede pen-
dler 1.490 borgere
fra Hammel ud af
kommunen hver
eneste dag

Q4 ?

ftersporgsel pa god
boliger i bymidten
Ejendomsmeeglerne
oplever at eeldre ef-
tersperger alternativ
til deres parcelhus

Hverdagsfcellesskaber

P

enfamiliehuse
Storstedelen
af beboerne i
Hammel bor i
enfamiliehuse, og
ejerformen er den
est udbredt
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Hverdagsiallesskaber 1 Hammel

Byboliger, boligfeellesskaber og feelles servicefaciliteter til de sma virksomheder

Facaden mod @stergade kan opfares med inspiration i de &ldre byhuses skala
og karakter. Butikker og sekretariat i stueplan. Lejligheder pa 1.-2. sal.

Brugsen
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Veerksteder og mini-fitness =

i dyb stueetage. Udendors
¢llesarealer i 1. sals niveau. \/

Nedkoarsel til
p-kalder

Bebyggelsen med mange mindre feellesskaber kan have forskellige udtryk. Vigtigt er det, at byggeriet ikke lukker sig om sig selv, men
henvender sig udad, som en del af byens liv. Boligfeellesskaberne har grenne udearealer og feelles boligfaciliteter. En reekke sma hand-
veerker- og servicevirksomheder er gdet sammen om dirve et sekreatariaet og en frokostsstue. Denne kan placeres mod Ostergade.

"Hammel hverdagsfeellesskaber” er en ombygning af Tema
Centret til et stort nyt bolig- og erhvervsbyggeri imellem
Brugsen og @stergade i Hammel. Bebyggelsen tiloyder et
alternativ til parcelhuset, for de, der gerne vil bo i Hammel,
men som gnsker at bo i en lidt mindre bolig i et miljg, hvor
man bor teet pa byen, pa den kollektive trafik — og taet pa
hinanden. Bebyggelsen er inddelt i flere smé fesllesskaber,
der gor, at man kan veere sammen med nogle, man kender
(familien, naboerne fra villavejen, erhvervsbrancher eller
interesser). Man bor, s& det er let at give hinanden en
hand i hverdagen. Pa tveers af bofesllesskaberne er der
gode feellesfaciliter til fx sma-reparationer, barnepasning,
vasketgj, beveegelse, maltider eller lektielaesning.
De selvsteendige boliger (smé& byhuse og lejligheder)
orienteres derfor mod feellesarealer og feellesfunktioner,
der imgdekommer disse behov. Eksempelvis storkekken,
spisesal, cykelveerksted, storskeerm, vaskerum, studierum,
bogholderhjorne. Feellesskabet og servicetilbuddene kan
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til- og fraveelges i forskellige dele- og betalingsordninger.

Der eksisterer i Hammel en steerk erhvervsfaglig kultur.
| direkte forbindelse til boligernes feellesfaciliteter
etableres et sekretariat, der drives i feellesskab af de sma
erhvervsvirksomheder. Sekretariatet har flere funktioner. En
ansat administrator, servicerer de sma virksomheder med
bogholderi, telefonpasning og anden administration. Et
udstillingssrum for virksomhedernes produkter &boner ogsa
til samspil med byen. Der gives plads til, at butikker fra
Tema Centret kan etableres langs facaderne.
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Bystrukturen i Hammel er kendetegnet ved steerke
ankerpunkter rundt om bykernen: Hammel Idreets
Center, Skovvangsskolen, Hammel Neurocenter,
Sondervangsskolen og Kulturhuset InSide ligger
omkring selve bykernen med kirke, handelsgade

) & og kommunal admistrationsbygning. Det giver en
N

god dynamik lokalt hos de enkelte funktioner og i
forhold til det flow, der er imellem dem. Det betyder
for byen, at alle aktiviteter ligger i forskellige kvarterer
og stadig i fornuftig gaafstand. Udfordringen er at
skabe gode forbindelser mellem ankrene, samt at fa

0 forsynet selve bykernen med et staerkt ankerpunkt.
Med forslaget om Mikrofeellesskaberne skabes

‘ aktivitet og et steerk ankerpunkt i bymidten. | den
bymeessige kontekst giver Mikrofeellesskaberne et

@ reelt boligalternativ til parcel- og raekkehuset. Det

giver samtidig alternative erhvervslokaler for de, der
T 5 har brug for noget andet end et kontor eller en sterre

0 a industibygning.
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Der er et meget steerkt
og aktivt forening-
slivi Hammel. Dette
giver sig blandt

andet udtryk i Hammel
Idraetscenter, HIC, der
omfatter 4 idreet-
shaller, svommehal,
motionscenter med
mere. Der er rigtig
mange brugere og
mange, som braender
for idreetscentret og
de mange forskellige
aktiviteter som foregar
her. HIC er opfert og
drevet af foreningerne.

Kulturhuset Inside
huser blandt andet
bibliotek, sundhed-
scenter, bowlingbaner,
restaurant samt mode-
og konferencelokaler.
| huset afholdes
koncerter, foredrag,
danseskole og en
lang raekke forening-
saktiviteter

Hammel tilbyder lokalt
fine muligheder for et
helt hverdagsliv inden
for gaafstand.

Fra indkebscenter til boligmilje
R\ \ \ L | [ [

N R
~L i

iy a&!:: .

Det nuveaerende Temacenter ombygges.
Betonkonstruktionen og byhusene mod @stergade
bevares. Det meste af bygningens indre rives ned og
brydes op i mindre enheder.

Der bygges ca. 1000 m? boliger, heraf ca. 70 % sma
familieboliger og 30 % seniorboliger. Desuden et
lille antal unge-hybler, der ogséa kan anvendes som
gaesteveerelser Udover boligerne opferes der 500 m?
erhvervslokale samt 150 m? feelleslokaler/storkekken/
veerksted mv. Boligerne organiseres i neerhed af
de onskede faellesskaber o0g serviceordninger,
x storkaokken, cykelveerksted, studierum,
bogholderhjorne. Feelleslokalerne serviceres (lennet og
frivilligt arbejde) af de beboere, der oplever at have tid til
overs. Andre betaler for at bruge det.

Boligfeellesskab: Hverdagens opgaver
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| Hverdagsfesllesskabet bor man, s& det er let at give
hinanden en hand i hverdagen. Fasllesskabet handler altsé
om de praktiske ting i hverdagslivet, som ikke kan handteres
i det virtuelle rum. Fx madlavning, sma-reparationer,
bernepasning, vasketgj, sport/leg/beveegelse, maltider eller
lektieleesning.

Iseer enlige foreeldre, seniorer og sma nystiftede
familierweftersperger denne form for feellesskab som et
alternativ til parcelhuset. Feellesskabet og servicetilbuddene
kan til- og fraveelges i forskellige dele- og betalingsordninger.
Nogle beboere vil opleve at have tid til overs og vil gerne
tiene en skilling, mens andre har brug for at kebe sig til billig
hjeelp til fx reparationer, aftensmad, bernelogistik eller andet.
Det far man rad til ved at acceptere, at boligerne er 20-30 %
mindre end parcelhuset.

Hverdagsfaellesskaber
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Butikslivet pa
Ostergade, som
er Handelsgade i
Hammel er relativt
velfungerende.

| december 2014
fik Ostergade nyt
byinventar, som gav
nye muligheder for
ophold.

Der er mange bade sundheds- og erhvervsfaglige
beboere i Hammel. Bade ansatte ved Neurocentret,
Nordisk Wavin og Vestas og i selvsteendige
handveerksvirksomheder. Der eksisterer en kultur med
stor respekt for erhverv - og handel.

