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Oplysninger om tilbudsgiver

Tilbudsgiver er:

AP Ejendomme A/S
@stbanegade 135, 1.
2100 Kgbenhavn @
CVR: 32467644

Kontaktpersoner
Jesper Plauborg
Projektchef

+45 21441342
jpl@appension.dk

Peter Olsson
Administrerende direktor
+45 2098 5018
pol@appension.dk

AP Ejendomme A/S vil blive sel-
skabsdeltager i Arealudviklingssel-
skabet med Randers Kommune

Tilbudsgiver, AP Ejendomme A/S,
er et 100 % ejet datterselskab af AP

Pension Livsforsikringsaktieselskab,

som er 100 % ejet af:

GRANDVILLE O

Foreningen AP Pension
f.m.b.a.

@stbanegade 135

2100 Kgbenhavn @
CVR-nr.: 18530899

AP Ejendomme A/S har en
egenkapital p& kr. 8,9 mia. kr.
(regnskabsdaret 2020).

Ovrige kontaktoplysninger:

Grandyville

CVR: 37576964
Store Torv 14, 1.
8000 Aarhus C

Kontaktperson:

Peter Frost-Moller
Partner, byplanlcegger
+45 6043 9300
Peter@grandville.dk

SLETH

Sleth

CVR 32154557
Sonnesgade 11, 1.
8000 Aarhus C

Kontaktperson:
Soren Leth

Partner, Arkitekt MAA
+45 27111990
sl@sleth.dk

Niras
CVR: 37295728
Ceres Allé 3, 8000 Aarhus

Kontaktperson:

Martin Haslund Lange
Afdelingsleder, bygherre-
rédgivning

+45 5219 1650
mala@niras.dk

,
NIRWNS
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Tro- og loveerklcering vedr.

udelukkelsesgrunde

P& vegne af AP Ejendomme A/S (“Selskabet”) erkloe-
rer undertegnede herved pd tro og love, at Selskabet
ikke er omfattet af de nedenfor ncevnte udelukkelses-
grunde, der er geeldende for udbudsbetingelserne af
10. maj 2021 vedrgrende deltagelse i arealudviklings-
selskab til udvikling af de ferste etaper i Flodbyen
Randers:

or Tilbudsgiver er ved endelig dom ikke demt for eller
har vedtaget beodeforlceg for:

a. Handlinger begdet som led i en kriminel organisati-
on som defineret i artikel 2 i Rddets rammeafgerelse
2008/841/RIA aof 24. oktober 2008 (EU-Tidende 2008, nr. L
300, side 42)

b. Bestikkelse som defineret i artikel 3 i konventionen om
bekcempelse af bestikkelse, som involverer tjeneste-
maoend ved De Europceiske Feellesskaber eller i Den
Europceiske Unions medlemsstater, og artikel 2, stk. 1,

i Radets rammeafgorelse 2003/568/RIA af 22. juli 2003
om bekcempelse af bestikkelse i den private sektor
(EU-Tidende 2003, nr. L 192, side 54) og bestikkelse som
defineret i den nationale ret i tilbudsgiverens medlems-
stat eller hjemland eller i det land, hvor tilbudsgiveren er
etableret

c. Svig som omhandlet i artikel 1i konventionen om be-
skyttelse af De Europceiske Feellesskabers finansielle
interesser

d. Terrorhandlinger eller strafbare handlinger med forbin-
delse til terroraktivitet som defineret i henholdsvis artikel
1, 3 0g 4 i Radets rammeafgerelse 2002/475/RIA af 13.
juni 2002 om bekcempelse af terrorisme (EU-Tidende
2002, nr. L 164, side 3) som cendret ved Radets rammeaf-
gorelse 2008/919/RIA af 28. november 2008 om cendring
af rammeafgoerelse 2002/475/RIA om bekcempelse af
terrorisme (EU-Tidende 2008, nr. L 330, side 21)

e. Hvidvaskning af penge eller finansiering af terroris-
me som defineret i artikel 1i Europa- Parlamentets og
Radets direktiv 2005/60/EF af 26. oktober 2005 om
forebyggende foranstaltninger mod anvendelse af det
finansielle system til hvidvaskning af penge og finansie
ring af terrorisme (EU-Tidende 2005, nr. L 309, side 15)

f. Overtrcedelse af straffelovens § 262a eller, for s& vidt an-
gdr en dom fra et andet land angdende bernearbejde
og andre former for menneskehandel som defineret i ar-
tikel 2 i Eu- ropa Parlamentets og Radets direktiv 2011/36/
EU af 5. april 2011 om forebyggelse og be- kcempelse
af menneskehandel og beskyttelse af ofrene herfor, og
om erstatning af Radets rammeafgerelse 2002/629/RIA
(EU-Tidende 2011, nr. L 101, side 1.)

SIDE 4

o2 Tilbudsgiver har ikke ubetalt forfalden gceld pd
100.000 kr. eller derover til offentlige myndig-
heder vedrgrende skatter, afgifter eller bidrag til
sociale sikringsordninger i henhold til dansk lov-
givning eller lovgivningen i det land, hvor tilbuds-
giveren er etableret.

o5 Det anses endvidere for en udelukkelsesgrund,
hvis Randers Kommune kan pdévise, at tilbudsgi-
veren i forbindelse med udevelsen af sit erhverv
har begdet alvorlige forsgemmelser, der sdr tvivl
om tilbudsgiverens integritet.

Erklceringen afgives pd& vegne af Selskabet af under-
tegnede, som med sin underskrift:

o1 Bekrcefter at veere bemyndiget til at afgive erklce-
ringen

02 pd tro og love bekroefter korrektheden af oplys-
ningerne i erklceringen, og

os giver samtykke til, at Randers Kommune md& kon-
trollere oplysningerne i erklceringen hos de rele-
vante myndigheder.

Dato: 31. August 2021

For: AP Ejendomme A/S

Navn: Peter Olsson / Jesper Plauborg
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Beskrivelse af teamets sammenscetning

Etableringen af et feelles udviklingsselskab indeboe-
rer ogsd etablering af en langvarig samarbejdsrela-
tion mellem Randers Kommune og AP Pension. Vi vil
indgd i dette samarbejde med afscet i AP Pensions
veerdier: Troveerdighed, Engagement og Kompeten-
ce som veerdiskabende udgangspunkt, og med et
feelles mdal om at udvikle en god by.

Vi har sammensat en projektorganisation med om-
drejningspunkt i et rédgiverteam, som dcekker alle
de relevante kompetenceomrdder i en overskuelig or-
ganisation med relativt fé&, scerdeles stoerke, profiler

i front — bakket op af et stort, fagligt bagland og et
stcerkt netvcerk.

Organisationen bestdr, ud over AP’'s egne ressourcer,
af Grandville, SLETH og NIRAS: Et hold, som bcerer og
deler AP's og Randers Kommunes fcelles ambitioner
for Flodbyen, og som vil udgere kernen i vores fcelles
organisation — i et tcet makkerskab med Randers
Kommunes medarbejdere.

Pd& tvcers af teamet foerdes vi hjemmevant i kom-
plekse byudviklingsprocesser, ligesom vi er erfarne i
at omscette politiske visioner, bymaoessige koncepter
og tekniske udfordringer til konkrete og realiserbare
byer. Et agilt team, som kan gribe alle faser i projek-
tet fra inddragelse og planlcegning til projektledel-
se, byggemodning, anlcegsprojektering, udferelse
og forankring i byens liv. Og ikke mindst et hold af
radgivere, som kan bringe de ferste etaper sikkert i
mdadl med et hojt ambitionsniveau. Et team, som kan
holde fokus pd de store rammer, men som ogsé har
kompetencerne og musklerne til hurtigt og sikkert at
komme ud over rampen med den forste etape — de
afgerende dbningstrcek, som skal sikre momentum
og synlighed i den langsigtede udvikling af Flodbyen.

Vores fcelles udgangspunkt for arbejdet med udvik-
lingen er en stcerk overbevisning om, at fundamentet
for en succesfuld udvikling skal findes i et tcet samar-
bejde blandt alle involverede parter i projektet, sével

som i en langsigtet og robust plan, hvor det er muligt
at gribe og lese de udfordringer, der opstér under-
vejs.

Teamet er bemandet af raddgivere, som kender hin-
anden scerdeles godt i forvejen, og som kan gd ind i
samarbejdet bédde som steerke fagprofiler, og som et
toet sammenspillet hold. Et godt fcellesskalb med stor
gensidig tillid og et agilt team med stcerke udskiftere
pd& alle poster - og med muligheden for at skalere op,
ndr der er brug for det.

AP PENSION har stor erfaring med at udvikle
projekter med boliger og erhverv pé centrale
adresser i hele landet. AP er en stcerk finan-
siel partner, der er med til at udvikle projek-
ter med et langsigtet formdal - fra grundkeb
til drift. | AP er boeredygtighed, fcellesskab
og diversitet vcerdier, der er dybt forankret,
og Flodbyen i Randers vil med AP som part-
ner blive udviklet som en bceredygtig bydel
med hoj kvalitet i materialer, h&dndvcerk og
arkitektur.

AP har bred erfaring med byudvikling og

er i dag en af de ferende, storre slutinves-
torer, der har evnen og netvecerket til at
scette holdet, der kan drive processer og de
strategiske samarbejder med kommuner
og andre storre interessenter. Vi er kendte
for at skabe tryghed og sikre, at projektet
kan realiseres og gennemfares som aftalt.
AP har en unik styrke inden for samarbejder
med kommuner i hele Danmark, og er kendt
for at kunne Igse komplicerede byudviklings
opgaver med bdade kommmunale og private
interessenter.
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Grandville kombinerer dyb faglighed med erfa-
ring i at navigere i den komplekse kontekst, som
byer og omrdader udvikler sig i. Grandville hjcelp-
er myndigheder, private bygherrer, pensionssel-
skaber, boligselskaber, virksomheder, forsynings-
selskaber og fonde med at udvikle gode byer,
bydele og lokalomrader. Med radgivning inden
for fysisk planlcegning, bystrategier, byliv og
funktioner, konkurrencer og udbud, finansiering,
proces, involvering og kommmunikation.

Grandbville er et hold af dedikerede byudviklere,
som deler ambitionen om at skabe gode byer.
Uanset om rollen er at samle trddene og alle de
forskellige holdninger til byens udvikling, eller
om opgaven er at formulere grundlaget for,
hvordan vi udvikler bceredygtige byer i fremti-
den. S& er mdlet er altid det samme, nemlig at
skabe grundlaget for byudvikling af hej kvalitet.
Grandville arbejder sammen pd tvcers af fag
og interesser med afscet i en forstdelse af, at
udviklingen af gode byer bdde krcever en dben-
hed over for det komplekse og en vilje til at scette
midler, mdal og metoder til diskussion.

