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Denne publikation er udarbejdet for
Erhvervs- og Byggestyrelsen
af Dansk Byplanlaboratorium

ved Vibeke Meyling.

| publikationen undersgges spaendingsfeltet mellem
offentlig-privat samarbejde og kommunale planprocesser,
og derfor var et samarbejde mellem de to institutioner
oplagt. Dansk Byplanlaboratorium arbejder med udvikling
og formidling af planlaegningsspergsmal og har stor
viden om planprocesser i de danske kommuner, mens
Erhvervs- og Byggestyrelsens OPS-rejsehold arbejder med
erfaringsopsamling og formidling om offentlig-privat
samarbejde i kommuner og regioner.

MUSIK- OG TEATERHUS | ODENSE

HANDICAPBOLIGER OG DAGINSTITUTION | GRIBSKOV

LOKALER TIL SKAT | HADERSLEV

RIGSARKIVET | KGBENHAVN

SKOLE PA LANGELAND

VILDBJERG SKOLE | HERNING

Undersggelsen bygger pa interviews af kommunale og
statslige embedsmaend. Tak til alle der har bidraget til
interviewene, fra de 6 kommuner og fra Slots- og Ejen-
domsstyrelsen. Navnene, pa de personer der har deltaget
fra hvert af projekterne, kan findes i boksen nederst pa
siden.

En falgegruppe har kommenteret og inspireret undervejs.
Tak til felgegruppens medlemmer: Niels @stergaard,
Plan09; Christina Fans, KL; Susanne Ditlevsen, Akademisk
Arkitektforening; Peter Christophersen, KPC; Henrik
Norrild, NCC; Bente Lykke Sgrensen, De Bynaere Havnear-
ealer, Arhus og Ellen Hgjgaard Jensen, Dansk Byplanlabo-
ratorium.

Fra Erhvervs- og Byggestyrelsen har Line Lolk deltaget i
arbejdet.
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Denne undersggelse tager fat i de udfordringer, der er i
samspillet mellem offentlig-privat samarbejde og kom-
munal planlaegning.

En af hovedtankerne bag OPS er, at der skal vaere rum

for, at samarbejdsprocessen kan fere til innovative lgs-

ninger. Men hvordan harmonerer det med lokalplanen,
som har til formal at styre og i princippet begraense en
byggegrunds anvendelse?

Formalet med undersagelsen er at beskrive, hvordan
OPS-processen har spillet sammen med de kommunale
planprocesser i 6 udvalgte eksempler, og hvilke fordele
og ulemper der har vist sig undervejs.

Lokalplanprocessen er reguleret gennem planloven og
skal overholde en raekke krav til behandlingstider og
haringer. Spgrgsmalet er, hvordan den kan koordineres
med OPS-processen.

Endelig er det en szerlig udfordring for kommunerne, at
de skal vaere parate til at indtage en ny rolle i processen,
da OPS-samarbejdsformen indebaerer, at kommunerne
overdrager kompetencer og indflydelse til den private
part.

Flere kommuner har efterspurgt svar pa, hvordan en
OPS-proces kan sammentankes med de kommunale
planprocesser, blandt andet lokalplanprocessen, og
denne publikation henvender sig derfor til kommunale
embedsmaend, der har ansvaret for at planlaegge og
koordinere de to processer.

Undersggelsen tager udgangspunkt i 6 danske OPS-
cases. Fire OPP-projekter, et samlet udbud og et skraed-
dersyet byggeri. Alle projekter har pa tidspunktet for un-
dersggelsen som minimum gennemfgrt udbud, indgaet
kontrakt og udarbejdet lokalplan.

Med udgangspunkt i interviews med kommunale og stat-
slige embedsmaend fra de 6 cases beskrives lokalplanens
rolle og offentlighed i forhold til OPS-projektet. Desuden
beskrives overordnede uformelle planers betydning for
projekterne samt nye roller for de involverede akterer.

Publikationen indeholder fgrst to korte afsnit, der
beskriver lokalplanens formal og OPS-formerne, derefter
en sammenfatning af de vigtigste problemstillinger og
endelig 6 caseopslag.



Undersagelsens 6 eksempler tyder pa, at
man har ladet planlovens proces og logik
underordne sig OPS-processen og dens
logik. Det sker, fordi OPS har et konkret

projekt pa dagsordenen, mens planlovens

dagsorden er mere abstrakt.

Centralt for planloven er borgernes retssikkerhed, hvor
kravet om retssikkerhed kommer til udtryk i bestemmelser
om indhold og procedurer. Lokalplanen er central for
retssikkerheden, og lokalplanen er juridisk bindende.
Derfor skal det vaere klart for borgeren, hvilke muligheder
lokalplanen giver. Men det er det ikke altid, hverken i
denne undersagelse eller generelt, og det er der flere
forklaringer pa.

For det farste er lokalplanen et kompliceret vaerktgj. Det
er vanskeligt at skrive en "lovtekst’, som lokalplanens ved-
teegtsdel er, som bade er entydig og til at forsta for ikke
fagfolk. Hertil kommer sa alle de andre udfordringer, som
mere generelt er et spargsmal om, hvorvidt kommunen
har et projekt pa bedding eller ikke, nar de udarbejder
lokalplanen.

Selvom der ikke foreligger et projekt, kan det vaere,

at kommunen har brug for at udarbejde en lokalplan,
maske for at sikre sig en gnsket fremtidig anvendelse
eller en gnsket form for bebyggelse. Herefter kan der ske
det, at planlaeggerne udfra deres faglighed og idealer
skaber nogle rammer, som ingen vil udfylde eller tiden
vokser fra. Nar der sa skal bygges noget, som man ikke

kunne have forudset, ender det med en ny lokalplan eller
dispensationer til den eksisterende. Det kan selvfalgelig i
nogle tilfeelde veere en farbar vej — at man har taenkt sig
om og sa ma justere, men i mange tilfaelde, hvis man har
ramt helt ved siden af, er det spild af ressourcer.