Hverdagsfeellesskaberne  im@dekommer  samtidig
behov fra to store befolkningsgrupper. Den ene gruppe
er en voksende gruppe af seniorer. der mangler egnede
boliger. Den anden store gruppe er bernefamilier.
Mange af bernefamilierne i Hammel har som i andre
byer travit og pendler meget. Der er ikke meget tid til
overs i hverdagen til at "socialisere”, og den tid, man
har anvendes ofte pa sociale medier.

i
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Byggeriet handler om at give plads til en mangfoldighed
af  foellesskaber. Bade  boligfesllesskaber  og
erhvervsfeelleskaber - og med stor fleksibilitet i forhold
til tilpasning af nye behov. Der oprettes i direkte
forbindelse med feellsskaberne feellesfunktioner. Nogle
er adskilt mellem erhverv og bolig - andre er feelles - fx.
kantinen. Til erhvervet knyttes et kombineret sekretariat,
medested og udstilingsrum. Her kan en bogholder/
administrator bistd de smé virksomheder med
bogholderi, telefonpasning mv. samtidig med, at han
byder geester indenfor, der har lyst til at se udstillingen
om erhvervslivet i Hammel. Der er ogsé en vis andel af
egentlige kontor/erhvervslokaler i Snedkergarden. Mens
hovedparten af virksomheden ligger andre steder i byen
kan sekretariatet bruges som drop-in.



Hverdagsfallesskaber 1 Hammel

Jens bor i en af senior-
lejlighederne sammen
med sin hustru. De
flyttede ind i et feelles-
skab med de naboer
fra villavejen, som de

gede huset.

har kendt siden de byg-

| reekkehusene overfor Knud og
Bodil bor deres sen med hans to
sma piger. Familien oplever, at de
kan hjeelpes ad og stadig kan lukke
doren.

- Sﬁ;ukture b
og inviterer gad
ind i baggérden

Seniorfellesskab med
fellesrum og elevator

tjerner penge pa.

Jorgen er selvstaendig IT konsulent. Han
bruger ca. halvdelen af tiden ved kunder- |
ne og den anden halvdel pa kontoret og

i IT-veerkstedet. Han har valgt at ga ind i

et feellesskab med en anden, der arbejder
med datasikkerhed. De bruger den faelles
service - bogholderen, picolinen og kanti-
nen. Derfor kan de holde fokus pé det, de
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™~ Ostergade

N

Faelleshuset

i midten af
bebyggelsen.

Alle har udsyn til
fallesaktiviteterne
s& man kan felge
med i livet

Faelles orangeri og
aftenterrasse pa
toppen.

Mikrofaellesskab
for unge

Mikrofallesskabets Rakkehusene

svalegang. i to plan med

Gennemgang
”Smutvejen”

hems. ldeelt for
bernefamiliernes
faellesskaber

Hans og Gitte, der kommer sent hjem fra
arbejde er "Kaber”. Han har ingen prak-
tiske forpligtelser, men betaler i stedet
2000 kr hver maned, sa han og barnene
| kan spise laskker aftensmad hver dagi
salen.

Joan bruger meget tid i cykelveerkstedet,
hun kan godt lide at vesre der, nar barnene
kommer hjem fra skole. Der er mange, der
kigger forbi. "Jeg er den lokale SFO” som
hun siger. Joan er "Giver” i det formaliserede
feellesskab omkring Mikrofeellesskaberne.
Det betyder, at hun har ansvar for cykel-
veerkstedet, og at hun har fravalgt len, men
hun har mulighed for at spise gratis frokost i
madsalen hver dag.
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Mikrofaellesskaber som bystrategi

Hvad og hvem skal bidrage for at projektnedslaget kan realiseres?

Realisering - overvejelser

T

Bebyggelsen Houthavens i Amsterdam bygges efter “byggegruppe”
modellen. Det afspejler sig direkte i variationen i bebyggelse - og
“huller” hvor en byggegruppe endnu ikke er gaet igang.

Strategiens formal

Projektnedslaget skal bidrage til Hammels identitet som
en erhvervsby med gode muligheder for at bo som fami-
lie gennem flere generatioer. Mangfoldigheden af boligud-
buddet loftes og efterspargslen pa nye typer bolig - og er-
hvervsfeellesskaber, imedekommes. Projektnedslaget skal
give et tilskud til eksisterende butiksliv i @stergade og de
serviceerhverv, der vil opsté i direkte relation til casen. Set i
et leengere perspektiv kan indsatsen danne praecedens for
nybyggeri og omdannelser i byen.

Modeller for byggeri

Det anbefales, at de ferste boligfesllesskaber etableres pa
almindelig vis ved fx udbud af totalentreprise, hvorefter pro-
jektudvikleren kan saelge boenhederne videre til private som
kan etablere en ejerforening. Denne model vil sandsynligvis
kreeve, at Favrskov Kommune eller en privat fond bidrager
med en mindre investering. Der er tale om en bystrategisk
investering med veerdi for hele byen. De folgende boliger
og feellesskaber bor vaere selvbeerende og kan med fordel
etableres af beboerne selv via egne byggeorganisationer.

Der findes modeller for byggegrupper, som vinder frem i

disse ar. Modellerne findes bl.a. i Tyskland, @strig og Hol-
land. | Holland afspejles byggegruppernes interesse direkte
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Bogen “Netvaerksboligen” Force 4 Arkitekter.
En introduktion til netvaerskboligen som imedekommer nye
familiemenstre og behov.

i byggeriet. Gruppen samles enten selv eller af en pro-
jektudvikler. Der knyttes en arkitekt til byggeriet. Byggeriet
indgér ofte som en del af en starre bebyggelse, og selv
om der er retningslinier, der skal overholdes opstar der
en variation i byggeriet. Modellen imedekommer bruger-
nes eonsker om stor indflydelse og oplevelsen af at bygge
selv. Den fierner ogsa kravet om et stort skonomisk afkast
til en developer. Der geres opmaerksom péa at modellen
alene foreslas som et perspektiv. Tema Centret er i dag
privatejet og byggegruppemodellen er ikke udviklet i Dan-
mark endnu.

Nggleaktiviteter

Tema Centret er privatejet. Favrskov Kommune har som
planmyndighed retten til at give mulighed for at vedtage
en ny lokalplan, hvor de bystrategiske overvejelser ind-
gér. Processen og organisering af et eventuelt fremtidigt
byggeri skal aftales mellem Tema Centrets ejer, Favrskov
Kommune og evt. fremtidige negleinteressenter. Kommu-
nen kan desuden yde radgivning til udvikling af formelle
partnerskaber.

Planlaegning

Det er vigtigt, at det bliver et seerligt

arkitektonisk projekt, som Hammel kan
sERESSENTg,

brande sig p& §$ Lokalplanleegning, :
Opbakning fra Terma L’ ~ . byggesagsbehandling
Centrets lejere /'\ N
(nyt sted?) ) *

II \\

" \

B \}

1
Kommune

Organisering . .
: & og ministerie: Investering

ﬁ Byfornyelsesstette

Etablering af gode . Erhvervsne -
mikrogrupper S X
BRI ’ Lokale medier bidrager med
. are presse om muligheden for at bo
Formldlmg i feellesskaber | Hammel

Hvilke afsmittende effekter i byen vil casen kunne fa?

Byens attraktivitet

Hammel brandes som sted

for mangfoldige boligformer
og erhvervsfeellesskaber - —B-YEI-V. -

’ - -
~
R ; Sy Bedre byrum og
4
J udearealer
, \
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U parcelhuset
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virksomhed

Dget aktivitet | byen
og butikkerne

Udvidelse af _
Hammel midtoy Byens @konomi
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Pensionaterne
1 Grenaa

Pensionaterne i Grenaa er sma selvsteendige
pensionater drevet i faellesskab med Visit Djursland
og studerende i Viden Djurs. Hvor Storegade mader

Grisetorvet omdannes byrum og ejendomme til et
levende og behageligt bymiljg for bl.a. turister. En
tematisering af livet i Grenaa og Djurslands landsbyer.