SLETH er en arkitekt-, landskabs- og planlceg-
ningsvirksomhed med speciale i boeredygtig
byomdannelse med scerlig fokus pd transfor-
mation af eksisterende by- og havneomrdader.
Tegnestuen har gennem den seneste drroekke
arbejdet for en lang rcekke danske kommuner,
herunder Kebenhavn, Aarhus, Varde, Tender
og Esbjerg, statslige ejendoms- og udviklings-
firmaer, pensionsselskaber og private udviklere.
En stor del af opgaverne vedrgrer udviklings-,
struktur- lokal- og helhedsplaner.

SLETHs kompetencer spoender fra den lille til
den store skala. Tegnestuen kan derfor arbejde
pd mange forskellige planlcegningsniveauer,
og agere i de forskellige lag i planprocesser
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hos kommuner og myndigheder. Tegnestuens
tilgang er altid ud fra et bystrategisk perspek-
tiv. SLETH arbejder med begrebet arkitektonisk
planlcegning, som rummer en progressiv arkitek-
tonisk forstdelse af byrum, landskab, arkitektur
og bygningsvolumener.

NIRAS er en af landets sterste radgivere, der
arbejder med radgivningsydelser, der spocender
over alt fra bygherrerddgivning, byggeri og by-
planlcegning til klima, energi, bceredygtighed og
infrastruktur.

Ud over at veere en stor vidensvirksomhed med
et stort ydelsesregister inden for ingenier- og
konsulentydelser, er NIRAS kendetegnet ved en
hej grad af tvcerfaglighed og evne til at kunne
arbejde pd tvcers i og udenfor organisationen. |
organisationen har vi en fcelles adfcerd, der un-
derstgtter vores grundlceggende veerdier om at
lytte, lcere og levere — veerdier der alle bidrager
til ot indfri projektets ambitioner.

NIRAS har i mange sammenhcenge stdet som
bygherrerddgiver pd store, bymaoessige om-
dannelses- og udviklingsprojekter. Projekter,
hvor vi indgdr i den centrale dialog med bdde
kommune, private udviklere og planafdeling
samt byens borgere og andre professionelle
interessenter. Vi ved, at der ved planlcegning
og udvikling offentligt ejede arealer ikke bare er
fokus pd totalekonomi og arealeffektivitet, men
0gsd pd at sikre den rette udvikling i et holistisk
perspektiv. Alt sammen for at sikre rummelige
byer med plads til at udfolde sig, uanset om
man er ung, gammel eller bernefamilie, studer-
ende, kunstner, etableret erhvervsvirksomhed
eller iveerkscetter.
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Organisering

En stcerk projektledelse Jesper Plauborg (AP Ejendomme A/S) vil f& rollen som
Det organisatoriske omdrejningspunkt for samar- projektdirektor.
bejdet i arealudviklingsselskabet vil vcere projektle-
delsen. Her stiller vi med en bemanding bestdende | projektledelsen indgdr desuden Peter Frost-Magller
af det hold of rddgivere, som | ogsd har medt pd (Grandville), Seren Leth (Sleth) og Martin Haslund
besigtigelsen i starten af juli: Lange (NIRAS).

Bestyrelse

Peter Olsson

Peter Olsson Jesper Plauborg

Direktor Projektchef
(AP Pension) (AP Pension)

Bestyrrelsesformand
(Ap Pension)

© © 0 0 0 0 000000000000 00000000000 0000000000000 0lco0 00000000 00000000000 00000000000000000000o0o0

Direktion

Jesper Plauborg

Selskabsdirektor
(AP Pension)

Projektlederteam

CV1 Cv2 CV3

Peter Frost-Moller Soren Leth Martin Haslund Lange
(Grandville) (SLETH) (Niras)

© © 0 0 0 0 0 00 000000000 0000000 000000000000 0000000000000 0000000000000 0000000000000 000000 0000

Back-up projektledelse

CV 4 CV 5§ CV o6

Svend Erik Rolandsen Jens Bager
(Grandville) (SLETH)

Flemming Kristensen
(Niras)
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Det kan ske, at en ngglemedarbejder bliver syg eller
pd anden mdade udgd af projektteamet — midler-
tidigt eller permanent. Vi har derfor sat navngivne
stedfortrcedere pd vores neglepersoner. Dét sikrer,
at projektets fremdrift ikke afhcenger af enkeltperso-
ner, og det muligger, at vi kan sikre en kontinuitet pd
de enkelte poster og pd tvcers af holdet gennem en
lang proces.

CV'er pd projektlederne og deres backup indgdr i
tilbuddet.

En tilpasningsdygtig projektorganisation
Projektorganiseringen vil fra AP's side afspejle de
behov, der stilles i de enkelte stadier af de forskellige
delprojekter.

| forbindelse med udviklingen og realisering af de en-
kelte delomré&der/etaper og projekter vil vi — pd tvcers
aof holdet og suppleret med relevante kompetencer
udefra — samle opgavespecifikke projektteams pd
tvcers af de tilknyttede réddgivere. Disse projektteams
vil have tilknyttet én konkret projektleder, som refe-
rerer til projektlederteamet, der er ansvarlig for, at
de mange mal, intentioner - men ogsd dilemmaer - i
udviklingsplanen bliver omsat til konkrete og bcere-
dygtige lasninger.

Vivil lebende sammenscette projektteams pd tvcers
af det store antal medarbejdere med forskellige
kompetencer, som teamet rdder over.

> Projektledelsen udgoer den gennemgdende sam-
arbejdspartner for Randers Kommune i regi af
udviklingsselskabet.

> For de enkelte delomréder/etaper og projekter
samles et projektteam pd tveers af raddgiverne og
Randers Kommune til varetagelsen af udviklings-
arbejdet.

SIDE 10

Matricen pd side 9 afspejler den primcere be-
manding, som vi byder ind med pd de efterspurgte
kompetenceomrdder. Projektteamet vil lobende
tilfore de kompetencer og bemandingsmcessige res-
sourcer, som udviklingen af etape 1 0g 2 i Flodbyen
Randers mdtte have behov for. Firmaerne, som vi har
tilknyttet, radder til sammen over en stor og bred pulje
af faglige ressourcer, som vi kan trcekke ind i projek-
torganisationen lebende.

Den tilbudte projektorganisation er sdledes et udtryk
for det behov, som vi ser pd kort og mellemlang sigt.
Skulle der blive behov for yderligere kompetencer
lebende, vil vi supplere projektorganisationen med
yderligere kompetencer og ressourcer fra de tilknyt-
tede rddgivere samt i fornedent omfang udefra.

CV'er for de anferte medarbejdere indgadr i tilouddet.

Vi har desuden allerede tilknyttet:

> Ellen Braae, som er professor i by- og landskalbs-
arkitektur med speciale i udvikling og omdan-
nelse af postindustrielle (by)landskaber med en
scerlig ekspertise knyttet til landskabskulturary

> Martin Thim, som er en aarhusiansk iveerkscetter
med fokus pd bceredygtighed og innovation som
veerktejer for byudvikling og bykultur. Han har i en
arrcekke arbejdet malrettet for at gere Sydhavnen
til et beeredygtigt vartegn for Aarhus og er blandt
andet initiativtager og projektleder for omrddets
markante kultur og arkitekturprojekt, Kulbroen.
Martin startede for 10 &r siden Danmarks forste
bceredygtighedsbureau, Worldperfect, og stod
blandt andet bag bceredygtighedsstrategier for
Northside Festival og Aarhus2017 Europcoeisk Kul-
turhovedstad. Martin har oparbejdet et omfat-
tende netveerk i det midtjyske kulturliv og stod i
2017 bag drets storste europceiske konference om
kreativitet, Creativity World Forum 2017.
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Kompetencematrix

Ansvarlig

Peter Frost-Meller - CV 1
Projektledelse Seren Leth - CV 2
Martin Haslund Lange - CV 3

Landskab og natur Bente Ulrikke Weinreich (SLETH) - CV 7

Jens Bager (SLETH) — CV 5

Beeredygtighed i byrum og bygninger
vatig Y 9 byaning Christian Overgaard Jensen (Grandville) — CV 8

Bente Ulrikke Weinreich (SLETH) - CV 7

Byrum og byrumsaktiviteter i .
Mia Nerlund (Grandville) - CV 9

Jens Bager (SLETH) - CV 5
Soren Leth (SLETH)-CV 2

Arkitektur

Marianne Rennow Markussen (Grandville) CV 10

Myndighedstilladelse og lokalplan
yncig g lokalp Jens Bager (SLETH) - CV 5

Bente Ulrikke Weinreich (SLETH) - CV 7

Klimatilpasnin
P 9 Johan Harkjcer Kristensen (NIRAS) - CV 11

Hans Bruun Olesen (bygninger) (SLETH) - CV 12
Jens Bager (byrum) (SLETH) - CV 5

Kulturarv

Inddragelse og formidling Mia Nerlund (Grandville) — CV 9

Bente Ulrikke Weinreich (SLETH) - CV 7
Projektering, byggemodning mv. Rasmus Johannsen (NIRAS) - CV 13
Helle Svantemann (NIRAS) - CV 14
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CV1: Peter Frost-Moller

Partner i Grandyville / projektledelse

Peter Frost-Moller er medstifter af Grandville og har 19 éars
erfaring med planlcegning og udvikling af byer og byomrdder i
bdde Danmark og udlandet.

Peter er en erfaren og dygtig projektleder, som med politisk og
ledelsesmacessig forstdelse forstdr at udvikle stcerke og holdba-
re beslutningsgrundlag i ofte komplekse sammenhcenge, hvor
succesen afhcenger af evnen til at navigere mellem forskellig-
artede og ofte modstridende interesser og interessentgrupper.
Inddragelsen af interessenter og formidling i bredere sammen-
hoenge herer til Peters spidskompetencer.

Med erfaring fra en arrcekke som radgiver, embedsmand og
selvsteendig i Holland samt en rcekke store udviklingsprojekter i
udviklingslande bcerer Peter et bredt fagligt perspektiv og stor
personlig gennemslagskraft ind i sin radgivning.