Alternativet hertil er enten, at udarbejde en sa ramme-
betonet plan, at den i virkeligheden ikke er lovlig, eller

at man venter med at udarbejde en lokalplan, til man

har et projekt eller er meget taet pa at have et projekt

0g sa skraeddersyr planen til projektet. Hvis kommunen
modtager et projektforslag, som ikke er i overensstem-
melse med gaeldende planer, bliver planlaeggerne og
politikkerne ofte stillet overfor det vanskelige valg, enten
at imgdekomme den private part (der formodes at have
en idé om, hvad det er muligt at realisere og seelge) eller
st fast pa kommunens planlaagningsmaessige rammer og
sige nej til projektet. | et OPS-projekt burde parterne ide-
elt set kunne udnytte hinandens kompetencer og i hgjere
grad sgge at sammentaenke kommunens overordnede
planmaessige gnsker og de privates ideer til konkrete
projekter og derved undga at spilde tid og ressourcer.
Men tilsyneladende opstar den samme udfordring, som
ses ved traditionelle projekter, i OPS-projekterne.

Undersggelsens 6 eksempler tyder pa, at man har ladet
planlovens proces og logik underordne sig OPS-processen
og dens logik. Det sker fordi OPS har et konkret projekt
pa dagsordenen, mens planlovens dagsorden er mere
abstrakt.

Se de nye lokalplanvejledninger pa By- & Landskabstyr-
relsens hjemmeside.
www.blst.dk/Landsplan/Vejledninger/



Offentlig-privat samarbejde eller OPS er en samlet
betegnelse for forskellige samarbejdsformer mellem det
offentlige og det private. Et faellestraek ved samarbejds-
formerne er idéen om, at gget konkurrence og gkono-
miske incitamenter giver bedre og billigere byggeri.

Denne undersggelses 6 cases repraesenterer 3 forskellige
typer af offentlig-privat samarbejde. 4 offentlig-private
partnerskaber (OPP), 1 samlet udbud og 1 skreeddersyet

byggeri.

Det karakteristiske ved OPP samarbejdsformen er, at
det offentlige ikke blot udbyder opfarelsen af en bygn-
ing, men at finansiering, design, etablering samt drift

og vedligehold bliver koblet i ét samlet udbud. Ved at
teenke anlaeg, drift og vedligehold sammen, er tanken, at
kommunen kan opna totalgkonomiske gevinster, da de

- udover de gkonomiske besparelser — kan sikre kvalitet i
hele byggeriets levetid.

Desuden er filosofien, at de offentlige og private parter
er felles om at udvikle projektet. Udbuddet bygger pa
funktionsbaserede krav frem for eksakte tekniske krav for
derved at skabe et rdderum, der skal give den private part
frihed til at teenke innovativt og finde Igsninger, der bedst
og billigst opfylder kommunens behov.

OPP egner sig farst og fremmest til sterre byggeprojekter
med en anlagssum pa over 100 mio. kr., da der er en
raekke ekstra omkostninger forbundet med OPP-proces-

sen. Bl.a. er udbudsprocessen laengere og kontrakt-
formen mere kompleks, end det der kendes fra mere
traditionelle byggekontrakter. Kontrakten Igber typisk
over en 25-30 drig periode.

SAMLET UDBUD er et alternativ til OPP. der

specielt egner sig til mindre og mellemstore projekter
med en anlagssum pa mindst 10 mio kr. Ligesom ved et
OPP-projekt er et samlet udbud baseret pa dbne og funk-
tionsbaserede krav frem for eksakte tekniske lasninger.
Samlet udbud adskiller sig dog fra OPP ved, at finansier-
ing og ejerskab ligger hos den offentlige part. Kontrakten
mellem parterne Igber typisk op til 15 ar.

SKRADDERSYET BYGGERI er i denne

sammenhaeng en OPS-samarbejdsform, hvor den of-
fentlige part indgar en lejekontrakt med den private part,
der opferer et byggeri, der daekker det offentliges behov.
Udover anlaeg star den private part typisk ogsa for drift
og vedligehold i en 10-20 arig periode. Den offentlige
part betaler en fast leje til den private part for ydelsen.

| skreeddersyet byggeri er de gkonomiske risici placeret
hos den private part og byggeriet forbliver privatejet efter
endt kontraktperiode.

Laes mere om offentlig-privat samarbejde og de forskel-
lige samarbejdsformer pa Erhvervs- og Byggestyrelsens
hjemmeside www.ebst.dk/ops



Det optimale ville vaere, at man kunne udnytte
det bedste fra to verdener i et parallelt forlab i
en dialog mellem lokalplanen og OPS-projek-
tet.

Interviews af embedsmaend i 6 kommuner pa Sjalland,
Fyn, Langeland og i Jylland, tegner et billede, som i hg;
grad afviser, at lokalplanen og lokalplanprocessen skulle
have virket begraensende og styrende pa de 6 OPS-
projekter, som undersggelsen handler om.

Uanset om man har udarbejdet lokalplanen tidligt eller
sent i processen, fx far eller efter udbudsproces og valg
af projekt, sd har man vaeret meget bevidste om, at
lokalplanen ikke matte spande ben for projektet. Det har
sa haft det resultat, at lokalplanerne er blevet sa dbne,

at de i nogle tilfeelde i princippet ma karakteriseres som
rammelokalplaner.

Forklaringen pa det er nok bl.a., at fokus primaert er pa
projektet og en afklaring af byggeriets konkrete udform-
ning finder sted i OPS-dialogfasen og i forbindelse med
udformningen af udbudsmaterialet og ikke i lokalplan-
processen. Som man fx formulerer det i Gribskov: ‘Hele
tanken er, at kommunen ikke siger, hvordan det skal
vaere i lokalplanen, men at man har udbudsmaterialet til
at styre efter’.

Enten vaelger man altsa at udarbejde lokalplanen tidligt,
fer valg af projekt, s& man er sikker pa, at planen ikke
kommer til at forsinke og fordyre processen. Det har man

gjorti 3 ud af de 6 eksempler, i Rigsarkivet, i Vildbjerg i
Herning og pa Langeland . Man ved ganske vist, at der
kommer et projekt, men man kender det ikke. Derfor
bliver lokalplanen dben og rammebetonet, hvis den ikke
skal spaende ben for det kommende projekt. Her er det
dog vigtigt at vaere opmaerksom pa, at en for dben lokal-
plan kan vaere ulovlig, og vil kunne indklages, hvilket vil
forsinke og fordyre projektet.