.....

ast
15.000 indb.

Grenaa
14.500 ingb.

Randers
94.00@

Bjerringbro
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Grenaas situation

Nedenfor beskrives nogle af de potentialer og udfordrigner, der kendetegner Grenaa og Norddjurs
Kommune. Casen forseger at sammenstile nogle af disse muligheder og gere dem til et potentiale.

Grenaa er en havneby i Ostjylland med 14.688 indbyggere (2015). Byen er Djurslands sterste by og har en havn med
feergeruter til Anholt i Kattegat og Varberg i Sverige. Grenaa ligger neer havet, strande og Norddjurs Kommune og
preeges af en ganske seerlig og overraskende rig natur. Grenaa er en gammel kebstad og naturligt handelscenter for det
ostlige Djursland. Grenaa er en tydelig dominerende hovedby og en "hel” by med et nuanceret udbud af boliger, erhvery,
uddannelsesinstitutioner mv. i en sammenlagt kommune. Grenaa et ganske steerkt udbud af gymnasielle uddannelser:
Grenaa Gymnasium og Viden Djurs, der samler Grenaa Tekniske Skole, IT-College Denmark og Grenaa Handelsskole.
Samlet tiltraskker ungdomsuddannelser mange unge fra Norddjurs og Syddjurs Kommune.

\
P

Norddjurs Kommune forventer samlet en lille befolkningstilvaekst 10 &r frem, heraf ma en del forventes at tilga Grenaa, hvor
der bliver behov for udvikling af nye boliger. Disse kan med fordel placeres strategisk, sa de bidrager til liv og sammenhaeng.
Bymidten har nogle udfordringer, der bl.a. haenger sammen med at detailhandlen er blevet spredt i et ganske stort omrade,
og bl.a. dele af Storegade er funktionstemt hvor nogle steder fremstar nedslidt. Kommunen er derfor i gang med et storre
omradefornyelsesprojekt.

o

Sidst men ikke mindst har Djursland et meget stort (til dels uudnyttet) turismepotentiale. Der er en attraktiv og varieret natur
0g en lang kyststraekning, ligesom der er god infrastruktur med motorvej, lufthavn, letbane og flere feergeruter. Grenaa skal
som kommunens hovedby bade kunne treskke turister ind i bykernen - og sende dem videre ud i naturen og til resten af
Djursland.



55 km til Randers <

_ | Direkte tog/bus
|1t 0g 15 min +i Aarhus/tog |
1t 0g 26 min 1 Randers/bus\¢'\

Grenaavel .
95 MiN til bade ==
Aarhus og Rander% B\

Kalg Vig

Opsamling pa interviews i Grenaa

Turisme - det uudnyttede potentiale

| dag oplever man, at midtbyen ikke tiltraekker nok af de
gasster, som feriereri sommerhusomrader, i lystbddehavnen
mv. Byens udfordring er afstanden fra Kattegatcenter,
lystoadehavn, hoteller og sommerhusomrader il
bycentrum. Turister kan foretage deres indkeb af
dagligvarer hos f.eks. Kvickly eller Lidl pa GD-grunden,
som ligger 500 m fra bymidten. Der er derfor et potentiale i
at fa de mange ferie og saesongaester fra lystbadehavnen,
sommerhusene og feriecentre til at komme op til bymidten.

Detailhandlen

Detailhandlen i bymidten har et fint udvalg. Det er en
god oplandsby, som mange bruger. Centrum bestar af 3
gagader. Selv om der er et fint udvalg, er der ikke leengere
butikker og liv nok til at drive tre streggader og flere af
gagaderne der hurtigt ud, nar det ferst begynder at ga ned
af bakke.
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Erhverv, iveerksaetteri og uddannelse

Viden Djurs er en uddannelsesinstitution med i alt 1650
helarslever og ca. halvdelen kommer udefra og giver
derfor byen nyt liv, ekonomi og puls. Skolen arbejder
med veerksastteri indenfor multimedieomradet. og star
for uddannelsen af elever til detailhandlen. lIseer spil/
gaming-omradet vil Viden Djurs gerne have videreudviklet
af fremtidens iveerksasttere. 600 elever bor med kost og
logi og betaler for det. Uddannelsesinstitutionerne bringer
masser af unge, energi, forbrug og liv til Grenaa — det er et
keempe aktiv. Skolens nye satsning er Kalg Landbrugsskole
— med saerlig fokus pa ekologi. Den gnsker man at satse
saerskilt pa og gennem et eventuelt samarbejder med
COOP pa den lange bane.

Alsidigt bymilig ved stationen. Landmad seelger lokale ravare fra
Djursland i en "gardbutik” i byen

Det gamle Arrest (overfor Radhuset) er lavet om
til Ungdomshus. Pladsen mellem radhuset og
Arresten er primeer indsats i den forestaende
byfornyelse

Dget antal af celdre i befolkningen
+
Manglende andel af besggende turister
+
Dget andel af unge under uddannelse

Pensionater

Der en rig og varieret natur i Norddjurs Kommune

Samarbejde med Viden Djurs
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Pensionaterne 1 2025

Et gjebliksbillede pa, hvordan en funktionstemt handelsgade kan omdannes af pen-

sionister til seerlige ferieophold

"Pensionatet” er en rackke sma selvstaendige pensionater
pé Storegade ved Grisetorvet. Gaden er omdannet til et
smaskala milig med klare referencer til byen og omradets
kulturarv og til den identitet der preeger dels Grenaa og
dels Djurslands mange landsbyer. Pensionaterne skaber
erhvervsaktivitet, nye boligtyper og ikke mindst turisme og
byliv. Det er et input til en turismestrategi.

Skalamaessigt er miljoet inspireret af den eeldre provinsby,
men med et frodigt milje af forhaver, og halvoffentlige arealer
langs husene. Der anvendes materialer og formsprog der
referer til den regionale byggestil. Stueetagen har fortrinsvis
udadvendte funktioner, udstilinger og arbejdsrum. De
overste etager er private boliger samt veerelser til gaesterne.

Pensionaterne har en

Her driver en gruppe aktive seniorer et andelsfeellesskab
af sma pensionater, der giver logi og oplevelse - til
overkommelige priser og med plads til, at der kan leges og
veeres. Gaesterne er en blanding af friluftsfolk, der tager en
pause fra Nordsgruten, kinesere pa Skandinavien-tour, og
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en gruppe geester med et steerkt lokalt tilhersforhold, enten
fordi de kender veerterne, eller fordi de holder af stedet.

Der er i 2025 i alt 12 pensionater. Nogle har dbent aret
rundt, men de fleste "deles om abningstiden”, sé der er rig
mulighed for at gere andre ting og nyde tilveerelsen som
pensionist, selvom man ejer et pensionat. Pensionaterne er
selvsteendige, men organiseret i et andelsfeellesskab, der
sikrer en feelles markedsferingsplatform og Spisesal (drives
sammen med Viden Djurs).

Det er ogsd muligt at lade Andelsfesllesskabet foresta
indkeb, rengering mv. Andelsselskabet indgar i et vigtigt
samarbejde med Viden Djurs, hvor studerende indenfor
Gaming, bygger miliger og spil op omkring de neertliggende
landsbyer og landskaber, mens elever og ivaerkseetter fra
Kalg Landbrugsskoleforestaren del affedevareproduktionen
0g viser besggende rundt i landbruget.

Storegade og omradet ved Grisetorvet er en
charmerende bebyggelse i varierende skala og
med sma fremspring og passager. Men den er
nedslidt og flere bygninger er tomme. Her etableres
Pensionaterne.