Peter har i de seneste ar scerligt fokuseret pd proces- og byg-
herrerddgivning for kommuner og private bygherrer i kompli-
cerede udviklingsforlgb, ofte med henblik pd& udbud, salg og
projektudvikling.

UDVALGTE REFERENCER

Godsbanearealet, Svendborg

2020-21. Strategisk radgivning for Svendborg Kommune ifm.
udarbejdelse af et bystrategisk grundlag for udvikling, udbud
og salg af Godsbanearealerne ved Svendborg Havn.

Kolding A

2018-21. Bygherrerdadgiver for Kolding Kommune ifm. forbere-
delse af et udbud og salg af et centralt beliggende, kommu-
nalt ejet udviklingsomréade som kaberet. Efterfolgende tilknyt-
tet keber som radgiver for AP Pension ifm. udarbejdelse af
udviklingsplan for omradet.

Aen tilbage til byen

2019-21. Tilrettelceggelse og afvikling af en parallelkonkurren-
ce vedr. udviklingen af det centrale Horsens med afscet i en
politisk vision om at gendbne Horsens A - udfert for Horsens
Kommune. Efterfolgende radgiver for AP Pension ifm. realise-
ringen af et centralt delomrdde.

Marienlyst

2019-21. Udarbejelse af udviklingsplan for den nye bydel Mari-
enlyst i Aarhus. Udfaeres for en privat grundejer, Stadt A/S, som
bl.a. har opndet kaberet til et kommunalt ejet areal — i toet
samarbejde med Aarhus Kommune.

Uddannelse
2015

2002

2001

Anscettelser

2016-04 -

2014-08 - 2016-03
2008-01 - 2014-07
2007-03 - 2007-12

2006-10 - 2007-12
2002-10 - 2006-09

GRANDVILLE O

DGNB-konsulent i bceredygtig
byudvikling, DK-GBC

Byplanlcegger, MSc (urban
design), Aalborg Universitet

Studier i arkitektur og plan-
lcegning ved TU Delft

Grandville (CFBO), stiftende
partner

BASCON, projektchef
NIRAS, team- og projektchef

Gemeente Utrecht, seniorrad-
giver

Grounds, Partner

BRO, byplanradgiver

SIDE 13



CV2: Soren Leth
Partner i SLETH / projektledelse

Soren Leth er partner og medstifter af SLETH. 118 &r har Seren
arbejdet med byvisioner, strategisk byplanlcegning, transfor-
mation af byomrdader, bygninger, byrum, nybyggeri og land-
skab. Seren har scerlige kompetencer indenfor strategiske og
kreative processer med en hegj grad af kompleksitet indenfor
bdde byggeri og planlcegning.

Seren har mange dars erfaring i arbejdet med den urbane
bagside, og ser potentialer hvor andre ser udfordringer. Serens
arbejde med Rasmus Therkildsen og SLETH pd Masterplanen
for Kebenhavn Nordhavn, Godsbanearealerne i Aarhus, Udvik-
lingsplanen for Aarhus Amtssygehus, Stdlsatte Byrum—Frede-
riksveerk og Hersted Industripark, samt internationale projekter
som Masterplan for Caen, Frankrig, Hovinbyen i Oslo og Gjevik,
Norge, har veeret med til at skubbe gracenserne for moderne
byplanlcegning og -omdannelse.

Sgren er kreativ og visioncer i sin tilgang til byudvikling i eksi-
sterende og postindustrielle byomrdader. Han arbejder med
arkitektonisk planlcegning og progressive bevaringsstrategier
for at identificere, overscette og viderefore unikke stedsidentite-
ter og kvaliteter til moderne bykvarterer.

UDVALGTE REFERENCER

Nordhavn

2009 - igangvcerende. Helhedsplan, Dispositionsplan, Lokal-
planer, Byrumsplaner, Strukturplan 350 hektar, Farste bebyg-
gelsesplan 470.000 m?. SLETH vandt den dbne, internationale
konkurrence sammen med Cobe og Sangberg, og har siden
strukturplanen samarbejdet omkring opferelse af adskillige
byrum, landskaber og lokalplaner inden for planen.

Karréerne bassin 7

2017 - under opfoerelse (forventet ibrugtagning 2022). Karréerne
pd Bassin 7 er to boligbyggerier med dbne erhvervsstueeta-
ger pd Aarhus @.18.000 m2 boliger med erhverv i stueetagen,
landskalb og 16.000 m2 parkeringskcelder. Karréerne i Aarhus @
kombinerer et udadvendt, pulserende byliv pd ydersiden med
et mere tilbagetrukket og roligt boligliv pd indersiden.

Amtssygehuset

2016 - igangvecerende. 101.000 M2 stor udviklingsplan for trans-
formation af det tidligere Amtssygehus i Aarhus til et kultur-
arvsfunderet og greont bykvarter. Projektet fokuserer béde pd
den specifikke bygningskulturarv, men ogsd scerligt pd projekt-
omrédets placering og pdvirkning i forhold til resten af byen.

Uddannelse
2003

Anscettelser
2009 -
2006

2004

SLETH

Arkitekt MAA, Arkitektskolen
Aarhus

SLETH, stiftende partner

Projektleder danske bidrag
arkitekturbiennale Venedig
2006. F.Transform. "GOLDEN
LION AWARD"

C.F.Moller



CV3: Martin Haslund Lange
Afdelingsleder, bygherrerddgivning Niras A/S / projektledelse

Martin Lange har lang erfaring med udvikling og grundsalg

af offentlige arealer — herunder havnearealer — og har i den
forbindelse ligeledes indgdende kendskalb til byggemod-
ningsarbejder i forbindelse med udvikling. Martin stor erfaring
inden for projektledelse og bygherrerddgivning herunder iscer
strategisk bygherrerddgivning, proceshdndtering, udbudsstra-
tegi, projektgranskning samt tids- og ekonomistyring. Qua sit
mangedrige samarbejde med Aarhus kommmune har Martin
indgdende kendskab til at arbejdet med byudvikling, herunder
ikke mindst med de politiske processer, som er en voesentlig
del af denne type opgaver samt den centrale dialog med bdde
kommune, private udviklere, planafdeling, byens borgere og
andre interessenter.

Martin har veeret bygherrerddgiver for flere private investorer
og developere, herunder flere pensionsselskaber. Martin har
herigennem kendskab til de mange indledende processer ifm.
tilblivelsen af et byggeri og dermed ogsa til de tidsmaessige
afhcengigheder fra 1. ide til feerdigt byggeri.

Martin er engageret og procesorienteret, bdde i hans tilgang
til opgaver og i organisationsmaessig sacmmenhceng. Han er
struktureret og har en analytisk tilgang til opgaverne, og har
stor erfaring med héandtering af faseopdelte bygherreradgiv-
ningsopgaver i bdade offentligt og privat regi. Herudover har
Martin et stort kendskab til de tvcerfaglige behov og koordine-
ring heraf. Endvidere har Martin en solid baggrund som pro-
jektleder og projekterende, og dermed indgdende kendskalb til
processer herunder og tilblivelsen af bdde byggeri og anlceg.

UDVALGTE REFERENCER

Bygherrerddgivning for teknisk radgivning ifm. udvikling og
grundsalg af arealer for Aarhus Kommune

2017 - . Bygherreréadgiver og kontraktansvarlig pd opgaver hvad
angdr udvikling og grundsalg af arealer for Aarhus Kommune.
Kunde: Aarhus Kommune — Bystrategi, Arealudvikling og Alme-
ne Boliger

Helhedsplanen for Gellerup og Toveshoj

2014 - 2015. Bygherreradgiver for Aarhus Kommune ved reali-
sering af Helhedsplanen for Gellerup og Toveshej samt fcelles
projektmedarbejder og delprojektledelse for Aarhus Kommune
og Brabrand Boligforening for infrastrukturprojektets koordine-
ring til evrige projekter, herunder budgetstyring saomt tidsplan-
lcegning og tidsstyring. Kunde: Aarhus Kommune — Gellerupse-
kretariatet

Uddannelse
2004

2002

2020

2003

2003

Anscettelser
2015 -

2010 - 2015

2006 - 2010

2005 - 2006

”
NIRNS

Civilingenior, Danmarks
Tekniske Universitet

Diplomingenier, Ingeniorhej-
skolen i Aarhus,

Ejendomsinvestering og
finansiering, Erhvervsakademi
Aarhus

Regnskabslcere og Virksom-
hedsgkonomi, Juridisk Institut

Projektledelse, Institut for
@konomi, Afd. for Virksom-
hedsledelse,

NIRAS A/S
Bascon A/S

Orbicon / Leif Hansen Engine-
ering A/S

Almbjerg A/S

SIDE 15



CV4: Svend Erik Rolandsen

Partner i Grandyville

Svend Erik Rolandsen er byplanlocegger og partner i Grandville
og har 20 drs erfaring inden for byudvikling. Han arbejder med
procesrddgivning og bygherrerddgivning i store byomdannel-
sesprojekter. Svend Erik har stor erfaring i at arbejde i krydsfel-
tet mellem politiske visioner, fysiske planer, byudviklingsstra-
tegier, skonomi og markedsforhold. Han er vant til at lede og
indgd i tveerfaglige teams med arkitekter, ingeniorer, finansiel-
le og juridiske radgivere samt kommmunale chefer og medarbej-
dere. Han har erfaringer med bygherreraddgivning, gkonomisk
og teknisk réddgivning fra sterre, kommmunale byudviklingspro-
jekter i Kebenhavns, Aarhus, Aalborg, Esbjerg og Frederiksberg
Kommuner mfl.

UDVALGTE REFERENCER

Jernbanebyen

[DSB Ejendomsudvikling A/S og Freja Ejendomme A/S, 2020 - ]
Jernbanebyen er et stort byomdannelsesomrdde i Kebenhavn
og et af byens mest komplicerede og politisk mest betydnings-
fulde byudviklingsprojekter. Grandville har hjulpet DSB og Freja
med gennemfearelse af en visionsproces, dialog med lokalrad
og andre kerneinteressenter, planlcegning og afholdelse af

et parallelopdrag, herunder udarbejdelse af konkurrencepro-
gram for grundejerne. Svend Erik er Grandvilles projektleder pd&
opgaven med ansvar for at koordinere med DSB, Freja, Kelben-
havns Kommune, HOFOR, COWI, Bech Bruun mfl.