Alternativet er, at man udarbejder lokalplanen efter valg
af projekt, som man har gjort i Gribskov, Haderslev og
Odense. Specielt i Gribskov og Odense var det ud fra en
mere strategisk overvejelse om, at man gnskede at veere
aben overfor innovation i OPS.

P4 trods af at planerne er udarbejdet efter valg af projekt,
er flere af planerne alligevel blevet rummelige. | Odense
f.eks. fordi den private part har gnsket et vist raderum.
Gribskovplanen er ferst og fremmest blevet meget enkel,
fordi man ikke har fundet det ngdvendigt at ofre ressour-
cer pa at skraeddersy planen til projektet.

| Odense og Haderslev har man haft tidsproblemer med
lokalplanudarbejdelsen. Det vil man gerne undga en
anden gang. Det kunne man maske undgad, hvis det var
muligt at tage hul pa lokalplanarbejdet parallelt med
udbudsprocessen og dialogfasen. | Odense skulle man
tro, at det var oplagt at gere det, da man har et skrift
‘Byplanmaessige krav og gnsker’, som er krav og gnsker
til projektet. Alligevel har det ikke vaeret muligt, da
kravene er af principiel karakter og derfor i det endelige
projekt helt konkret vil kunne lgses pa mange mader. Det
optimale ville vaere, at man kunne udnytte det bedste fra
to verdener i et parallelt forlgb i en dialog mellem lokal-
planen og OPS-projektet.



De overordnede og uformelle planers betyd-
ning for OPS-projekterne i denne undersggel-
se skal ikke undervurderes. De har banet vejen
for det indholdsmaessige eller funktionsmaes-
sige, en lokalisering og en sammenhang med

det omgivende.

At dgmme ud fra denne undersggelse er det en udbredt
praksis i kommunerne at udarbejde overordnede og
uformelle planer, sa som masterplaner, strukturplaner,
helhedsplaner, visionsplaner og strategier, som sa efter-
falgende indarbejdes i kommuneplanen. Det uformelle,
ikke lovbundne og ikke bindende giver tydeligvis kom-
munerne et spillerum til at taenke kreativt og samtidig

til en vis grad fokuseret. Arbejdet er ikke baret af pligt
men af et behov for at taenke langsigtet, visionzert og
sammenhangende. Planens funktion kan vaere at bane
vejen for en gnsket byudvikling eller byomdannelse, eller
den kan have en afklarende funktion i forhold til et mere
afgraenset projekt. Det at planen er bdret af et aktuelt
behov, samtidig med at den ikke er bundet af formelle
krav, er maske ogsa det, der giver den en styrke i forhold
til at kommunikere til en bredere kreds, bl.a. fordi teksten
ikke skal formuleres som lovtekst.

De overordnede og uformelle planers betydning for OPS-
projekterne i denne undersggelse skal ikke undervurde-
res. De har banet vejen for det indholdsmaessige eller
funktionsmaessige, en lokalisering og en sammenhang
med det omgivende. De fleste af planerne har imidlertid
ikke lagt rammer for den konkrete udformning af pro-
jektet. Odense-eksemplet skiller sig dog lidt ud fra de
andre eksempler. Her har kommunens plandokument,

‘Byplanmaessige krav og gnsker’ fungeret som et godt
indspil til udarbejdelsen af udbudsmaterialet. Kommunen
har sat en dagsordenen for projektets byarkitektoniske
hovedgreb uden at formulere det som bebyggelsesregu-
lerende bestemmelser og uden at Iase projektet fast til en
konkret udformning. Kommunens krav er, at Musik- og
teaterhuset i den ene ende skal spille op til et stort diffust
gaderum og i den anden ende spille sammen med H.C.
Andersen-kvarterets meget sma huse — desuden er der
krav til offentlige adgangsforhold, passager og abenhed i
stuetagen.

De faerreste af undersggelsens eksempler har
haft nogen bemaerkelsesveerdig lokalplanhg-

ring.

De faerreste af undersggelsens eksempler har haft nogen
bemaerkelsesveerdig lokalplanhering. En af grundene kan
som tidligere naevnt vaere, at fokus er et andet sted, og

- eller at den vaesentlige debat allerede har fundet sted i
forbindelse med den overordnede plan. Endnu et forhold
kan imidlertid ogsa have betydning. Ingen af projekterne
i undersggelsen har enten direkte naboer og - eller har
en kontroversiel karakter. Og hvis der fx ikke har vaeret
det store fokus pa den indholdsmaessige side af selve lo-
kalplanen, sa har der helt naturligt, heller ikke vaeret den
store opmaerksomhed pa offentlighedsfasen i forbindelse
med lokalplanen. Det eneste af projekterne, der har haft
en lokalplanhering af en vis betydning, er Rigsarkivet. For
det farste har hele Rigsarkivsagen vaeret meget omtalt i
medierne. Derngest er der mange institutionelle interesser
i omradet, og endelig har man ogsa ofret mange ressour-
cer pa lokalplanen. Lokalplanen i sig selv er her blevet
brugt, som det vaerktgj den er teenkt som uanset OPP.



| OPS-projekter videregives en del indfly-
delse og kompetencer fra kommunen, til den
private part. Det medferer en sendring af den
vante rollefordeling, som det er vigtigt at

kommunen er forberedt pa.

| alle 6 cases har de offentlige parter oplevet, at den

nye samarbejdsform har medfart en ny rollefordeling i
processen. | OPS-projekter videregives en del indflydelse
og kompetencer fra kommunen, til den private part. Det
medferer en sndring af den vante rollefordeling, som
det er vigtigt at kommunen er forberedt pa.

| bade Langeland og Odense casene har det vaeret en
stor udfordring for det politiske niveau, at man var
udelukket fra projektudviklingen under dialogfasen, og
at man derfor i en leengere periode ikke havde fgling
med projektets udvikling. Det er vigtigt, at kommunens
embedsmaend er opmaerksomme pa at informere det
politiske niveau om forlgbet af en OPP-proces og om de
nye muligheder og begraensninger, der er ift. indflydelse.
Dette gaelder ogsa ift. projekternes driftsbudget, som
fastlaegges for en leengere arraekke i OPS-projekterne.