Jestergade

7 = =~ J
Sammenhangenc
gagadeforigb

\Bv

v

Storegade 18 star p& nuvesrende tid-
spunkt tom. Ejendommen er en af de
oprindelige huse og meget karakteristisk
for sin tid. Den traenger til istandseet-
telse. Méaske en placering for det forste
geestgiveri.
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Norddjurs Kommune kan sammen med Visit Djurs og et nyhedsmedie iveerksaette en
kampagne "Jagten pa byens bedste gaestgiver”. Der kan tages udgangspunkt i en tom
ejendom - fx Storegade 18, som man ensker udviklet. Her kan der laves nogle seerlige
udbudskrav, hvor det gode driftskoncept og bidrag til byliv indgér i vurderingen. Udover
at finde en investor far man en bred omtale af ideen.

Kickstart af ejendomsudvikling

Norddjurs Kommune kan pa sigt evt. lave en samarbejdsaftale, hvor drift og vedligehold
af byrummet udliciteres til Storegades Pensionater, séledes at det far en seerlig lokal
identitet. Norddjurs Kommune bor indledningsvist bidrage med et fysisk loft af selve
Grisetorvet, for at gere det attraktivt at lave private ejendomsinvesteringer.

Byrum og byliv

Norddjurs Kommune tager initiativ til at etablere et samarbejde mellem de primeere
akterer, herunder Visit Djursland, Viden Djurs, Kattegatcenteret mfl. Kommunen spiller sa
diskret en rolle som muligt, og treskker sig bagerst i samarbejdet, sé snart det lader sig
gore.

Samarbejdsetablering

Storegade er ved at veere tomt for butikker. Der er mange tomme lokaler, isaer néririnan naermer sig Grisetorvet. Her er behov for
at omleegge bebyggelsen og finde ny identitet.

Et oplagt sted at starte kunne vaere Storegade 18, der pa nuvasrende tidspunkt er til salg, og kunne veere et interessant sted at
starte. Det er en bolig-erhvervsejendom fra 1800-tallet og et eksempel pa noget af det aeldste i Grenaa. Der harer et gardareal til
ejendommen, hvorigennem der forlgber en tinglyst offentlig sti som forbinder Storegade og Lillegade.

[



Pensionaterne 1 Grenaa

Nyistandsat Grgnne oaser i
tagetage med plads baggardene
til 8 overnattende

gaester

Inspiration fra granne bymiljger De 2-3 etagers bebyggelser
med forhaver, vi kender fra fx Kerteminde er blandt de mest efter-
tragtede boligomrader i vores byer.

}.f/
~
( - AIRBNB varelse pa
\ Martins loft

Ao o

bymilig! Hos os kan du tage en pause pa din oplevelsesrejse
] gennem Djurslands landskaber. Kom alene, kom som pair,
kom med bern. Vores veerelser deekker forskellige behov, og
/ vivil gerne veere sammen med dig og dine.

Storegades Geestgiverier drives af engagerede folk. Vi ved

: alt om de steder, du gerne vil besgge rundt om pa Djurs-

{ land. | vores faelles Spisesal kan du nyde et godt maltid mad
fra Kalo @kologiske Landbrugsskole.”

: -- . pis i Sgrens
-~ Slagterbutik

-

Inspiration fra Cafe Skovbrynet, Dalgas Avenue i Aarhus
Kokke- og caterelever fra Aarhus Tech har gennem nogle ar
drevet cafe for Lokalcenterets beboere. | 2013 dbnede de
med stor succes cafeen for offentligheden.

Kryderurter pa

Grisetorvet
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Organisering

Den fm"es Organlsatlon Storegades Pensionater er de enkelte pensionaters feellesorganisa-

tion (stiftet som forening eller socialekonomisk virksomhed). Storega-
des Pensionater har to veesentlige samarbejdsaftaler. En driftsaftale
m Norddjurs Kommune, der handler om byrum, byliv og vedligehold
pa Storegade. Samt en samarbejdsaftale med Viden Djurs (elevplad-
ser) vedrarende pensionaternes feelles spisesal, fadevareproduktion
samt markedsfering.

Fodeva-
reprod.

Det enkelte pensionat

Det enkelte pensionat er en Bygningen er en
selvsteendig virksomhed. "Bolig og erhvervs-
Drives efter B&B lovgivning ejendom”. Finansie-
ring: Realkreditlan +

egne midler
SamarbEdepa rtnere Norddjurs  Viden Visit Djurs ~ Kattegat- Business

Kommune  Djurs centeret Region
Aarhus
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Jeg var tilbage i 2017 den forste til at etablere et Pensionat, og i lebet
af de naeste tre ar fulgte resten. Risikoen og dermed beslutningen

var begreenset for mig. Norddjurs Kommune og Visit Djurs havde i
samarbejde med Stiften lavet en kampagne, hvor de efterspurgte en
dygtig ildsjeel til at starte det forste Pensionat i Storegade 18. Jeg

har lidt erfaring med byggeri og var meget inspireret af den livsstil,

som blev beskrevet i kampagnen. Jeg havde i forvejen planer om at
istandsaette et byhus, og ville gerne indrette det tilpas stort til at venner
og familie kunne bo her i perioder. S& at supplere det med indtaegter fra
pensionatsgeester virkede som en fornuftig ide. Min erfaring med salg
af lokale fadevarer er ogsd kommet i anvendelse. Det er mig, der idag
koordinerer samarbejdet med Kale @Qkologiske Landbrugsskole.

Kirsten er underviser hos Viden Djurs, hvor  §
hun samtidig har en funktion som koordinator
pé et cykelprogram. Studerende fra Viden
Djurs laver i samarbejde med en flok

frivillige guidede cykelture i ferieperioden.
Der kommer stadig flere Nordmaend og
Svenskere over med Varbergruten. Nogle
skal videre péa byferie i Aarhus, men de fleste
bruger Grenaa som startpunkt for en tur pa
Nordsostien.

o | < -
Anker er 67 og en passioneret ildsjeel, der gor en stor indsats for
faellesskabet. Anker har arbejdet et langt liv pa Grenaa Dampvaeveri,

og har stor viden om by- og arbejderhistore. Da han blev pensioneret,
blev han grebet af at vise gaester rundt i Norddjurs Kommune. Anker er
deltidsansat hos Visit Djurs, s& han bade kan fa tid til at vise folk rundt

i kommunen og passe sit eget lille pensionat. | virkeligheden er det

hele nok blandet lidt mere sammen. Anker har stort kerekort og tager

sig iseer af sterre grupper. “Jeg viser dem Kolindsund, Sostrup Slot og
Kattegatcenteret, og s tager vi hjem og spiser aftensmad pé Pensionatet
eller vafler i Fjellerup”.

Der findes et kinesisk rejseselskab, der har
specialiseret sig i temarejser i Skandinavien.
Kineserne er blevet et vigtigt indteegsgrundlag for
0s, og det karer efter fast program 4 maneder over
efteraret. De lander i Kastrup og har et par dage i
Kabenhavn. Derefter flyves de til Tirstrup og bor pa
Pensionatet i 3 dage, inden de sejler til Varberg og
videre til Stockholm. For dem handler det om at se
de allermest lokale og autentiske ting: Landsbyerne,
herregardene og strandene. Vi arrangerer mange
udflugter for dem. De er vilde med Pensionatet og
stokroserne. De er meget haflige og loyale og spiser
altid i vores egen restaurant.
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Eksempel pa forretningsplan for en af pensionaterne

PARTNERE

Hvem er vores vigtigste partnere/leveranderer
Hvilke ressourcer kagber vi ind hos andre?
Hvilke aktiviteter udveres af andre?

¢ De andre gasstgivere pa Storegade er centrale
samarbejdspartnere i forhold til daglig drift, mar-
kedsferingsplatform, og "den gode stemning og
kundeoplevelse”.

o Nordjurs Kommune: Fysisk milje, gagader,
byfornyelse samt opbakning ift. netveerk og
markedsforing.