CVS: Jens Bager
Arkitekt og byplanlcegger, SLETH

Jens Bager er uddannet i 2004 som arkitekt pd Arkitektsko-
len i Aarhus og er DGNB konsulent i bceredygtige byomrd-
der. Jens har arbejdet pd tegnestuer i ind- og udland, og har
derigennem opndet en stor faglig erfaring med arkitektur,
planlcegning og byudvikling i form af konkurrencer, byudvik-
lingsprojekter og en rcekke realiserede projekter fra bygning-
er til helhedsplaner. Jens har vceret projektleder for flere af
tegnestuens starre projekter, herunder brugerproces og ud-
viklingsplaner for Godsbanearealerne i Aarhus og helhedsplan
og lokalplaner for det nye kreative bykvarter £ggepakkeriet.
Jens er desuden SLETHs projektleder pd udviklingsplanen for
Amtssygehuset i Aarhus, Campus Katrinebjerg Vest og Arslev
Feelled.

UDVALGTE REFERENCER

Amtssygehuset [Aarhus Kommune 2016-]

101.000 M2 stor udviklingsplan for transformation af det tid-
ligere Amtssygehus i Aarhus til et kulturarvsfunderet og gront
bykvarter. Jens er projektleder.

Nordhavn [By & Havn 2009-]

Masterplan for omdannelse af tidligere industrinavn i Keben-
havn til en moderne og bceredygtig bydel med respekt for
kulturarven. Jens har vceret arkitekt og byplanlcegger pd mas-
terplanen.

Uddannelse
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Anscettelser
2019

2017 - 2018

2010 - 2017
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2006 - 2009
2000 - 2006

Uddannelse
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2016

Anscettelser
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GRANDVILLE O

Civilingenior i by- og trafik-
planlcegning, Aalborg Univer-
sitet, 2000

Grandville (CFBO), partner
COWI, byudviklingschef
COWI, projektchef

Dansk Bygningsarv A/S, pro-
jektchef

Plan09, sekretariatsleder

Sven Allan Jensen A/S,
byplankonsulent

SLETH

Cand. Arch
Arkitektskolen Aarhus

DGNB-konsulent i bceredygtige
byomrd&der

SLETH, Projektleder

Arkitektfirmaet Kjaer & Richter,
Projektleder

Tilknyttet SLETH ifm. udvik-
lingen af masterplanen for
Nordhavn

Aarhus Arkitektskole, timelcere
Arkitektfirmaet Kjaer & Richter
Ko_Works ApS. Partner

K/P architects (CA, USA). Ju-
niorarkitekt



CVé6: Flemming Kristensen
Afdelingsleder, bygherrerddgiver hos NIRAS A/S

Flemmming Kristian Kristensen har bred erfaring fra ncesten 30

ar som bdde radgiver, bygherre og entreprener og har omfat-

tende viden om projekter og processer, bdde i den private, den
offentlige og den almene sektor.

Flemmming har erfaring med projekt- og programledelse, pro-
jektudvikling samt salg, organisations- og forretningsudvikling
- bdde i virksomhed og i projekter. Han besidder en omfatten-
de viden om byggebranchen i den private sektor, og gennem
anscettelser som chefkonsulent i Aarhus Kommune og udvik-
lingsdirektor for Helhedsplan Gellerup har han desuden opndet
stor indsigt i den kommunale og almene boligsektor.

UDVALGTE REFERENCER

Brendstrup - udviklingsplan [ELF Development A/S 2020- ]
Radgivning om vision og strategi for udvikling af et nyt byudvik-
lingsomrdade med mulighed for realisering af mere end 100.000
m2 byggeri i Aarhus Nord. Aarhus Kommune g@nsker med
byudviklingen i omrddet at skabe eget sammenhceng med
erhvervsomrddet i Skejby, Storbylandsbyen, Tilst, Brendstrup
landsby samt de gvrige bebyggelser i omrddet.

CV7: Bente Ulrikke Weinreich
Landskabsarkitekt, SLETH

Bente Ulrikke Weinreich er uddannet arkitekt fra Arkitektskolen
i Aarhus i 2002 og har siden arbejdet med landskabsarkitektur
pd nogle af Danmarks mest toneangivne landskalbsfirma-

er - senest hos SLA, hvor Bente fungerede som teamleder hos
tegnestuens Aarhuskontor. Bente blev i 2021 ansat hos SLETH,
hvor hun bringer sin store erfaring med projekteringsledelse og
brede arkitektfaglige erfaring med scerligt landskabsarkitek-
tur med sig. Bente favner fagets bredde og arbejder agilt og
sikkert i alle faser indenfor designkoncept, projektering, pro-
jektledelse og procesplanlcegning - fra dispositionsforslag til
hovedprojekt og udbud.

UDVALGTE REFERENCER

Stigsborg Naturpark [Aalborg Kommune 2019-, SLA]

Vision og helhedsplan for bypark i tidligere industriomrdde ud
til Limfjorden fjordpark med rekreations-, lcerings- og aktivi-
tetsmuligheder. Bente var projektleder i projekteringsfasen.

Lemvig Havn [Lemvig Kommune 2017-, SLA]

SLAs vinderforslag for Lemvig havepromenade kombinerer
stormflodsikring med en ny rekreativ og kreativ havneprome-
nade med madboder, udsigtsposter, scene og nye maritime
forretninger. Den nye promenadeforbindelse styrker ikke kun
livet p&d havnen, men genskaber forbindelsen mellem by og
havn pd tvcers af havnen. Bente var projektleder.
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NIRNS

Teknikumingenier - Bygning,
Aarhus Teknikum

VVS-tekniker

NIRAS A/S
F2K
Orbicon

Aarhus Kommune, Center for
Byudvikling og Mobilitet (CBM)

F2K

Helhedsplan Gellerup,
Brabrand Boligforening

Bascon A/S

Carl Bro, Aarhus

COWI, Aarhus

NS Radgivende Ingeniorer A/S
H. Chr. Hansen & Co. Aarhus

SLETH

Cand. Arch.
Arkitektskolen Aarhus

Kunsthistorie - Hovedfag
Aarhus Universitet

SLETH, Landskabsarkitekt og
Projektleder

SLA Aarhus, Landskabsarkitekt
og Teamleder

Kristine Jensens Tegnestue,
Landskabsarkitekt og Projekt-
leder

ARKITEMA, Landskabsarkitekt
Aarhus Arkitektskole, Timelcerer
Aalborg Universitetscen-

ter - Afdeling: urban Design,
Timelcerer



CV8: Christian Overgaard
Arkitekt og byplanlcegger, Grandville

Christian Overgaard Jensen er uddannet arkitekt fra Arkitekt-
skolen Aarhus med speciale i regenerativ arkitektur og midler-
tidighed i byudvikling. Derudover har han en bachelorgrad i
samfundsekonomi fra Arhus Universitet, samt en konsulentud-
dannelse i DGNB for byomrdader. Denne uscedvanlige kombi-
nation er Christians faglige fundament for at kunne arbejde
veerdiskabende med sin passion for sund og beeredygtig byud-
vikling og holistisk tcenkning pd byskala.

Christian har kvalifikationerne som sikrer, at komplekse pro-
jekters vilkdars- og mulighedsrum forstés grundigt og preecist.
De senere dar har Christian fokuseret pd strategisk byudvikling,
forundersggelser og mulighedsstudier samt bymaoessig boere-
dygtighed med afscet i bl.a. DGNB-systemet.

UDVALGTE REFERENCER

Ny Skole og Fritidscenter i Gellerup [Aarhus Kommune, 2020-21]

Ansvarlig for udarbejdelsen af et mulighedsstudie pd byomrd-

deniveau, som forudscetningsgrandlag for grundkeb og udbud
af ny skole og fritidscenter.

Karen Blixenkvarteret, Gellerup

[A. Enggard Aps og Aarhus Kommune, 2021]

Lobende arbejder pd udviklingen af Karen Blixenkvarteret. Se-
nest indledende arbejder for processen frem mod en eventuel
DGNB-certificering af det nye byomrdde.

CV9: Mia Norlund
Arkitekt og projektleder hos grandyville

Mia Nerlund er arkitekt og projektleder hos Grandville. Erfarin-
gerne spcender bredt og omfatter facillitering af omfattende
borgerinddragelssproceser, programmering, bystrategiske
analyser, udviklingsplaner, mulighedsstudier, midtbystrategier,
midlertidige byrumsomdannelser, forsegsprojekter og akterin-
volvering, samt opgaver og programmering i forbindelse med
omrdédefornyelser.

UDVALGTE REFERENCER

Udviklingsplan Mariager [Mariager Kommune 2020]

Borger- og akterinvolvering, samt bystrategiske analyser.
Planen baseres pd input og en trestrenget akterinvolvering,
der omfatter brede bymeder, 1:1 dialoger i byvcerksted og en
mdlrettet digital bred borgerinvolvering, samt facilitering af en
rcekke §17. stk.4 udvalgsmeder. Et udvalg sammensat af byens
veesentligste interessenter, politikere og forvaltning.

Strategisk midtbyplan Randers [Randers Kommune 2018-19]
Udarbejdelse af strategisk midtbyplan for Randers Kommune,
der skal scette retningen for midtbyens udvikling. En proces
med fokus pd fokuseret akterinddragelse og ejerskab og mid-
lertidighed, som fundament for den endelige plan.
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Masterclass i Adfcerdsindsigter
— INudgeYou

Byplanfaglig overbygning
Arkitektskolen Aarhus

Cand.arch Arkitektskolen
Aarhus

Grandville, arkitekt og
projektleder

Randers Kommune (Byplan-
lcegger, Projektleder)

Skitserende konkurrencearki-
tekt Arkitema, Kjcer & Richter,
Norlund Arkitekter

Fosters and Partners, London
(Ba.arch)



CV10: Marianne Ronnow Markussen
Byplanlcegger og projektleder i Grandville

Marianne Rennow Markussen har mere end 12 drs erfaring med
byudvikling samt fysisk og strategisk planlcegning. Hendes
faglige kompetencer ligger inden for bl.a. kommune- og lokal-
planlcegning, byudviklingsprojekter og -strategier, detailhan-
delsplanlcegning samt helhedsplaner og masterplaner. Mari-
anne er scerdeles velbevandret inden for mulighederne inden
for lokalplanloegning, og hun ser lokalplanerne som et veerdi-
fuldt redskab til at sikre omrddets fremtidige brug — som en art
‘hensigtserklcering' for bdde kommmune og private udviklere.

Marianne har et godt teoretisk fundament, men er samtidig
praktisk og resultatorienteret. Hun er en erfaren projektleder,
som er god til at have mange bolde i luften og til at samle lgse
trade i selv meget komplekse og lcengerevarende planopgaver.