De kommunale embedsmand har ogsa faet nye roller i
processen. Sarligt i Odense fremhaevede embedsmaen-
dene, at OPS-processen udfordrer de vante mader at
gere tingene pa. Normalt er kommunens planlaeggere
vant til at styre projekterne i detaljer fra start til slut, men
ved OPS overdrages en del af dette ansvar til de private.
Her er det vigtigt, at kommunens embedsmaend er be-
vidste om ikke at taenke i konkrete lgsninger, men at de
derimod er indstillet pa at lade sig udfordre af de privates
lgsninger.

I to af casene, Rigsarkivet og Skat i Haderslev Kommune,
har Slots- og Ejendomsstyrelsen som bestiller indgaet
som en ekstra akter i projekterne. Dette har haft stor
indflydelse pd kommunernes rolle i forlgbet. | begge pro-
jekter har Slots- og Ejendomsstyrelsen primaert haft fokus
pa OPS-processen, mens kommunens fokus har ligget pa
udarbejdelse af lokalplanen. | Rigsarkiv casen fremhaever
kommunen, at rollefordelingen har betydet, at Slots- og
Ejendomsstyrelsen gnskede en dben lokalplan med plads
til innovationen i OPS-processen. Kommunen matte deri-
mod 'kaempe’ for at bevare planens hovedgreb.

Samlet ses det af OPS-projekterne, at kommunerne

pa den ene side ikke bruger lokalplanvzerktgjet, som
styrende for projekterne. Pa den anden side kan man ud
fra projekterne sige, at kommunerne stadig tager plan-
lzegning og offentlighed alvorligt. Det ger de i og med,
at de udarbejder uformelle, overordnede eller principielle
planer og afholder borgermader, selvom det ikke er
lovpligtigt. Desuden inddrager kommunerne brugere og
interessenter i OPS-fasen. Ud fra undersggelsen kan der
dog fremhaeves nogle ulemper ved procesforlgbet, hvad
enten lokalplanen er udarbejdet far eller efter udbudspro-
cessen. Det handler iseer om tidspres og den faldgrube,
der kan vaere i forbindelse med at uarbejde for dbne
lokalplaner. Ideelt set kunne disse udfordringer maske
imgdegas ved, at udfgre de to processer sidelgbende og i
indbyrdes dialog med hinanden, sa der skabes et direkte
samspil mellem OPS-projekt og lokalplan.
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Odense Kommune @nskede at fa opfart et stort multihus
og henvendte sig til Realdania, som imidlertid efter-
spurgte en kulturanalyse. Kulturanalysen blev udarbejdet
og blev startskuddet til projektet i 2002. Herefter vedtog
man i 2004 en kulturstrategi, hvor ideen om et musik- og
teaterhus fadtes.

| 2006 udarbejdede kommunen skriftet ‘Byplanmaessige
krav og gnsker” i forbindelse med projektet, og det blev
besluttet, at projektet skulle gennemfares som OPP. | de
byplanmaessige krav og @nsker beskriver kommunen de
samlede bestraebelser for projektet, f.eks. at det nye hus
skal befordre nye oplevelser og generere ny fodgaenger-
trafik i et omrade, der i dag ikke opleves som en aktiv
del af bymidten. Dette sikres bl.a. ved at stille krav til, at
husets mest offentlige og aktive funktioner skal placeres
i husets stueetage for at opna sterst mulig dbenhed og
samspil mellem bygningens funktioner og de omkring-
liggende offentlige byrum.

De byplanmaessige krav blev udover kulturstrategien det
planmaessige indspil til OPP-processen, og ‘Byplanmaes-
sige krav og ansker” indgik i udbuds- og konkurrence-
materialet. Via de byplanmaessige krav og gnsker

havde kommunen et godt redskab til at styre projektets
byarkitektoniske hovedgreb uden at lzegge sig fast pa en
bestemt udformning af projektet, og derfor fungerede
den overordnede plan ifalge kommunen, som et godt
indspil til udbudsmaterialet og til processen.

Lokalplanen blev udarbejdet sent i OPP-processen,

efter udbudsprocessen og efter det endelig projekt var
valgt. Kommunen valgte dette forlgb, for at skabe den
optimale abenhed til OPP-processen. Den sene lokalplan
betad endvidere, at arbejdet med lokalplanen var an-
derledes end sadvanlig. Det at der allerede var valgt et

konkret projekt betad, at lokalplanen kom til at handle
om, 'hvad man skal’, frem for ‘hvad man ikke ma’.

Kommunen fremhaever tidspres som en af ulemperne,
ved at udarbejde lokalplanen efter valg af projekt. Selvom
kommunen gik i gang med at udarbejde lokalplanen,

sa snart projektet var valgt, og fer det var officielt, var
tiden alligevel knap. P4 trods af dette tidspres fremhasver
kommunen dog, at det ikke ville have vaeret meningsfyldt
at ga i gang med udarbejdelsen tidligere. Dette skyldes,
at der er for langt fra de principielle retningslinjer til den
konkrete udformning, og at det derfor ville have veeret
spild af tid.

Musik- og teaterhuset er et meget stort og sammensat
projekt, men dokumentet ‘Byplanmaessige krav og @n-




Planmzessige

Kultur
krav og @nsker

strategi

Projekt

sker’ har ifelge kommunen fungeret som en god stgtte
for udarbejdelsen af lokalplanen.

Selvom lokalplanen er en projektlokalplan, har den en
vis rummelighed, saledes at det vil vaere muligt at justere
projektet undervejs i processen. Kommunen har dog,
som ved udarbejdelse af udbudsmaterialet, vaeret meget
bevidst om ikke at give kab pa hovedgrebet. F.eks. er
det meget vigtigt for det byarkitektoniske udtryk, at
bebyggelsen matcher de store trafikrum, og at bygnin-
gen nedtrappes i bygningshgjde mod H. C. Andersen
kvarterets bebyggelse i mindre skala, mens den helt
praacise bygningshgjde pa de enkelte bygningsdele ikke
er s afggrende.

Offentlighed i forbindelse med projektet

Forslaget til lokalplan blev offentliggjort i 2008. Men
allerede i 2004 var der debat om musik- og teaterhuset

i forbindelse med vedtagelse af kulturstrategien. | denne
forbindelse havde man sdledes en offentlig debat pa et
overordnet og principielt plan, om byggeriets konkrete
lokalisering, men ikke om et konkret projekt. Til gengzeld
har brugerrepraesentanter vaeret inddraget i dialogfasen,
hvor selve udformningen af projektet blev diskuteret.

| forbindelse med lokalplanharingen var der meget fa
indsigelser. De fleste var fra den tilstadende grundejer-
forening og omhandlede mest sméating, som ikke direkte
havde med byggeriet at gare.