¢ Viden Djurs er vores vigtigste leverander. Elever
fra "Mad” og "Kalg” stér for den daglige drift af
Spisesalen, mens elever fra’Medie” og "Busi-
ness” driver markedsferingsplatformen.

RESSOURCER

Hvilke ressourcer kraeves af vores:
- veerdifaktorer?

- kunderelationer?

- vej til kunderne?

- indteegtskilder?

Investering i nybyggeri / ombygning. Behov for inve-
stor eller banklan. Kan evt. suppleres af fond.
Budgetteres med lebende bygningsvedligehold.
Menneskeligt, socialt og kulturelt overskud
Sociogkonomiske ressourcer tilknyttet samarbejdet
med Videndjurs og de unges mulighed for prak-
siserfaring.

ﬂ)MKOSTNINGER \

Hvad er de vigtigste omkostninger?
Hvilke ressourcer er mest omkostningstunge?
Hvilke aktiviteter er mest omkostningstunge?

e Ejendomsdfinansiering / afbetaling pa lan

¢ Lonudgifter til geestgivere og andre servicepersoner
¢ Markedsferingsudgifter

e Mad / Spisesalen

~

VZERDIFAKTORER

Hvilken veerdi skaber vi for kunden?
Hvilke problemer loser vi for kunden?
Hvilke behov opfylder vi?

En god seng og et godt maltid mad i et
smukt autentisk bymiljo!

Hos os kan du tage en pause pa din
oplevelsesrejse gennem Djurslands
landskaber. Kom alene, kom som par,
kom med barn, vores vaerelser daskker
forskellige behov, og vi vil gerne veere
sammen med dig og dine.

Storegades Pensionater drives af lokale
ildsjeele. Vi ved alt om de steder, du
gerne vil besage rundt om pa Djurs-
land. | vores feelles Spisesal kan du
nyde et godt maltid mad fra Kale @ko-
logiske Landbrugsskole.

N\ J
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KKUNDERELATIONER \

Hvilke relationer ensker vores kunder?
Hvilke relationer gavner forretningen?
Hvordan etableres og vedligeholdes
relationer?

Vi lever af at veere servicerende, vidende
0g neervaerende. Vores kunder veelger os
fordi, vi er et med stedet her, vi ved noget
om lokalmiljiget og vi vil gerne bruge tid til
at forteelle og engagere 0s i vores geester.
Flere af vores kunder, iseer "De lokale”
opbygger vi relationer til, relationer der er
med til at fa folk til at vende tilbage.
Nogle af friluftsturisterne ensker mere
distance, enkelte treekker sig helt fra det
sociale.

N\ /
(" werreren )

Hvilke aktiviteter kreeves af vores:
- veerdifaktorer?

- kunderelationer?

- vej til kunderne?

- indtaegtskilder?

Vedlighehold af hjiemmeside

Vedligehold, oprydning, pleje af bygniger
mv.

Forteellinger om fortidens, nutidens, fremti-
dens Djursland

e God stemning og imedekommende ser-
vice

Udvikling, planleegning og tilberedelse af
mad og maltidskoncepter

¢ Pleje af samarbejdsrelationer.

\ _/

GEJEN TIL KUNDERNE \

Hvilke kanaler foretraekker kunden?
Hvilke veje fungerer bedst?
Hvilke veje er mest kost effektive?

o Friluftsturisterne finder os pa nettet. Vi markedsfoerer os
sammen med Nationalparken, Business Region Aarhus,
Kattegatcenteret, Nordseruten mv. Det har taget tid at fa
etableret gode samarbejdsflader, men nu betragtes det
som win-win.

¢ De lokale deler sig i to grupper, de nye lokale finder os
pa samme made som friluftsturisterne. De gamle lokale
kendte os pa forhand, og de er rigtig gode til at videre-
formidle til nye lokale.

¢ Hvad angér kineserne er vi helt afhaengige af koncept-

ﬂ(UNDERNE \

Hvem skaber vi veerdi for?
Hvem er vores vigtigste kunder?
Hvad er vores kundesegmenter?

o Vi skaber veerdi for tre forskellige segmenter:

e Friluftsturister pa cykel- eller vandretur pa Djurs-
land. Mange benytter Pensionaterne som et stop
péa Nordsgstien. De tanker op med et par dages
byophold med kultur og komfort, inden de fortseet-
ter med telt og rygsaek. Friluftsturisterne er primaert
danske, norske og svenske (par og familier). De
bliver her 1-2 overnatninger.

¢ De lokale er folk, der af forskellige grunde har en
steerk relation til stedet. Nogle er fodt og opvokset
i Grenaa, andre har leert stedet at kende som turi-
ster, og andre igen er mennesker, vi havde i vores
netveerk, deres indgang er os der arbejder her. De
lokale vender tilbage, og benytter gerne de seertil-
bud vi har pa 1-3 ugers ophold i lavsaessonen samt
langtids- og refugieophold.

¢ Kineserne er en seerlig gruppe, som kommer her
fast i efteraret. Det er en konceptrejse omkring
”Lokalmiliger i Skandinavien”. Kineserne (typisk par)
lander i Kastrup, bruger 2 dage i Kabenhavn, flyver
videre til Tirstrup, hvorfra en bus kerer dem rundt
i Nationalparken, Bennerup Strand og Gierrild,
inden de kommer til 0s. De overnatter her med fuld
forplejning, inden de skal med feergen til Varberg
dagen efter. De er meget loyale ift. at bruge vores
service og tilbud.

= y

INDTAGTER

Hvilke veerdifaktorer vil kunderne betale for?
Hvor meget vil kunderne betale?

Hvilke forskellige indtaegtskilder er der?
Hvordan vil kunderne betale?

\ _/

¢ Alle kundesegmenter vil gerne betale for at maden er sund, enkel og autentisk (lokal). Der er to retter at vaelge imel-
lem, og vores kunder har tillid til, at vi deekker deres behov med de to retter. Vores samarbejde med Kalg Landbrugs-
skole er vigtigt - dels som en oplevelsesakonomisk faktor, men ogsé eneste mulighed for at levere hgj kvalitet til en

pris, der kan betales.

¢ \Vores kunder betaler en fornuftig pris for et veerelse, der er ydmygt og enkelt, men det skal veere rent og iorden. Vi
overdriver og tematiserer, skaber oplevelse af autensitet. Man skal kunne maerke, at man er pa Djursland og ikke i

Spanien.

e Det menneskelige neervesr, en god service og omgangstone er noget alle kundesegmenter ogsa er villige til at betale

for.
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Realisering

Strategiens formal
Projektnedslaget skal ses som et bidrag til udvikling af
Grenaa med fokus pa byliv, bosastning, ernverv og turisme.

| forhold til turisme bringer det turisterne ind til byen, for
dem til at blive en nat eller to, og derfra meget gerne videre
rundt i kommunen.

Projektet vil endvidere bidrage erhvervsmeessigt og have
positiv effekt pa den eksisterende detailhandel i Grenaa
midtby.

Det bidrager samtidig til bosaetningen, da der udvikles nye
typer byboliger i bygninger, der idag fx. har tommer butiks-
lokaler.

Slutteligt er der potentielt store samarbejdspotentialer
knyttet til samarbejdet med Viden Djurs. Det kan give de
unge mulighed for praksiserfaring og fa betydning for de
unges arbejdsmuligheder fremover - og lysten til at blive i
Grenaa efter endt uddannelse.

Afhzengig af staerke samarbejder

Geasstgiverne ber indga i en turismestrategi og samarbej-
det kan med fordel etableres tidligt. Turisterne kommer til
Grenaa, bl.a. pga. feergefarten og Kattegatcenteret, men
for fa af turisterne nar ind til bymidten. Her kan pensiona-
terne tilbyde noget seerlig autentisk, hvor Visit Djurs kan
tilbyde professionel marketing med en know how om re-
gionens turisme.