UDVALGTE REFERENCER

Kvartersplan for Karen Blixenkvarteret i Gellerup

[Aarhus Kommune, 2020-.]

Projektleder pd udarbejdelse af kvartersplan for et nyt bolig-
omréde i Gellerup samt delopgave omkring lokalplanlcegning.

Ny Blaakilde, Hobro [Mariagerfjord Kommune, 2017 - 2020]
Projektledelse og koordinering imellem bygherrer og evrige
samarbejdspartnere ifm. med udarbejdelse af helhedsplan og
efterfelgende lokalplan for et nyt bolig- og erhvervsomrdéde.

CV11: Johan Harkjcer Kristensen
Gruppeleder hos NIRAS A/S

Johan har flere drs erfaring som projektleder og projektmed-
arbejder med klimatilpasningsopgaver for kunder som bl.a.
@sterBO, Grundfos og Aarhus Vand. Han har arbejdet med

et storre klimatilpasningsprojekt for Aarhus Vand, hvor der er
gennemfort samfundsekonomiske analyser af investeringer i
klimatilpasning for et adskillelsesprojekt pd 600 ha. Johan har
ligeledes gennemfert analyser af risici for oversvemmelse af
bygninger, heriblandt for Grundfos hvor der i et samarbejde
mellem Grundfos, Viborg Kommune, Energi Viborg og NIRAS,
med Johan som drivende kraft, er fundet leasninger som efter-
folgende er skitseprojekteret. Herudover har Johan arbejdet
med separeringsprojekter og har kendskab til gceldende lovgiv-
ning inden for forsyningssektoren.

UDVALGTE REFERENCER

Workshop for udarbejdelse af klimatilpasnings- og
spildevandsplan [Randers Kommune 2019]

Forud for udarbejdelse af ny spildevands- og klimatilpasnings-
plan havde Randers Kommmune @nske om at f& udarbejdet en
funktionsbeskrivelse til planerne samt at fé& et overblik over, hvilke
opgaver kommunen derudover bear lgse. Til inspiration har NIRAS
afholdt workshop om ejerskab, samarbejde og funktionsbeskri-
velse med gennemgang af proces omkring udarbejdelse af spil-
devandsplan og klimatilpasningsplan, planhierarki, afdoekning
af, hvad skal planerne kunne, og droftelse af planernes fremtid,
herunder input til lokalplaner og krav til developere.
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HD , Aarhus BSS
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Aalborg Universitet

Niras A/S
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CV12: Hans Bruun Olesen
Arkitekt, SLETH

Hans Bruun Olesen er sagsarkitekt hos SLETH siden 2020. Hans
har efter en arroekke med arkitektarbejde pd komplekse om-
bygningsprojekter, med rolle som bdde sagsarkitekt, projekt-
udvikler og bygherre, opbygget en stcerk indsigt i de mange
forhold omkring ombygning, transformation, tilbygning, reno-
vering og restaurering. Som Sagsarkitekt og bygherrerddgiver
ved Dansk Ejendoms Management (DEJM) har Hans erfaring
med bl.a. projektledelse, projektering, byggestyring, ekonomi-
og tidsstyring, og tilsyn. Hans arbejder ud fra en stoerk cestetisk
kerne, som det lykkedes ham at f& anerkendelse for i Hotel
Herman K - en ombygning af Kebenhavns tidligere transform-
erstation pd& Bremerholm til luksushotel og restaurant - der var
nomineret til Arets Arne og som vandt Renover prisen 2019 og
Kebenhavns Kommunes Renoveringspris.

Hans er netop pdbegyndt videreuddannelsen NORDMAK - Nor-
disk Master i Arkitektonsik Kulturarv ved Arkitektskolen i Aarhus.

UDVALGTE REFERENCER

Herning Hojskole [HH Herning 2019-]

Radgivning ifm. restaurering om omdannelse af fredet Herning
Hojskole til nye formdl. Hans er Projektleder.

Herman K [Brochner Hotels 2018 - DEJM]
Ombygning af Kebenhavns tidligere transformerstation pd
Bremerholm til luksushotel og restaurant. Hans var projektleder.

CV13: Rasmus Johannsen
Projektchef hos NIRAS A/S

Rasmus har en stcerk faglig baggrund som rédgivende ingeni-
or, specialiseret i geotekniske- og marine konstruktioner. Han
har erfaringer fra bdde raddgivnings- og entreprenariboranchen,
og formdr at forene disse erfaringer til bygbare lasninger.
Rasmus' starste force er hans flair for projektledelse og koordi-
nering, som bdde er trcenet gennem adskillige projekter, men
0gsd gennem formelle projektlederuddannelser.

Rasmus har internation erfaring fra England, Afrika og Carribi-
en og har arbejdet pd flere internationale projekter.

UDVALGTE REFERENCER

Nordhavn [KPC Kabenhavn A/S, 2019-2021.]

Nybygning af kombineret flerbruger kontorbygning i fem eta-
ger indeholdende kontorer, restaurant/kantine, medefaciliteter,
foyer m.v. Derudover indrettes tagetagen til ophold og teknik,
og der etableres kcelder under hele bygningen til parkering,
depotrum, teknik m.v. Endvidere omfatter projektet etablering
af cykelkeelder, affaldshédndtering ude og inde samt opholdsre-
aler m.v. inkl. udendears gardrum. | byggeriet er der fokus pd at
skabe grenne og bceredygtige lgsninger, der bliver et bcerende
element i udformningen af husets facader og kantzoner. Byg-
geriet certificeres til DGNB Guld standard. Hans var fagleder.

Uddannelse
2008

Anscettelser
2020-
2016-2020

2015-2016
2015-2015
2015-2015

2012-2015
2011-2012
201-201
2008-2010

Uddannelse
20M

Anscettelser
2019 -

2015 - 2019

2015 - 2015

201 - 2015

SLETH

Cand. Arch
Aalborg Universitet

SLETH, Projektleder

Dansk Ejendoms Management,
Projektleder

Kunsthal NORD, Arkitekt
ENG Arkitekter, Arkitekt
Ideal Arkitekter, Arkitekt

AAU, Timelcerer

Moller & Gronborg, Arkitekt
Arkitektfimaet Nord, Arkitekt
Jes Vangby Arkitektur, Arkitekt

”
NIRWS

Diplomingenier - Byggeri og
Anlceg, Ingeniorhojskolen
Aarhus (IHA)

Niras A/S, projektchef
ZUblin A/S

NIIRAS Fraenkel LTD, London
(udstationering)

NIRAS A/S



CV14: Helle Svantemann
Projektchef hos NIRAS A/S

Helle brcender for projektledelse, kommunikation og struktur.
At lykkes med — i samspil med mennesker og forskellige faglig-
heder - at fere projekter/opgaver i mal til tiden, til prisen og til
mindst mulig gene, scetter hun en stor cere i. Opndelse af det
bedste projekt indenfor givhe rammer er hendes force. Hun
har en solid veerktgjskasse ift. opgaver som strategisk ledel-
se, gkonomistyring, projekt- og processtyring. Helle har stor
erfaring indenfor store komplekse anlocegs- og byggearbejder.
Opgaver - hvor der er mange hensyn at tage - bdde med tanke
for fremdrift, hensyn til at driften samtidig skal fungere sd
optimalt som muligt samt at sikre starst mulig information og
mindst mulig gene til interessenterne.

UDVALGTE REFERENCER

Sydhavnskvarteret [A. Enggaard A/S 2020-2021: ]

NIRAS forestdr projekteringsledelsen af byggemodningen af

et ca. 40.000 m2 stor omrdde pd& Sydhavnen i Aarhus. Herun-
der koordinering af ledninger, projektering af regn- og spilde-
vandsanlceg, projektering af skybrudslesning samt projektering
af vej- og trafikforhold. Projektet realiseres i tcet samarbejde
med landskabsarkitektfirmaet LABLAND.

Uddannelse
1989

Anscettelser
2020 -

2020 - 2020

2013 - 2019

2006 - 2013

1998 - 2006

197 -1998

”
NIRNS

Diplomingenier - Byggeri og
Anlceg, Aarhus Teknikum

Niras A/S, projektchef/afde-
lingsleder

Aarhus Airport, Teknisk chef

Aarhus Kommune, Teknik og
Milje (Teamleder for Bygge-
modning)

Aarhus Kommune, Teknik og
Miljo (projektleder)

Aarhus Kommune, Teknik og
Miljo (ingenior)

Veje og Trafik, driftsafdelingen
Aarhus Amt
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Kolding A

SLETH GRANDVILLE O

Akvarteret er Koldings nye midtbykvarter

Riberdyb og Holmsminde er elsket og hadet: En stor
parkeringsplads med et endnu storre potentiale
som et nyt bykvarter — midt i Kolding. Grandyville og
SLETH bistdr AP Pension og Kolding Kommune med
uvdviklingen af omrddet.

Riberdyb og Holmsminde er som er et stort og cen-
tralt beliggende, kommunalt ejet areal midt i Kol-
ding. Omrddet, som i mange dr stort set kun har voe-
ret benyttet til parkering, har i en drroekke afventet
realiseringen af et kuldsejlet projekt. Kolding Kom-
mune besluttede derfor i 2018 at kebe det tilbage og
igangscette en proces med et fornyet udbud og salg
af omrédet. Som afscet for udbuddet og som en del
af programmeringen af projektet enskede Kolding
Kommune at gennemfere en grundig markedsdia-
log, en inddragelse af bymidteakterer og en solid
politisk dreftelse som grundlag for en beslutning om,
hvordan omrddet skulle udbydes og udvikles.

Grandville har bistéet Kolding Kommune i dialo-
gen med bymidteakterer, politikere og potentielle
investorer, bl.a. i form af facilitering af en studie-
tur/temadag for byrddet. Derudover har vi leveret
sparring med og radgivning af Kolding Kommune
ifm. valg af udbudsmodel samt udarbejdelse af en
okonomimodel for bydelen. Vi har faciliteret byré-

dets behandling af sagen i flere omgange, og vi har
bistdet med radgivning ifm. selve udbuddet, herun-
der tilrettelceggelse af forhandlingsprocessen samt
evalueringen af tilbuddene.

Grandville bistar efterfelgende kaberen (AP Pension)
som bygherrerddgiver/procesleder ifm. udarbejdel-
sen af en udviklingsplan for omrddet med ansvar
for ledelse og koordinering af et storre, tvcerfagligt
réddgiverteam.