Nye roller for forskellige aktarer

| Odense har en raekke aktarer oplevet, at det har vaeret
ngdvendigt at indtage nye roller, i forbindelse med OPP-
projektet. For det politiske niveau, har det vaeret en stor
udfordring, at man var udelukket fra dialogfasen, og at
der gik et ars tid, hvor man ikke kunne f& informationer
om den konkrete udvikling af projektet. Dette forhold
gjorde sig ogsa gaeldende for offentligheden i alminde-
lighed.

For kommunens planlaeggere har udfordringen isaer
handlet om, at de ikke har haft indblik i, hvad der

Ibrug
(forventet)

Lokalplan
forslag

Lokalplan
vedtaget

Byggestart

blev tegnet pa projektet. Ved traditionelle projekter er
planlaeggerne vant til at have styr pa hele processen, og
pa et tidspunkt under forlgbet tvivlede de pa, om det
stillede forslag overhovedet kunne lade sig gare. Det viste
sig dog, at der var mange flere mulige lasninger, end
man havde kunnet taenke sig til internt i forvaltningen. |
forvaltningen havde man f.eks. meget tidligt mentalt lagt
sig fast pa, at huset helt bogstaveligt skulle runde hjarnet
af. | det endelige projektforslag blev dette udformet
anderledes, og planleeggerne fremhaever, at de faler sig
udfordret pa en konstruktiv made.

| falge kommunen er de planmaessige udfordringer
generelt, at man ikke taenker i konkrete lgsninger, men i
muligheder. Kommunen skal vaere praecis med sine gn-
sker og krav til det indholdsmaessige og funktionelle, men
samtidig veere aben overfor den konkrete udformning.
Endelig fremhaever kommunen, at det er helt centralt, at
man har tillid til de forskellige parter, ellers skal man ikke
vaelge OPP-formen.

OPS-FORM:
PROJEKTTYPE:
BESTILLER:
PLANGRUNDLAGET:

ANTAL M2:
DRIFTSPERIODE:
HVOR LANGT ER PROJEKTET NAET:

ANLAGSSUM:

DEN PRIVATE PART:
UDBUDSFORM:
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| foraret 2005 besluttede den daveerende Graested — Gil-
leleje Kommune, at igangsaette et projekt indeholdende
en ny daginstitution til ca. 120 bgrn samt 22 nye handi-
capboliger. Projektets omfang og kompleksitet, i forhold
til praksis i en mindre kommune, betad, at kommunen
gnskede at benytte en alternativ udbudsform. Samtidig
var der ogsa behov for en hgj grad af brugerinddragelse
i projektet. Kommunen sggte viden og erfaringer om
offentlig-privat samarbejde gennem private radgivere og
foreningen Momentum, inden man besluttede sig for at
gennemfgre projektet som samlet udbud.

Lokalplanen blev ferst udarbejdet efter projektet var
valgt. Det overordnede plangrundlag var dog pa plads, i
og med lokalplanomrddet var udlagt til offentlige formal

i kommuneplanen. Desuden blev der allerede i tilblivelsen
af udbudsmaterialet samtidig taenkt over lokalplanen. Det
som lokalplanen skulle rumme var med i udbudsmate-
rialet, hvilket var med til at lette tidspresset i forhold til

lokalplanarbejdet. Kommunen papeger, at det ville have
vaeret spild af ressourcer, at udarbejde lokalplanen fer
projektet var valgt, da det havde betydet, at den efter-
folgende skulle rettes til. Samtidig enskede kommunen
at vaere dben overfor OPS-processen, og derfor ville man
ikke binde sig med en lokalplan, fer man havde valgt
projektet. Endelig fremhaever kommunen, at styringen af
projektet primaert foregik via udbudsmaterialet og ikke
via lokalplanen.

Selvom lokalplanen sdledes farst blev udarbejdet efter
valg af projekt, fremstar lokalplanen ikke som en projekt-
lokalplan. Lokalplanen er forholdsvis aben. Anvendelse,
bebyggelsesprocent og bygningshgjde er praecise, men
der er f.eks. hverken byggefelter, bebyggelsesplan eller
angivelse af materialevalg. Kommunen fremhaever dog,
at det i dette tilfeelde ikke var noget problem, da kom-
munen er bygherrer pa projektet.

Der blev afholdt borgermader om bade projektet og om
lokalplanen. Kommunen oplevede en vis opmarksomhed
om projektet, typisk fra aeldre medborgere og interes-



Kommuneplan

seorganisationer, mens lokalplanen ikke har haft nogen
bemaerkelsesvaerdig offentlighedsfase. Til gengeeld
fremhaaver kommunen, at der har vaeret stor bruger-
inddragelse i projektet. De kommende brugere, savel
repraesentanter for medarbejdere og beboere, har vaeret
med til udvaelgelsen, og de har haft direkte indflydelse pa
udformningen af projektet. F.eks. blev der lyttet til, at de
kommende beboere gnskede, at deres bolig skulle ligne
et 'hus’ fremfor en institution. Desuden naevner kommu-
nen, at projektmaterialet er blevet brugt til at informere
naboerne med.

Nye roller for forskellige aktarer
| Gribskov Kommune er der generelt tradition for at
samarbejde med private parter om kommunale opgaver.
P4 trods af dette oplevede kommunen, at det er vigtigt
at veere opmaerksom pa de nye roller som samarbejdsfor-
men kan medfgrer, bade for det politiske og det embeds-
maessige niveau.

| forhold til det politiske niveau er det vigtigt, at politiker-
ne i kommunen bliver informeret om hvilke konsekvenser
OPS har for deres mulighed for at pavirke projektet. |
Gribskov kraevede det en lang og intensiv dialog med

det politiske niveau, far man besluttede sig for at be-
nytte OPS, bl.a. fordi det medfarer tab af muligheder

for pavirkning. F.eks. har kommune indgdet en 15 drig
driftsaftale, som ger, at man i den periode f. eks. ikke kan
spare pa driften.

| projektet har der, som beskrevet, vaeret inddraget en
raekke forskellige brugergrupper. Dette har ifalge kom-

Lokalplan

Projekt

munen vaeret en fordel for projektet, da det har givet
mulighed for at fa tilgodeset mange forskellige behov

i forbindelse med byggeriet. Men det har samtidig stil-
let store krav til styringen af processen. Her fremhasver
kommunen, at det er vigtigt, at dem der udvaelges til at
faciliteter processen, kan handtere dialogen med de man-
ge forskellige brugergrupper. Inddragelsen af de mange
forskellige akterer har betydet, at de enkelte faggrupper
har faet starre forstaelse for de andre gruppers gnsker
0g behov. F.eks. har kommunen oplevet, at brugerne
har vaeret mindre kritiske overfor projektet, fordi de selv
har vaeret inddraget og derved har faet en forstaelse for,
at projektet skal tage hgjde for mange forskellig slags
behov.