Viden Djurs er en anden vigtig leverander og samarbejds-
partner. Elever fra "Mad” og "Kalg” stér for den daglige drift
af Spisesalen, mens elever fra "Medie” og "Business” dri-
ver markedsferingsplatformen. Det fungerer som elevplad-
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ser i en socialgkonomisk organisation.

Sidst men ikke mindst, spiller Norddjurs Kommune en cen-
tral rolle i forhold til procesfacilitering, samarbejdsetablering
og renovering af byrum. Efterhdnden som pensionaternes
feelles organisering i fx. en andelsforening er pa plads, er
det tanken at kommunen skal kunne treekke sig. En anden
méade kommunen og de @vrige samarbejdspartneres kan
bidrage er ved at at renovere byrummet og derved skabe
attraktivt milig omkring pensionaterne.

Finansiering og ressourcer

Fordelen ved Grenaa-casen (i modsaetning til fx Ry eller
Hammel) er, at den bestar af en raekke sma forretnings-
enheder, sma byejendomme som selv enkeltpersoner vil
kunne kabe og istandsaette. Der skal findes interessenter,
der har et anske om at bo og leve pa denne made. Det
kraever noget vilje og lidt ekstra gkonomi, at skulle anvende
fx en tredjedel af huset til udlejning efter de modeller, man
nu ensker sig, men det er ikke en voldsom investering. Der
skal skabes tryughed hos bank og Realkredit, og der kan
evt. suppleres med fondsbidrag.

Et forste muligt skridt kunne veere, at kommunen i samar-
bejde med pressen kerer en offentlig kampagne, hvor man
formidler ideen om Storegades Geestgivere. Vinderen er
den, der har det steerkeste bud pa koncept og drift for sit
Geestgiveri.

Udover investeringen til ombygningen skal der budgetteres
med lebende bygningsvedligehold og tilpasning.

Pensionaterne som bystrategi

Hvad og hvem skal bidrage for at projektnedslaget kan realiseres?

Planlaegning

Udviklingsafdeling:
Bidrage til ideer,
netvaerk og finde

$,SEP\E-S.SEIMTGQ Plan og byg:
\

L okalplanleegning,

iveerkseettere.
., AR byggesagsbehandling
Naboer/grundejer: //'\ f R
Accept/ opbakning ag? |
1 \

Organisering

€~

Bankér og
investorer

‘
.

-~ -

Turistorganisation:
Formidle den gode
nyhed

Formidling blive geestgiver

Investering

Kommune
0g ministerie:
Byfomyelsesstatte

L okale medier bidrager med
presse om muligheden for at

Hvilke afsmittende effekter i byen vil casen kunne fa?

Byens attraktivitet

Afsmittende effekt pa

Mere attraktiv studieby

+ giver unge en stedslig . _B.YEI_\L N

relation \, 2= } beplantning

naermiljget - renovering,
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Byens demografi
Seniorer aktiveres, bHver\‘ (

\
en ressource i byen '
\\ /
S
S Aktivering af
~
~

. funktionstemte
S~ L bygninger

Effekt p&
gjendomspriser

Byens gkonomi

Byens faellesskab




Herning |
48 O . !"5'5'5‘

Sy

“Qutdoor living”
[ ]
i Ry
”Ry Outdoor Living” er et bolig- og erhvervsbyg-
geri lige ved stationen i Ry. Her tilbydes et alterna-
tiv til parcelhuset. Boligerne henvender sig til folk,
der gnsker sig en mindre bolig med faelleskab og
naerhed til natur og kollektiv trafik. Beboerne har
et szerligt onske om et aktivt fritidsliv, og har lyst

til at indga et interessefaellesskab - og et erhvervs-
faellesskab omkring det.
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Ry’s situation

Ry er fierdesterste by i Skanderborg Kommune. Kommunen var indtil 2007 en selvsteendig. Ry er en attraktiv
bosaetningsby, hvor den naturneere beliggenhed, et aktivt kultur- og idraetsliv, en aktiv bymidte og god kollektiv
transport er positive faktorer. Byen har et ganske tydeligt brand. Ry er skov, natur, outdoor, foreningsliv, familieliv,
kultur og feellesskab. Det er en steerk forteslling som binder folk sammen pé tveers af indkomstgrupper og kulturelle
skel. Ry har arbejdet med en bystruktur i centeromradet, der har segt at styrke punktvise nedslag frem for en
gagadeakse. Blandt disse er bade en station, en lystbadehavn, en hejskole, en folkeskole, et snart nedlagt radhus

0g en Kvickly.

Bymidten har som de fleste andre byer, af denne starrelse, udfordringer med at holde gang i butikkerne. Derfor
arbejder Skanderborg Kommune sammen med Ry Cityforening om at forsege at samle butikkerne. Samtidig er
der opblomstring af socioskonomiske virksomheder, der arbejder pa at udvikle bl.a. nye butikskoncepter. Den
staerkeste af disse har fokus pa Outdoor. En anden udfordring er et ensidigt (dyrt) boligudbud hovedsagelig
parcelhuse. En trejde udfordring er diskussionen om, hvor bymidten skal styrkes, ved den store dagligvarebutik

eller ved stationen i den oprindelige bymidte?

Projektnedslaget er at undersege mulighederne for at bygge videre pa byens brand pé& Posthusgrunden ved
station.
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Opsamling af data og interviews

Ry har sit helt eget brand som sted og bopeel til forskel
fra andre af kommunens byer. Byen tiloyder et aktivt
fritidsliv i en seerlig smuk natur, et godt idreetliv i byen
og tradition for hegjskole og kulturelle aktiviteter. Det er
et steerkt brand, der binder alle sammen pa tveers af
boomréder og indkomst.

Byen betrages som geografisk centralt med gode
forbindelser til motorvej og direkte togforbindelse il
Aarhus samt Silkeborg og Herning mod vest. Det giver
et alternativ til bilen for pendlere og muligheden for kun
at have én bil.

Selv om Ry stér steerkt, er der ogsa ulemper. lkke alle
kan finde den rette bolig. For nogle fordi huspriserne er
hoje, og en tilflytter forteeller at byen opleves som delt i
to - de almindelige middelklassemennesker og de mere
velhavende advokater, leeger og virksomhedsejere/
direktarer. For andre og seerligt eeldre er der et onske
nye boliger testtere pa byen og med mindre vedligehold.
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\‘ En del turisme omkr%)

Ry kunne séledes veere interessant for lokale investorer,
der har lyst til at deekke markeret for boliger til eeldre og
boliger til familier med middelindkomst.

Den anden udfordring er bymidten, hvor butikkerne
lukker. Derfor arbejder Cityforeningen sammen med
kommunen, for at f& s& mange butikker som muligt
trukket ind mod Klostergade, der hvor byen er startet.
Der arbejds pa at udvikle nye butikskoncepter f.eks.
outdoor- udstillingsbutikker — hvor man kan se varer, og
sé bestille dem pé nettet efterfolgende.

Kvickly ligger naer rundkerslen ved hovedindfaldsvejen,
men lidt vaek fra Klostergade. Den tiltreekker mange
handlende og der mangler en naturlig forbindelse til
Klostergade. Kvickly er imidlertid samtidig steerk i forhold
til at stotte inititiativer i byen, herunder ny idreetshal og
ivaerksaettere.

\

ANALYSE

Heje indtaegter
Gennemsnitligt tiener
Rys borgere pr. husstand
500.000 kr. og op
efter pr. &r. Landsgen-
nemsnittet ligger pa

400.000

Fa ledige og

fa pensionister

Sterstedelen af
borgeme i Ry er e

vervsaktive

Ressourcesterke borgere

+

Natur og fritid

+

Behov for alternativ til parcelhuset

Mange pendlere
Andelen af biler i Ry er
starre end landsgen-
nemsnittet, Mange har

lange arbejdsdage.