Efterfolgende bistdr Sleth i samarbejde med Grand-
ville og projektets ovrige, tvcerfaglige raddgiverteam
keberen (AP Pension) med byarkitektonisk rédgiv-
ning og procesledelse ifm. udarbejdelsen af en
helhedsplan for omrédet. Sleth har ansvaret for den
bymaeoessige saommenhcoeng og friarealerne i planen,
herunder graensefladerne med den. Grandville har
ansvaret for ledelse og koordinering af det tvoerfagli-
ge radgiverteam.

Ar 2020 - 2021
Kunde Kolding Kommune & AP Pension

Ydelser Udbud/konkurrencerdadgivning, bygherrerdd-

givning
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Akvarteret i Horsens

Akvarteret giver den tilbage til byen

Udviklingen af Akvarteret er det mest komplekse
byudviklingsprojekt i Horsens' historie. Grandville
bistdr med afviklingen af en parallelkonkurrence,
som skal danne afscet for vigtige beslutninger om ud-
vikling af omrddet.

Horsens midtby forandrer sig synligt i disse dr. Byen
er med nye boliger, butikker, spisesteder og gode
opholdssteder ved at realisere udviklingen af Hor-
sens fra en provinsby til en stor by. En del af denne
udvikling er at f& den tilbage til byen og f& genskabt
forbindelsen mellem den historiske bymidte og hav-
nen. Visionen er, at en synlig & i Akvarteret vil gere
kvarteret til en naturlig og veerdiskabende del af
Horsens midtby. En dbning of den er ogsd en vigtig
brik i klimatilpasningen af Horsens Midtby. Samtidigt
vil projektet voere et aktiv for bdde byudvikling og
udviklingen af infrastrukturen, som binder Horsens
Sammen.

Grandville har i samarbejde med Bisgaard|Ejsing
og WSP hjulpet Horsens Kommune med gennemfg-
relsen af en parallelkonkurrence for udviklingen af
Akvarteret i Horsens. Konkurrencen skal levere krea-
tive og realiserbare forslag til, hvordan Akvarterets
potentialer kan realiseres i den fremtidige udvikling
af omrédet. Det handler bl.a. om, hvordan vi med
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GRANDVILLE o

NIRAS SLETH

klimatilpasning og etablering af en bld& struktur i om-
radet kan skalbe merveerdi for byen i form af byudvik-
ling, byrum, byliv og en forbedret infrastruktur.

Grandbville har spillet den indholdsmaessige hoved-
rolle i udarbejdelsen af konkurrenceprogrammet og
varetager desuden en rolle som facilitator af works-
hops og den faglige vurdering, bl.a. som rddgiver for
bedommelsesudvalget og som strategisk sparrings-
partner for Horsens Kommunes forvaltning undervejs
i parallelkonkurrencen og i bedemmelsesfasen.

Aktuelt bistdr Sleth, Grandville og NIRAS AP Pension
som (med)ejer af Raddhusgrunden med udarbejdel-
sen af det planlcegningsmaoessige grundlag for en
gentcenkning og udvikling af Raddhusgrunden.

Ar 2019 — 2021

Kunde Horsens Kommune / AP Pension
Rolle Hovedradgiver

Ydelser Konkurrence



Nordhavn
Fra industri til boeredygtig bydel

SLETH vandt den dbne, internationale konkurren-
ce sammen med Cobe og Sangberg, og har siden
strukturplanen samarbejdet omkring opforelse af
adskillige byrum, landskaber og lokalplaner inden
for planen.

P& bare 40 d&r bliver Nordhavn en levende havneby,
der vil bebos af 40.000 indbyggere og indeholde ar-
bejdspladser til yderligere 40.000. Nordhavn er base-
ret p& principper for en "5 minutters by”, med offent-
lig transport, bykvarterer, lokale faciliteter, grenne
omréder og vand alle inden for 5 minutters roekke-
vidde. Strukturplanen etablerer en roekke strategier
og fysiske indgreb, der skaber en fleksibel og robust
plan for den fremtidige udvikling af Kebenhavns

nye bceredygtige bydel. Ved at grave nye kanaler og
skabe nye holme, opdeles omrdadet i mindre, veldefi-
nerede bykvarterer med hver deres scerlige egenart.
Hvert kvarter indeholder en blanding af funktioner,
der stotter den sociale mangfoldighed og skaber ak-
tive og sikre bymiljger. Ud over de rekreative kvalite-
ter, som ligger i tilknytning til vandmiljoet, er der pd
hver holm udviklet lokale grenne omrdder, som alle
ligger i ncerhed til boliger og kontorer. Nordhavn er
det forste byomrdade i Danmark, der har opndet den
hejest mulige boeredygtighedscertificering i henhold
til DGNB-standard - DGNB Platin.

SLETH

SLETH har realiseret en rcekke byrum i Nordhavn,
bl.a. Sandkaj. Sandkaj er en troepromenade, der lo-
ber langs hele den sydlige kaj i Aarhusgadekvarteret
i Nordhavn, ca. 425m. Projektet er baseret pd ideen
om at fortolke Nordhavnsdistriktets industrielle natur
og omdanne det linecere rum til et centralt byrum for
det nye kvarter. Offentlige rum er koncentreret langs
strandpromenaden og skaber et antal byrum med et
direkte forhold og tcet kontakt med vandet. Materia-
lerne og beplantningen er r& og robuste baseret p&
den industrielle karakter fra havnen.

SLETH fungerer som rédgivere for By & Havn pd en
rcekke igangveerende byudviklingsopgaver indenfor
planen, bl.a. Treelastholmen, Sundmolen og Svane-
mglleholmen med AP Pension som bygherre.

Ar 2009
Kunde By & Havn
Status Under realisering

Rolle Ansvarlig for byplanlcegning, byrum og landskab i delt
rédgivning med Cobe og Sangberg (hhv. strukturplan,
lokalplan, udearealer)

Ydelser Skitsering og projektering. Helhedsplan, Dispositionsplan,
Lokalplaner, Byrumsplaner, Strukturplan 350 hektar,
Forste bebyggelsesplan 470.000 m?, byrum, landskalb.

Myndighedsdialog. Tilsyn under opforelse.
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Levantkaj
Ny bceredygtig bydel i Nordhavn

| en tidligere strukturplan for byudviklingen i hele
Nordhavn er Indre Nordhavn blevet opdelt i fire kvar-
terer, Arhusgadekvarteret, Sundmolen, Trcelasthol-
men og Levantkaj Vest. By og Havn indbod i februar
2017 til en projektkonkurrence om en masterplan for
udvikling af den nceste etape af udviklingen i Nord-
havn i Kobenhavn - Levantkaj. Udviklingen af omrd-
derne Arhusgadekvarteret og Sundmolen er allerede

igang.

Levantkaj skal i den kommende drrcekke omdannes
fra containerterminal til blandet bykvarter og ud-
vikles som det kvarter i Kebenhavn, hvor alle Nord-
havns kvaliteter er samlet i ét blandet bykvarter med
boliger, erhverv, industri og kultur, der sammen skall
skabe rammen for det gode hverdagsliv for ca. 10-
000-12.000 beboere og beskceftigede. Omrédet, som
denne masterplan skal deekke, omfatter Levantkaj,
Skudehavnen og Skudelgbet, i alt ca. 34 ha grunda-
real og 13 ha vandareal. Med udbygningen udvides
byggeretten i Nordhavn fra ca. 675.000 til 1.150.000
etagemeter. Forud for udbygningen, skal Container-
terminalen flyttes for at muliggere byudviklingen.

Masterplanen for Levantkaj viser den overordnede

struktur — bebyggelse, landskab, byrum og trafik og
indeholder sacmmenhcengende Igsninger pd de
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krav og ensker, som der stilles i konkurrenceprogram-
met. Hovedtemaet i masterplanen er udvikling aof

et blandet bykvarterer, med dén egenart, der bliver
skabt i medet mellem den toette by og @resund,
stedet hvor man fdr en scerlig oplevelse, ved at bo i
et bykvarter, der er omgivet af bld og grenne rekrea-
tive omrdder. Med afscet i den overordnede fastlagte
struktur fastloegger masterplanen en tcet bebyggel-
sesstruktur med udgangspunkt i en intensiv brug af
de starre rekreative omrdde og de ncere byrum. Langs
metroen og stationen relaterer bebyggelsen sig til
metrostationen som knudepunkt for urbant liv. | det
ovrige bykvarter relaterer bebyggelserne sig mod de
lokale byrum og de starre rekreative omrdder som
grundlag for et godt hverdagsliv.

Ar 2017 - 2018

Status Projektkonkurrence om masterplan afleveret maj 2017.
Masterplan vundet januar 2018. Efterfelgende er NIRAS
0gsd radgiver ved implementering af byudviklingsprojek-

tet, der pdgdr med byggemodning

Bygherre By og Havn
Samarbejde Ansvarlig radgiver Entasis, GHB Landskabsarkitekter,
Trafikplan, Hall McKnight

Ydelser Bygherrerddgivning, byplanradgivning og teknisk radgiv-
ning, inkl. tekniske input til masterplan, samtlige ingeni-
ordiscipliner, bceredygtighed/DGNB-screening, teknisk
infrastruktur/forsyninger, geoteknik, miljescreening og

regnvand (LAR)



Carolinelunden

Illustration: Arkitema

Ny bydel, som naturligt bindeled mellem vand og eksisterende by

Midt i Kanalbyen, omkranset af kanaler, faestningen
og den kommende naturpark Sondervold ligger Ca-
rolinelunden, som med tiden skal vcere et helt kvarter
med omkring 450 lejeboliger.

Carolinelunden bliver et boligkvarter beliggende i e
helt ny bydel, som naturligt bindeled imellem vand
og det eksisterende Fredericia. Her bygges forskellige
bygningstyper: karréer og punkthuse med lejligheder,
rcekkehuse og 2-plans townhouses.

Carolinelunden er skabt med en respektfuld forstdelse
for byens spcendende fortid. Arkitektoniske detaljer
forbinder de forskellige ejendomme med omrdadets
historie, og den samlede vision indeholder ambitiose
planer for en grennere bydel med natur, arkitektur og
kultur som negleord.

Carolinelunden er tegnet af Arkitema Architects. Md&-
let har veeret at skabe en bred vifte af boligtyper, som
kan komme mennesker i alle aldre og livets forskellige
faser til gavn.