OPS-FORM:
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BESTILLER:
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| 2007 besluttede Slots- og Ejendomsstyrelsen, at der
skulle opfares et nyt kontorhus til Skat i Haderslev, da
der ikke fandtes et egnet lejemal i kommunen. Slots- og
Ejendomsstyrelsen var bestiller pa projektet og besluttede
at gennemfare projektet som skraeddersyet byggeri.

Forskellige arktarer har haft forskellige roller i processen.
Slots- og Ejendomsstyrelsen har som bestiller primaert va-
retaget slutbrugers (SKAT) interesser og har i samarbejde
med radgivere staet for at forberede og gennemfere ud-
buddet, mens Haderslev Kommune som bygge- og plan-
myndighed primaert har haft ansvaret for udarbejdelse

af lokalplanen. Efter udbuddet overdrog Slots- og Ejen-
domsstyrelsen ansvaret til den private bygherre, og ferst
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herefter medvirkede Haderslev Kommune. Kommunen
har saledes kun i ringe grad vaeret aktiv i de indledende
faser, og Slots- og Ejendomsstyrelsen har veeret bevidst
om ikke at blande sig i de senere faser vedragrende byg-
geri og lokalplanleegning.

Denne rollefordeling og dette procesforlgb har bety-

det, at kommunen ikke har haft meget indflydelse pa
projektets udformning. | forbindelse med udarbejdelse

af lokalplanen var kommunen interesseret i at stille en
raekke krav til projektets udformning. Men da det feerdige
projekt allerede 1& klar, var den private part ikke interes-
seret i at lave andringer, der kunne fordyre projektet.
Den private bygherre var derimod fokuseret pa at opfylde
kontraktens funktionskrav. Samtidig var der i kommunen
ikke politisk vilje til at gennemtvinge andringer af pro-
jektet igennem en lokalplan, og derfor stod kommunens
planlaeggere i en meget svaer forhandlingssituation.

Hvis kommunen skulle have haft starre indflydelse pa
projektets konkrete udformning, skulle der have vaeret
et teettere samarbejde mellem kommunen og Slots- og
Ejendomsstyrelsen i de indledende faser.



Masterplan

Udbud

Lokalplanens rolle

Lokalplanen for projektet til Skat i Haderslev kunne ikke
udarbejdes tidligt i processen, bl.a. fordi det ikke 1a fast,
pa hvilken grund, der skulle bygges. Derfor blev lokalpla-
nen, som beskrevet, farst udarbejdet, efter projektet var
valgt. Som det fremgar af ovenstdende, begraensede det
kommunens mulighed for at fa indflydelse pa projektet
via lokalplanen. P& grund af tidspres hyrede kommunen
en konsulent til at udarbejde lokalplanen. Lokalplanen
blev i princippet skrevet til projektet, men fremstar dog
ikke som en praecis projektlokalplan, da den private part
gnskede et vist rdderum.

Overordnede uformelle planers betydning for
projektet

P4 grund af andrede erhvervsmaessige og trafikale vilkar
pa Haderslev Havn fik kommunen i 2003 udarbejdet en
masterplan med temaet ‘Haderslev Havn fra en traditio-
nel erhvervs- og trafikhavn til en havn baseret pa boliger,
moderne erhverv og rekreative omrader’. Planen indehol-
der en vision for havnen, en beskrivelse af byens szerlige
kvaliteter, en fremtidig disponering af arealanvendelsen,
en plan for trafikafvikling, bebyggelsesplan med anvis-
ning af byggefelter, samt landskabelige behandlinger af
friarealer. Planen signalerer via illustrationer en bestemt
tidstypisk arkitektur: flade tage, store altaner og vindu-
espartier, og disponeringen af arealet er beskrevet som
karreer, der er ‘en nytolket spejling” af den gamle by.

Da OPS-projektet blev udbudt, var det ikke fastlagt, hvil-
ken grund der skulle bygges pa. Kommunen indgik dog
en aftale med Slots- og Ejendomsstyrelsen om, at hvis det
blev en grund pa havnen, sa skulle projektet leve op til

de krav, kommunen havde for byggeri der. P4 den made
skulle de to overordnede planer, masterplanen og en de-

signmanual fra 2005 for havneomradet sikre at projektet

Lokalplan
forslag

Lokalplan
vedtaget

Byggestart
Ibrug

(forventet)

levede op til kommunens krav og gnsker. Efter udbuddet
stod det klart, at projektet skulle placeres pd havneomra-
det, og derfor blev der henvist til de overordnede planer i
lokalplanen.

| lokalplanens formal star der saledes, at lokalplanen skal
sikre, at fremtidig bebyggelse skal tage udgangspunkt

i de rammer, der er udstukket i masterplan 2004 for
Haderslev Havn samt designmanual 2005 for Haderslev
Havn. De brede formuleringer i de overordnede planer
blev dog ikke konkretiseret i de bebyggelsesregulerende
bestemmelser i lokalplanen. Derfor blev bestemmelserne
sa brede, at de kunne tolkes pa mange mader, og derved
kunne de ikke i saerlig hgj grad vaere med til at styre
udformningen af projektet.
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I slutningen af 2003 besluttede Slots- og Ejendomsstyrel-
sen at etablere magasiner med tilhgrende administrative
funktioner til Rigsarkivet og Landsarkivet for Sjeelland pa
den tidligere godsbanegards arealer langs Kalvebod Bryg-
ge. 1 2004 blev det besluttet, at projektet skulle udbydes
som OPP. Det var regeringens beslutning om at fremme
nye samarbejdsformer inden for byggeriet, der farte til at
Kulturministeriet og Slots- og Ejendomsstyrelsen gnskede
at overlade bade anlaeg og drift til private parter.