Outdoor living Ry

Ejerboliger
Mange seetter geme
penge i fast egjendom

i Ry, og ejerformen
er derfor den mest

dominerende.

h-
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Outdoor living 1 Ry

By- og boligfeellesskalb om kultur, natur og friluftliv

T,
N

. Bytorvet
Bytorvet forbindes med posthusgrunden,
Kyhnsvej, Klostervej og Stationen. Omradet

samler bymidten og byens centrale funktioner
Y\
: »@ %
Outdoor living Ry

Nye boliger, byenshus og bureau for
natur og friluftsliv p& Posthusgrundens

Byens Hus
Byens Hus bevares som et integreret borgerhus, og
kan udvides med bibliotek i projektet

Byggeriet i p& Postgrunden skal tilpasse sig byens skala og variation. Byggeriet mé gerne udtrykke, at der

bor forskellige mennesker i et feelleskab omkring at bruge naturen og brande friluftsliv i Ry.

Ry Outdoor Living er et bolig- og erhvervsbyggeri
lige ved stationen i Ry. Her tilbydes et alternativ til
parcelhuset. Boligerne henvender sig til folk, der
onsker sig en mindre bolig med feelleskab og neerhed
til natur og kollektiv trafik. Beboerne har et seerligt
onske om et aktivt fritidsliv, og har lyst til at indgé et
interessefeellesskab - og et erhvervsfeellesskab omkring
det. Bebyggelsen er indrettet séledes, at det er let at
mode hinanden og give hinanden en hand i hverdagen.
Her er gode fesllesfaciliter til f.eks. sma-reparationer,
bornepasning, vasketgj, bevaegelse, maltider eller
lektielaesning. De selvstaendige boliger (sméa byhuse
samt lejligheder) orienteres derfor mod feellesarealer
og feellesfunktioner, der imadekommer disse behov.
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Eksempelvis er der storkekken, spisesal, cykelveerksted
0g vaskeplads til mountainbikes, fithesrum, udefitness.
Feellesskabet og servicetilbuddene kan til- og fraveelges
i forskellige dele- og betalingsordninger. Faellesskabet er
den del af Rys steerke kultur og orientering mod naturen
og friluftlivet. | forbindelse til boligernes feellesfaciliteter
etableres en organisation og en friluftlivsbutik, der drives
i feellesskab af beboerne (iseer bern og seniorer - altsé
de, der ikke er pa det almindelige arbejdsmarked).
Det kan veere supplement eller videreudvikling af Ry
Outdoor. Fra huset udgér ogsé en raekke motions- og
naturture arrangeret af turistforeningen. Byens hus,
der idag ligger pa Postgrunden, indgér i byggeriet og
fungerer som et steerkt link til byen.

Sgerne og

naturen O

®




Outdoor living 1 Ry

Vi spiser sammen pa toppen af taget ca. 3-4 gange
om ugen. Vi er tit med til ved den feelles morgenmad.
Det betyder, at min sen Jonas pa 8 ar far en rolig
morgen selv om jeg tager toget kl. 7.15 far at vaere
pa arbejde i Aarhus.

Seren bor i en seniorlejlighed
med sin hustru. Det er vigtigt

for dem béde at veere teet pa Boliger
naturen og pa byen. Ingen
havde dog lyst til en have og
stort parcelhus. Derfor passer
de mindre boliger, altanerne og
feellesarealerne dem rigtig godt.

Station

1

Byens torv er blevet forbundet med
Kuhnsvej og Klostervej. Sammen med
Byens Hus samler det bymidten

Hanne og Anders er flyttet til Ry
med deres to store born. De er |
feelles om at arrangere ture for
unge, der har brug for selvtillid
og finde en vej i livet. Turerne
gar ud i naturen og kombineres
med kurser pa hgjskolen. De
unge overnatter enten i telt eller
i geesterummene overst.

A
L Zl T
7

Byens hus har en &ben

stueetage, og byder velkommen =L =

til byens borgere. Det mé& gerne \
sté frem som et saerligt sted, der )\ _
repreesenterer byen. Det drives Ry Outdoor er udviklet som et -

af beboerne og borgerne. brand med eget tejmeerke og /
E—

koncepter for arrangementer,
turafvikling og vedligehold og
reperationer af udstyr. Det
beskeeftiger i 2020 mellem 5-10
personer.

Vi mades tit om eftermiddagen for at
tage pa tur pa tveers af alder - barn og

/ / aldre.
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Eksempel pa kommunens indledende forretningsmodel

PARTNERE

Hvem er vores vigtigste partnere/leveranderer
Hvilke ressourcer kgber vi ind hos andre?
Hvilke aktiviteter udveres af andre?

e En privat ejendomsudvikler er den vigtigste
partner. Ejendomududvikleren skal bade
bygge boliger, etablere faellesarealer og feelles
byfunktioner. Byens Hus og offentlige udea-
realer udlejes til Skanderborg kommune for
Byens Hus. Ry Outdoor lejer sig ind i lokaler.

e En solid gruppe (nye) borgere, der viser inte-
resse for at bo i bofaellesskabet er partnere i
projektet. De skal udvikle vaerdigrundlag og
kultur for bofeellesskabet, og herunder be-
skrive de fysiske rammer for feellesskabet og
sammenspillet med byen.

¢ Drivkreefterne bag Byens Hus er partnere og
bindeled mellem byens borgere og Byens Hus
som ramme om byens feellesskab. De driver
Byens Hus.

¢ Ry Outdoor er projektets vigtigste leverander.

e Den ressource, de leverer, er udvikling og
gennemforelse af aktiviteter og events, hvilket
er veesentlige for at skabe en "outdoor” kultur
og for branding af byen. De er bindeled til
byen og Ry Outdoors frivillige.

KOMKOSTNINGER

Hvad er de vigtigste omkostninger?
Hvilke ressourcer er mest omkostningstunge?
Hvilke aktiviteter er mest omkostningstunge?

o Fjedomsudvikling og byggesum (akonomi)

o Etablering af bofeellesskabsgruppe (tid-og
sociale ressourcer)

¢ Sage opbakning i byen og ved byradet (lokalt
og politisk arbejde)

N\

~

VZERDIFAKTORER

Hvilken veerdi skaber vi for kunden?
Hvilke problemer lgser vi for kunden?
Hvilke behov opfylder vi?

af posthusgrunden skabes mulighed
for at bygge 20-30 kvalitetsboliger
i det centrale Ry. Herudover Byens
Hus (med en fast lejer) og butiks- og
erhvervslokaler bl.a. til Ry Outdoor.

e Outdoor Living giver Rys borgere og
tilflyttere et alternativ til det eksisteren-
de boligudbud. Her griber byen tidens

béade bolig, erhverv og fritid.
e Outdoor Living tilbyder udearealer og
starre rammer for Byens Hus.

J
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N\

e For ejendomsudvikleren. Med udvikling

tendenser, der onsker et faellesskab om

~

J

ﬂKTIVITETER

Hvilke aktiviteter kreeves af vores:
- veerdifaktorer?

- kunderelationer?

- vej til kunderne?

- indtaegtskilder?

feellesskab, der kan brande byen.

serigs ejendomsudvikler.

kommunal opbakning.

funktioner
¢ Formidling internt og eksternt

\_

¢ Etablering af et godt og mangfoldigt bo-
e Etablering af et godt partnerskab med en

e Etablering af gode rammer for Outdoor Ry
- fysisk, i forhold til tilladelser og generel

¢ Bistand til drift og vedligehold af offentlige

<

J

KKUNDERELATIONER \

\Iokale kraefter bag Byens hus. J
GEJEN TIL KUNDERNE

Hvilke relationer ensker vores kunder?
Hvilke relationer gavner forretningen?
Hvordan etableres og vedligeholdes
relationer?

o Kommunen faciliterer processen frem til
et udbud/evt. konkurrence om Outdoor
Living pa posthusgrunden. Kommunen
skal bidrage til at skabe en god ramme for
byggeriet og give lyst til at bygge i samspil
med det lokale milje.

o Kommunen faciliterer en proces for at
finde en konkret gruppe til bofeellesskabet.
Herfra treekker kommunen sig.

e Kommunen gér i test samarbejde med de

Hvilke kanaler foretraekker kunden?