Alle boliger har altan eller privat terrasse, men ligger
0gsd i teet kontakt til varierede gronne gérdrum, ka-
nalernes vand og det store parkanlceg Sendervold. De
klassiske rode karréer, inspireret af byens eksisterende
huse, giver Carolinelunden en storsldet volumen, mens

de moderne townhouses og deres spidse tagkonstruk-
tioner skaber arkitektonisk variation og de mindre
rcekkehuse bryder volumenen ned mod parkens
grenne natur. Boligerne refererer i form og skala til
Fredericias historiske rencessancecentrum. Alle de nye
boliger er svanemcerkede.

Der etableres et nyt gront byrumsforlab tvoers igen-
nem bebyggelsen. P& den mdde knyttes omrddet
sammen og de nye offentlige pladser forbindes p& en
naturlig made.

Carolinelunden opferes i de kommende dr af AP Pen-
sion. Byggeriet af de forste 128 lejligheder, ti raekke-
huse og fem town houses gik i gang i august 2021. De
forventes at std feerdige i lobet af efterdret 2023 og er
fordelt pd to byggefelter.

Ar 2021 -

Status igangvcerende

Arkitekt Arkitema

Rolle Bygherre

Samarbejde Totalentreprise med NRE Danmark
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Jernbanebyen

GRANDVILLE o

Alt det bedste ved Kebenhavn i én ny bydel

Forventningerne til Jernbanebyen — en ny, stor bydel
i det centrale Kobenhavn — er meget store. DSB
Ejendomsudvikling og Freja Ejendomme har sat kurs
mod en ambitios helhedsplan via inddragelse af

en visionsfolgegruppe, interessenter og fem stcer-
ke teams i et parallelopdrag. Grandville faciliterer
udviklingsprocessen.

Jernbanebyen er eén af de sidste, store brikker i byud-
viklingen i den sydlige del af Kebenhavn. Et 56 hektar
stort byudviklingsomrdde skal udvikles til en ny bydel,
som kommer til at rumme alt det bedste ved Ko-
benhavn: Pladser og grenne omrdader, hvor Keben-
havnerne kan medes, gader hvor man kan cykle i
flok, smd& og store erhverv side om side, en verden

af gammelt og nyt, der vokser sammen. Kontraster,
kultur og kreativitet.

Jernbanebyen skal rumme kvarterer med hver sin
karakter. Kulturmiljger og bilfri gader, som fletter sig
sammen med en unik blanding af bevarede byg-
ninger og moderne, bceredygtig arkitektur. Feelles-
skaber om livet i byen, i gaden og i gérden.

DSB og Freja har som grundejere ensket at scette
ambitionsniveauet hejt og nedsatte derfor tidligt en

SIDE 28

steerk visionsfolgegruppe med eksperter inden for
byudvikling samt store investorer, samtidig med at
der blev inviteret til dialogmeder med lokaludvalg og
foreninger.

Visionerne er omsat til et ambitiest konkurrence-
program i samarbejde med DSB, Freja, Kebenhavns
Kommune, HOFOR og Metroselskabet.

Grandbville har faciliteret dialog med visionsfelge-
gruppe, lokaludvalg og interessenter, udarbejdet af
program for parallelopdraget, faciliterer parallelop-
drag samt interne afklaringsprocesser hos grund-
ejerne i forbindelse med styregruppemeder, bidrag
til kommunikationsplan mv.

Ar 2020 - 2021

Kunde DSB Ejendomsudvikling A/S

& Freja Ejendomme A/S

Status Afsluttet
Rolle Konkurrenceradgiver
Ydelser Konkurrenceprogram, visionsproces



Sotorvet

Hvor vand og by mades i Silkeborg

Dér hvor naturen moder byen, i Silkeborgs livlige
midte, placeres otte skulpturelle bytdrne med ejer-
og lejeboliger. Her skabes et urbant og mangfoldigt
bykvarter, der forener byen, forstcerker naturens
skonhed og samler mennesker.

Setorvet bestdr af nybyggede, svanemcerkede leje-
& ejerlejligheder i en ny aktiv og rekreativ bydel, der
forbinder byen med vandet i et feelles samlingspunkt
for hele Silkeborg. Bygget til byen som et samlende
bindeled mellem naturen, vandet, kulturen og byen.
8 bytdrne, placeret mellem Silkeborg Langse pd den
ene side, og Remstrup A p& den anden, udger basen
for de 286 boliger.

Sotorvet er et af de ypperste, certificerede fremtids-
projekter fra AP Pensions hdnd. Et svanemcerket
projekt, som understreger de store, visioncere ambiti-
oner om at skabe fremtidens bceredygtige boligbyg-
geri.

Sotorvet er meget mere end et klassisk boligprojekt.
Det er drommen om bceredygtig byfornyelse. Sgtor-
vet bestdr af 8 forskudte lejlighedsbygninger, men
0gsd af en greon bypark, et slags greont tceppe, der
folder sig ned over bybilledet, og rykker ved infra-
strukturen for at give de bedste betingelser for bdde

lllustration: CF. Meller

beboere og Silkeborgs indbyggere. Sgtorvet har en
af byens bedste beliggenheder og et sjceldent mix
mellem fint dyreliv, varieret vandmilje, aktive outdo-
or muligheder og talrige kulturoplevelser. Det for s
gré og golde industri- og parkeringsomréde bliver
forvandlet til en gron oase, der forbinder mennesker
med natur, vandliv med byliv, hverdag med fritid.

Mellem de forskellige bytdrne skabes en &ben, frodig
bypark, et fredeligt dndehul, hvor beboerne kan nyde
den fantastiske udsigt over hele omrédet. Her under-
streges modet mellem naturen og byen, i udferelsen
af cestetisk smukke landskabstrapper, der indby-
der til ophold ved vandet. Det er her alle i Silkeborg
medes, gdr ture langs med den strammende & og
beundrer byens nye skyline.

AP Pension stdr bag den nye bydel, som er tegnet af
C. F. Moller.

Ar 2016 -

Status lgangvcerende

Arkitekt C.F. Maller

Rolle Bygherre

Samarbejde Totalentreprise med NRE Denmark
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SLETH

Karréerne ved Bassin 7

By- og Boliglivi Aarhus @

Karréerne pd Bassin 7 er to boligbyggerier med dbne
erhvervsstueetager pd Aarhus O. Karrerne er en del
af en samlet udviklingsplan, som indeholder et ho-
tel- og konferencecenter, et teater, en promenade
med restauranter, en rcekke badehuse, et havnebad
og fire boligbebyggelser: de to karréer (SLETH), tdr-
net og AARhus (BIG).

Karréerne er en del af en ny bylivsstrategi p& Aarhus
@. Formet af sine omgivelser og et urbant fodgoen-
gerflow, proesenterer bygningen sig med affasede
hjorner, varme materialer og café- og butiksliv i stue-
etagerne. Karrerne skaber intime gaderum, dbenhed
mod en promenade langs bassinet og grenne indre
gardrum. Med varierende hojder i karréstrukturen er
det intentionen at bygge bro mellem nabobygning-
ernes store skala og den mere intime skala i vand-
kanten. Idéen med karréstrukturen er at bygge pd
det bedste fra den Aarhusianske arv og skala kombi-
neret med kontakten til bugt og bassin. Arkitekturen
er inspireret af brokvarterenes og latinerkvarterets
byhuse og karréer med en enkel og elegant identitet,
opdateret i et nyere arkitektonisk formsprog.

Landskabet bcerer referencer til havnens rd og indu-

strielle karakter, bdade i valg af materialer og i over-
ordnet udformning. Den store fcelles flade prioriterer
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gdende og cyklende og fokuserer pd det feelles og
ncere byliv. Byrummene er primcert tcenkt som sam-
menhcengende niveaufri flader og skal veere tilgoen-
gelige for alle brugere.

Mellem de to bebyggelser skabes et urbant byrum,
der som en markedsplads indbyder til alt fra torve-
dage og loppemarkeder til smd koncerter og vejfest.
ldéen er at skabe en mere permanent platform for
det byliv, som allerede findes langs vandet i en mere
midlertidig form og trcekke det op imellem bebyg-
gelserne. Markedspladsen fungerer desuden som

et afsluttende hcengsel pd @-Linjen - en rekreativ
gron passage, der spcender over de fire kanalger pd
Aarhus @, der ogsd er designet af SLETH. Karréerne i
Aarhus @ kombinerer et udadvendt, pulserende byliv
pd ydersiden med et mere tilbagetrukket og roligt
boligliv p& indersiden.

Ar 2017

Kunde Kilden & Hindby / Heartland

Status Under opferelsen. Forventet ibrugtagning 2022

Rolle Delt radgivning

Ydelser 18.000 m2 boliger med erhverv i stueetagen, landskab og

16.000 m2 parkeringskeelder. Skitsering og projektering.
Myndighedsdialog. Tilsyn under opforelse.



Ny Rosborg

Udvikling af ny bydel i Vejle

Vejle vokser - flere og flere vil gerne bo i byen. Men
hvordan skabes der en levende og attraktiv ny gron
bydel i et omrdde med deponi og risiko for over-
svommelser? Det er udfordringen — men ogsd mu-
lighed — i Ny Rosborg. For omrdadet har en fantastisk
placering, tcet pd byen og naturen.

Radgivning om strategi for udvikling af et komplekst
byudviklingsomréde i fasen fra idé til udviklingsplan
samt tilvejebringelse af teknisk grundlag for udvik-
ling og salg, bl.a. i form af forureningsundersagelser
af losseplads og nedlukket affaldsdeponi samt milje-
screening og undersggelse af jordbundsforhold.

| byudviklingsomrddet er der mulighed for realisering
af mere end 100.000 m2 byggeri.

Radgivningen omfatter:

> Udarbejdelse af teknisk grundlag for udviklings-
planer og salg af sterre

> udviklingsomrdder

> Bygherrerddgivning til Vejle Koommune

> Helhedsorienteret projektstyring

> Bistand i forbindelse med udarbejdelse af udvik-
lingsplan

’
NIRVY\S GRANDVILLE O

NIRAS har radgivet Vejle Koommune i direkte dialog
som underradgiver til Mgller & Grenborg.

Grandville har forud for Mgller & Grgnborgs arbejde
sammen med Niras varetaget rollen som konkurren-
cesekretcer og bistdet Vejle Kommune med at afvikle
et parallelopdrag, gennemfore dialogprocessen med
3 teams og den afsluttede besammelse med involve-
ring af s@vele projektgrupper, kommunens ledelse og
byens politikere.