DSB @nskede at udvikle det knap 11 ha store tidligere
godsbaneareal, hvor det var besluttet, at Rigsarkivet
skulle placeres. For at f& belyst mulighederne for en
fremtidig disponering af omradet indbgd DSB sammen
med Kulturministeriet og Slots- og Ejendomsstyrelsen
fire arkitektfirmaer til et parallelopdrag. Formalet var at
tilvejebringe et idégrundlag for en helhedsplan, som
kunne danne grundlag for et forslag til lokalplan og
kommuneplantillzeg. De inviterede arbejdede alle med,
at magasinbygninger skulle indtaenkes kreativt i omradet.
Vinderen af konkurrencen pakkede bygningen ind i en
gren bakke — og det forslag blev valgt til helhedsplanen,
da det virkede som et ‘grgnt pust’ til det teet bebyggede
Vesterbro. Helhedsplanen blev grundlaget for lokalpla-
nen.

Lokalplanen blev udarbejdet tidligt i processen, fer
projektet for magasinbygningerne var valgt. Den tidlige
lokalplan gav kommunen mulighed for at varetage de

overordnede traek fra helhedsplanen. Lokalplanens vigtig-
ste rolle var sdledes at konkretisere helhedsplanen, ved at
sikre et staerkt helhedsindtryk, primaert ved hjzelp af byg-
gefelter og et landskabeligt streg igennem hele omradet.

Lokalplanen indeholder en meget fyldig og informativ
redeggrelse om baggrund, forholdet til omgivelserne,
trafikbetjeningen og helhedsplanen. Lokalplanens be-
stemmelser er ogsa fyldige, f.eks. fylder formélsparagraf-
fen en hel side. Planen indeholder dog samtidig en del
kompetencenormer og kortbilagene viser den principielle
placering af det landskabelige strag, stier og broer og
principielle byggefelter. Kommunen har med lokalplanen
samlet set forsggt at give et klart billede af intentionerne




Lokalplan
forslag

Lokalplan
vedtaget

Helheds
plan

OPP
Beslutning

med helhedsplanen, samtidig med at planen tydeligvis
ikke matte spaende ben for kommende projekter i lokal-
planens fire underomrader.

Programmet for OPP blev udarbejdet efter at lokalpla-
nen var endelig vedtaget i december 2005. Det var
afgerende, at lokalplanen 13 klar, fgr der blev skrevet
OPP-kontrakt, s man undgik, at lokalplanarbejdet kunne
forsinke projektet og de beregninger, der 13 til grund for
forslaget. | OPP far den private part ikke penge far byg-
geriet star faerdigt, og derfor er tiden en helt afgerende
faktor. Kommunen oplevede dog, at det var en vanskelig
proces at udarbejde lokalplanen tidligt i processen, hvor
man hverken kender projektets konkrete udformning eller
bygherre. Kommunen havde dermed ikke nogen privat
part at ga i forhandling med om lokalplanens udform-

ning.

| forbindelse med den offentlige hering har kommunen
oplevet en vis interesse for projektet. Det kan dels skyl-
des, at projektet har vaeret meget omtalt i medierne, dels
at der er mange institutionelle interesser i omradet. De
naermeste naboer, de lokale Vesterbro borgere var meget
positive over for helhedsplanen og det grgnne traek, som
de sa som et tilskud til bydelen. I alt kom der 11 indsigel-
ser, farst og fremmest fra myndigheder. Bl.a. nedlagde
Trafikstyrelsen veto imod lokalplanforslaget under henvis-
ning til, at forslaget var i arealmaessig konflikt med planer
om udvidelse af Hovedbanegarden. Hovedbanegardens
muligheder for udvikling matte ikke indskraenkes pa
grund af stgjfglsomt byggeri i lokalplanomradet. Pa bag-
grund heraf vedtog Borgerrepraesentationen at reducere

: Kontrakt
Projekt

OPP
Program

lokalplanomradet med ca. 700m2 og at lade muligheden
for at etablere boliger i 3 af delomraderne udga.

Kulturministeriet, Slots- og Ejendomsstyrelsen, DSB
Ejendomme og Kgbenhavns Kommune gik sammen om
at strukturere projektet. Set fra kommunens side har det
vaeret en kompleks proces, fordi der har vaeret mange
forskellige akterer og interesser inddraget projektet.

F.eks. har Slots- og Ejendomsstyrelsen primaert haft fokus
pa at sikre dbenhed for innovative lgsninger i OPP-proces-
sen, og derfor gnskede de en meget dben lokalplan,
mens Kabenhavns Kommunes fokus primaert har vaeret at
sikre hovedgrebet gennem lokalplanen.
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| forbindelse med kommunalreformen i 2007 fik Lange-
land Kommune, der var presset bade socialt og gkono-
misk, nye muligheder for at effektivisere pa en raekke
omrader. Skoleomradet var et oplagt omrade at satse pa,
og derfor vedtog man i 2007 et kommuneplantillaeg til
en kommende kommuneplan. | denne plan blev der re-
degjort for en ny skolestruktur i kommunen, og der blev
fastlagt de planlaegningsmaessige rammer for at kunne
opfare en ny skole i Rudkabing.

Allerede fgr kommunesammenlagningen udarbejdede
de davaerende tre kommuner pa Langeland en overord-
net uformel plan: Langelandsvisionen, som skulle bane
vejen for en gnsket befolkningstilvaekst. | planen blev
der i tilknytning til Rudkebing by udpeget et 55 ha stort
omrade, hvor den fremtidige byudvikling skulle ske. |
visionsplanen fremhaves det, at man prioriterer kom-
munale kerneydelser hgjt med hovedvaegt pa pasning og
undervisning af barn samt pleje af aldre.

Ved udarbejdelse af lokalplanen var der truffet beslutning
om at opfare skole-projektet som OPP, men der var
endnu ikke gennemfart et OPP-udbud. Dette betad, at
lokalplanen blev rummelig, da den blev udarbejdet far,
der var valgt et konkret projekt. Udover lokalplanen hav-
de kommunen Langelandsvisionen og en designmanual
som det planlaegningsmaessige grundlag for projektet.
Kommunen ejede ikke jorden, da visionsplanen blev ud-
arbejdet, og da der var et politisk gnske om at bygge pa
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Langelandsvision

det pdgaeldende sted, blev lokalplanen tilvejebragt, sa der
kunne eksproprieres.