Hvilke veje fungerer bedst?

Hvilke veje er mest kost effektive?

Ejendomsudvikleren findes gennem dialogmader
0g evt. gennem udskrivelse af arkitektkonkurrence
med grund - og projektsalg for gje.

Beboerne i bofeellesskabet skal findes gennem
sociale netveerk og foreninger inden for fritidsliv
Ry Outdoor kan her fa en veesentlig rolle.

Ry Outdoor far deres kunde gennem rygter, sociale
netveerk og annoncering af aktiviteter og arrange-

Qenter.

KKUNDERNE

Hvem skaber vi veerdi for?

Hvem er vores vigtigste kunder?

Hvad er vores kundesegmenter?

Vi skaber veerdi for tre forskellige kundeseg-

menter:

e Ejendomsudvikleren er formentlig ikke en af
de helt store, men har interesse i at indga
i dialog med de kommende beboerer og
bygge innovativt i et lokalt miljo.

¢ Bo- og erhvervsfeellesskabet vil veere folk,
der onsker en anden livsstil, end enfami-
liehuset tilbyder. Det er samtidig folk, der
tiltreekkes af det at veere en del af et naert
feellesskab omkring det at bo, og bade vil
have naerhed til et bymiljo, kollektiv trans-
port og til naturen. Profilen kan bade vesre
familier, par og singler i forskellige aldre.

e Besogende/brugere af de offentlige facili-
teter, arrangerede ture og events er bade
lokale borgere, men i hej grad ogsa gaester
nationalt og internationalt. Outdoor Living
skal veere et vaesentligt brand i dette.

/

INDTAGTER

Hvilke veerdifaktorer vil kunderne betale for?
Hvor meget vil kunderne betale?

Hvilke forskellige indtaegtskilder er der?
Hvordan vil kunderne betale?

Selvom prisen skal vaere rimelig, skal boligerne kunne
seelges med fortjeneste. Det er veesentlig, at grundpri-
sen og kravene til byggeriet (fx. p-pladser) er rimelige
mod tilgengaeld at satse hardt pa arkitektonisk kvalitet,
gode faelles faciliteter og god forbindelse til midtbyen.
Ry Outdoor skal kunne finansierer sig selv. Tiltraskning

af turister bliver vaesentligt og skal gavne det lokale

bymilio og forretningsliv. Helt konkret i forhold til egede

indteegter.

\_

RESSOURCER

Hvilke ressourcer kraeves af vores:
- veerdifaktorer?

-kunderelationer?

-vej til kunderne?
-indtaegtskilder?

o Et af projektets ressourcer bliver lokal
opbakning.

o | opstartsfasen hervender projektet sig il
nye borgere, der har lyst til at bo i bofesl-
lesskabet. Det henvender sig ogsa til res-
sourcepersoner, der har lyst til at bidrage
til at udvikle aktiviteterne til en forretning.
Herunder guidede ture, udvikling af works-
hops, salg af udstyr og veere med til at
drive det som en virksomhed.

93




Realisering - overvejelser

POSTHUS GRUNDEN= 1.625 M2

(byzoneareal)

2000 m2
Bofellesskab

1500 m2
Private boliger
+
500 m2 Feellesarealer

Bofeellesskabet kan opferes
som privat boligbyggeri og
seelges til individuelle ejere. Til
hver ejerandel here en andel
feelles areal

Felleskgkken

600 m2
Byens hus Ry Outdoor

Udstyr

Eventkontor

Feellessal
Seminarum v
Klarggring

Byens Hus og Ry Outdoor kan
etableres som et OPP med en
privat bygherre, der bygger,
opferer og driver byggeriet, mens
kommunen lejer sig ind.

Projektet kan udbydes i projektkonkurrence med med

henblik pé grundsalg og byggeri

Strategiens formal
Projektnedslaget skal bidrage til Ry’s identitetsmaessige
veerd som en frilufts/kulturby med gode muligheder for at
bo som familie/single/par sammen med andre. Mangfol-
digheden af boligudbuddet laftes, og der etableres tour/
udstyr/eventerhverv.

Projektnedslaget giver et tilskud til eksisterende butiksliv
og de serviceerhverv kan opsté. Set i et leengere tidsmaes-
sigt perspektiv kan indsatsen skabe er forretning ud af at
profilere Ry som et brand.

Forretningsplan med byen som genvinst

Den fiktive forretningsplan pa foregaende side kan laeses
som overvejelser om man er villig til at leegge en kommunal
investering i udvikling af Posthusgrunden. Succeskriteriet
er om planen kan lykkedes som en bystrategisk indsats.
De parametre indsatsen vurderes pa kunne veere 1) bidrage
til byliv i bymidten og ege attraktivitet og beskeeftigelse 2)
oge mangfoldigheden i boligudbudet 3) brande byen som
hotspot for Natur og Fritid.
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@konomi og udbud

Det er en attraktiv beliggenhed lige ved bycentrum og
stationen, og pa grunden ligger allerede i dag Byens
Hus. Byggeriet vil neeppe kunne give et afkast pa 5 %,
men bade byen og stedet er attraktivt og forslaget her
rummer bade offentlige funktioner og private boliger. Det
kunne tiltraekke investorer, der har lyst til at bygge noget
seerligt. Kommunen kan overveje om den bystrategiske
investering betyder, at man skal lette krav fx. til parkering
og til forventningerne til grundsalg og tilbyde at bidrage til
etablering af offentlige udearealer. | stedet kan man som
en del af udbuddet og salgsprocessen udforme seerlige
krav til byggeriet med maélrettet fokus pa at skabe et bolig-
og erhvervsfeellesskab, der udover at vaere noget for sig
selv, kan blive et ankerpunkt i byens liv og sammenhold.
Med det udgangspunkt bliver det ikke den bedste
salgspris, der vinder udbuddet, men den med den bedste
idé. Betyder det pa laengere sigt, at Ry skaber et attraktivt
byliv og tiltreekker borgere til midtbyen, hvilket kan blive
en gevinst i det lange lab.

Outdoor living som bystrategi

Hvad og hvem skal bidrage for at projektnedslaget kan realiseres?

Planlaegning

Det er vigtigt, at det bliver et seerlig
arkitektonisk projekt, som Ry borgeme \{SEBESSENZ.S Lokalplanleegning,

kan veere stolte af. A\ byggesagsbehandling

Naboer/grundejer -
Accept/ opbakning !

Organisering

+ Investering
'
2 ]
\ 1
\ 1
Kommune og ministerie:
Byfornyelsesstotte

ge
in

ka Lokale medier bidrager med

Formidling presse om muligheden for at
bruge Ry Outdoor

Hvilke afsmittende effekter i byen vil casen kunne fa?

Byens attraktivitet

Afsmittende effekt pa
naermiljget - renovering,

Flere boligtyper byfornyelse, vedligehold

_-BYEN

\, o 7 0g beplantning

‘. Feellesskab pé tveers
," éﬁ,?\E OMG/& /\af seniorer og unge

studerende

Byens demografi

\
Seniorer aktiveres, og €

A}
bliver en ressource |

\\
byen N /
S Aktivering af

Effekt pa ‘ funktionstemte
gjendomspriser Seo bygninger _

Byens gkonomi
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