Det mest preecise i lokalplanen er byggeomrader. Der er
ikke angivet byggefelter, og mere kvalitative krav til be-
byggelsens ydre fremtraeden er formuleret i meget blade
vendinger, sa de ikke kan spaende ben for projektet.
Desuden er der tilfgjet falgende note til en bestemmelse:
‘Skolebyggeriets endelige udseende fastleegges ved en
arkitektkonkurrence’, og ‘Kommunalbestyrelsen har be-
sluttet, at skolebyggeriets arkitektur kommer til at danne
ramme for udformningen af de gvrige bebyggelser i
omradet’. Herved bliver det, det konkrete OPP-projekt og
ikke lokalplanen i sig selv, der er styrende for udviklingen
af omradet.

Nye roller for forskellige aktarer

Selve OPP-processen blev styret af kommunaldirektaren,
servicedirektgren og skoledirektgren. Herudover havde
en del af brugerne ogsa en central rolle i forlgbet. Ved
projektets start blev der nedsat en paedagogisk gruppe
bestdende af lzerere, foraeldrerepraesentanter og paeda-
goger, som skulle beskrive, men ikke tegne, gnsker til det
funktionelle. Disse gnsker blev sa efterfalgende konverte-
ret til udbudsmateriale af en konsulent. Efter dialogfasen
og da projektet var valgt, blev brugerne i form af den
padagogiske gruppe inddraget igen og var med til at
justere projektet.

Selvom projektet har vaeret kendetegnet ved en hgj
grad af inddragelse af forskellige aktgrer, har der vaeret
forskellige grupper, der har udtrykt utilfredshed med
dele af OPP-processen. Dialogfasen, hvor styregruppen
deltog, var en lukket proces, bade for den paedagogiske

Lokalplan
vedtaget

Dialog
fase

OPP
Beslutning

Ib
Udbud 9

gruppe, for politikerne og for offentligheden, hvilket
skabte en del utilfredshed blandt disse grupper. Dette
kunne have vaeret imgdegaet fra starten, hvis kommu-
nens embedsmaend havde varet mere opmarksomme
pa at informere de forskellige grupper om spillereglerne

i en OPP-proces. Samtidig ville man kunne sikre, at det
politiske niveau ikke tager beslutning om at gennemfare
et OPP-projekt, uden fuldt ud at kende betingelserne.
Kommunens embedsmaend fremhaever dog, at OPP-
processen som helhed har vaeret konstruktiv og laererig,
og at det interessante ved OPP er, at der sammentankes
viden, nar forskellige parter og selskaber gar sammen i et
konsortium.
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Sidelgbende med et renoveringsprojekt af den gamle
skole i Vildbjerg bymidte, begyndte Trehgje Kommune,
der i dag er en del af Herning Kommune, at arbejde med
planer om en helt ny skole, som et strukturbaerende ele-
ment i en starre byudvikling. Herefter opstod tanken om
at gennemfare projektet som OPP. For at undersage om
OPP var egnet til projektet, fik kommunen gennemfart
en OPP-forundersggelse i efterdret 2004. Forundersggel-
sen viste, at kommunen med fordel kunne gennemfare
projektet som OPP.

Allerede i 1997 blev der udarbejdet en strukturplan for
et 82 ha stort udbygningsomrade i forbindelse med Vild-
bjerg og Timring. Denne plan blev i 2000 fuldt op af en
ny strukturplan. Strukturplanen udger det overordnede
skelet for Vildbjergs og Timrings udbygning mod vest og
skitserer de overordnede principper for omradets area-
lanvendelse, som danner grundlaget for den kommende
kommune- og lokalplanleegning. | den senere lokalplan
fra 2004, som skal sikre plangrundlaget for skoleprojek-
tet, naevnes det i formalet, at planen skal udvikle omradet
i overensstemmelse med den langsigtede strukturplan.

Lokalplanen blev udarbejdet faor det endelige projekt var
valgt, for at undga at en eventuel forsinkelse af lokal-
planarbejdet skulle forleenge og derved fordyre projektet.
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Lokalplan

Skole indarbejdes i
vedtaget

kommunepl.

Lokalplan
forslag

OPP

: Udbud +
beslutning

preekval. Dialogfase Tilbud

Generelt har kommunen tradition for enten at udarbejde

. . OPS-FORM:
meget abne lokalplaner eller rene projektlokalplaner. | PROJEKTTYPE:
dette tilfaelde, hvor planen blev udarbejdet fer, der var BESTILLER:

valgt et projekt, blev lokalplanen derfor en dben plan. PLANGRUNDLAGET:

Lokalplanen daekker et 27 ha stort omrade og har til
formal at konkretisere en del af strukturplanen fra 2000.
| lokalplanen struktureres omradet i tre delomrader, et ANTAL M2:

til rekreative offentlige formal, et til familieboliger og et DRIFTSPERIODE: :

til skole og offentlige rekreative arealer. For delomradet HVOR LANGT ER PROJEKTET NAET:
til skolen fastlaegger planen anvendelsen, bebyggelses-
procenten, bygningshgjden og vej- og stiadgang, men
bortset fra dette, baerer planen praeg af, at den ikke har
skullet spaende ben for det kommende OPP-projekt.

Nye roller for forskellige aktarer

| forhold til andre processer oplevede kommunen med UDBUDSFORM:
OPP-processen en fornyelse, ved at folk kom ud af deres
vante roller. Gennem projektet skulle de forskellige akte-
rer std sammen om at lgse opgaven til et faelles produkt
frem for at konkurrere mod hinanden.

ANLAGSSUM:

DEN PRIVATE PART:

Kommunen fremhaever, at man som bestiller bar vaere
opmaerksom pa en raekke forhold. Bl.a. er det vigtigt, at
vaere bevidst om de ressourcer, man afsaetter til projektet.
De personer, der deltager i projektet, skal have kompe-
tence til at traeffe beslutninger, for nar processen farst

er i gang, er der ikke tid og plads til, at kommunens folk
skal tilbage i systemet og indhente tilladelse.
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