Ar 2019 - 2020

Kunde Vejle Kommune og Meller & Grenborg A/S

Status lgangvcerende

Rolle Delt réddgivning

Ydelser Teknisk grundlag, bygherrerddgivning, projektstyring
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SLETH

Amtssygehuset i Aarhus

Fra hospital til organisk bykvarter

Amtssygehuset er en 101.000 M2 udviklingsplan for
transformation en af det tidligere Amtssygehus i det
centrale Aarhus til et nyt, gront bykvarter.

Med afscet i det oprindelige hospitalsanlceg tegnet
af Axel Heeg-Hansen skabes en offentlig bypark og
en bygade som samlende identitet for selve bykvar-
teret — men ogsd for hele det triangulcere byomrdade
i Vesterbro Vest, indrammet af Viborgvej, Silkeborgvej
og Ringgaden.

Udviklingsplanen er baseret pd et koncept omkring
"Det Organiske Bykvarter”, som et nyt byrumshierarki
for hele omrddet, hvor den nye offentlige bypark og
den centrale bygade forbinder det nye kvarter med
de omkringliggende byomré&der og parker. Det sam-
menbindende gronne netvoerk skaber samtidig et
aktivt byliv og trygge rammer for livet mellem husene
og i hele bydelen samt et nyt bykvarter med egen
identitet - baseret pd visionen om det organisk gro-
ede bykvarter. Det gode borneliv, det gode familieliv
og det gode byliv beror pd feellesskaber, pd genera-
tioner pd tveers og pd gode fysiske omgivelser, hvor
man trygt kan feerdes og opholde sig. Med Det Orga-
niske Bykvarter skabes et kvarter, hvor byens bgrne-
familier, unge og celdre kan bo der om deor med den
livskvalitet, der folger ved at bo forskellige generatio-
ner og kulturer i samme omrdde.
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Strategien for at skabe en mangfoldig beboersam-
menscetning er baseret pd idéen om Byfamilien: En
tanke om at bydelen rummer mulighed for at man

kan leve et helt livi bydelen, afspejlet i en diversitet i
boliger, vedkommende omgivelser og plads til feel-

lesskab pd tvcers af generationer og kulturer.

Omdannelsesprocessen fra hospital til bykvarter
understgttes af et bydelskontor centralt i kvarteret.
Planen for Amtssygehuset er blevet til i en dialogba-
seret proces, som har centreret sig omkring fysiske
modeller, potentialestudier og inddragende works-
hops. Projektet fokuserer bdde pd den specifikke
bygningskulturarv, men ogsd scerligt pd projektom-
r&dets placering og pdvirkning i forhold til resten aof
byen.

Ar 2016

Kunde Aarhus Kommune

Status lgangvcerende

Rolle Delt réddgivning

Ydelser 101.000 M2 stor udviklingsplan for transformation af det

tidligere Amtssygehus i Aarhus til et kulturarvsfunderet
og gront bykvarter. Parallelopdrag, Udviklingsplan, Bor-
gerinddragelse, landskab.



O-Linjen

En gren linje igennem Aarhus @

O-Linjen er en serie af gronne byrum pd langs af
alle oerne i Aarhus O, midt imellem bebyggelserne.
Et forlob, der trcekker en markant gron linje mellem
bugten mod nord og byen mod syd, og som fungerer
som en rekreativ gron passage med forskellige iden-
titeter, der afspejler o'erne og deres bebyggelser.

@-Linjen danner rammen om det aktive feellesskab i
beboernes uderum i pd Aarhus @. Gennem et sam-
arbejde med Lighthouse United, Pensam, TopDan-
mark, Aarhus Kommune og Bassin 7, samt en inklu-
derende proces med Aarhus @'s beboere, har SLETH
udviklet et 8000 m2 greont og aktivt teeppe mellem
nuvcerende og kommende byggeprojekter. @-Linjen
fungerer som stregen igennem @'et, der binder den
nye bydel sammen. Projektet har veeret et vigtigt led
i en proces, hvor borgere, projektejere og myndighe-
der har samarbejdet om at skabe bedre sammen-
hoenge og grenne feellesskaber pd tvcers i en helt ny
bydel. SLETH har fungeret som radgiver fra de tidlige
faser omkring udbudsprocessen og frem til anlceg.
SLETHSs rolle har veeret bredt favnende: fra ot vare-
tage faserne fra vision til projektering og realisering
med inddragelse af borgere og interessenter som
det primcere projektskabende led.

SLETH

| udformningen af @-linjen er der taget afscet i de
midlertidige o-haver som idé. At bo teet og centralt

i byen er ofte pd bekostning af det at have en have.
Ved at teenke pladserne som feelleseje kan kvalite-
terne ved forstadens villahaver bringes til det toet-
te Aarhus @. "Haven” i bred forstand er derfor den
overordnede tanke for @-Linjen. En god have rummer
mange forskellige dele og funktioner: kekkenhaver,
gyngestativer, drivhuse, frugttraeer og klatretrceer,
terrasse til grillfest og sammenkomst og ploene til
solbadning, frileg og boldspil. Ved at gruppere disse
kvaliteter fra haven pd de forskellige ger skabes de
bedste betingelser for et "haveliv’ pd hele Aarhus @.

@—Linjen er et resultat af en sammenholdsskaben-
de proces, hvor lokalt fcellesskab og handlekraft er
blevet aktiveret gennem landskabsarkitektoniske
overvejelser og greb.

Ar @2 + @3/ 2019

Kunde @2/ Aarhus Kommune, @3/ Havneholmen P/S

Status @2 + @3/ realiseret. @1 + @4 / igangvcerende

Rolle Totalradgiver skitsering og projektering. Landskab,
akterinddragelse og procesledelse

Ydelser Landskab, akterinddragelse og procesledelse - skitsering og

projektering. Myndighedsdialog. Tilsyn under opferelse.
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/Zggepakkeriet

SLETH

Bolig- og ivcerkscetterbydel i Godsbanens dnd

Pd hjornet af Godsbanearealet ligger det bolsjestri-
bet £ggepakkeri. Sammen med en renovering af
det bevaringsvecerdige £ggepakkeri til nye kulturelle
formal har SLETH opfort tre nye bebyggelser om-
kring den eksisterende bygning, der fungerer som
et nyt bindeled mellem Aarhus C og den fremtidige
byudvikling pd Godsbanearealerne.

Det nye £ggepakkeri streekker sig langs Carl Blo-
chs Gade og bestdr af et hjernehus, et langt hus og
et hgjt hus, foruden det eksisterende £ggepakkeri.
Hver bygning har sin helt egen karakter, som binder
nyt og gammelt sammen. | to af bygningerne er der
erhvervslokaler i stueetagen, mens de resterende
etager indrettes som boliger. Lejemdlene fortscetter
Godsbanes tradition for at give rum til ivcerkscet-
teri og lokal produktion, og er med til at styrke det
distinkte ved Godsbanens kreative profil. Arkitektu-
ren tager udgangspunkt i Godsbanens industrielle
historie og egenart, samtidigt med at det indpasses
til den omkringliggende kontekst.

SLETH har i samarbejde med COWI lavet udviklings-
plan for Godsbanearealet, som folger retningen fra
den oprindelige godsbanegdrd.

Huset P& Hjornet er skabt med en stcerk relation til
sin ncere kontekst. Til én side I&dner den sit snit fra
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det gamle £ggepakkeri, fra huset overfor I[dner den
sin tagprofil og fra Godsbanens hovedbygning sin
morke og gyldne materialitet. | stueetagen findes
erhvervsmdal med hegje rum, der giver rum til ivoerk-
scetteri og lokal produktion, der er kendetegnene for
Godsbanen. Det Lange Hus lcegger sig op ad det
gamle £ggepakkeri. Arkitekturen tager udgangs-
punkt i Godsbanens industrielle historie og fremstdr
pragmatisk og funktionalistisk med en gitterstruktur
i tegl. | stueetagen gor dobbelthgje rum det muligt
at at skabe kombinerede arbejdspladser og boliger.
Det Hgje Hus forholder sig skalamaoessigt til om-
rédets storre bebyggelser og strukturer; Ahusene,
Ceres, Ringgadebroen etc.. Bygningen fortscetter Det
Lange Hus' facadegitter vertikalt og har et mere rat
udtryk, der troekker referencer til Godsbanens indu-
strielle arv og de store anlceg, der tidligere har ligget
pd grunden.

Ar 2020

Kunde Zggepakkeriet Aps

Status Realiseret

Honorar 8 mio. DKK

Rolle Totalradgiver

Ydelser Tre nye bebyggelser med blandet brug, placeret rundt

om det eksisterende 'Z£ggepakkeriet’. Skitsering og pro-
jektering - lokalplan, byggeri og landskab. Mydighedsdia-
log. Tilsyn under opferelse.



Sydhavnskvarteret

Udvikling af Sydhavnskvarteret, Aarhus

NIRAS har ydet bygherrerddgivning og teknisk rad-
givning for omdannelse, udvikling og salg af area-
lerne pd Sydhavnen i Aarhus.

NIRAS har i den forbindelse forestéet udarbejdel-

se af det tekniske grundlag for udbuddet herunder
kvalitetssikring af egne ydelser. Under udarbejdelse
af teknisk grundlag, har NIRAS yderligere forestdet
en omfattende gennemgang af historisk materiale
for bl.a. geoteknik og jordforurening i omrdadet og ud-
arbejdet sammenfattende notat.

Yderligere har NIRAS i forbindelse med opgaven ydet
raddgivning for Aarhus Kommune ifm. gennemforing
af ny transmissionsledning gennem omrdadet.

Opgaven omfattede bl.a.:

> Udarbejdelse af tekniske specifikationer for
udbud, herunder beskrivelse af evt. bindinger til
bygningsmcessig bebyggelse, forsyninger o.l.

> Bistand ved indhentning af teknisk grundlag for
omradet, herunder indhentning af geotekniske
undersggelser, opsamling pd forureningsforhold
samt indhentning af ledningsoplysninger (LER) og
koordinering heraf

Omrédet er udbudt i september 2018.

Q.
GRANANDVILLE NIRWM\S

Endvidere har NIRAS bistdet Aarhus Kommune med
teknisk rddgivning og afklaringer i forbindelse med
et Parkeringshus til ca. 700 biler i Sydhavnskvarteret.

Grandbville har forud for udbuddet bidraget med
byplanfaglig og bystrategisk radgivning ifm. udar-
bejdelse af udvik-lingsplanen for Sydhavnskvarteret.
Radgivningen omfatter bl.a. inddragelse af borgere
og akterer i omrdadet i en visi-onsproces og udarbej-
delse aof en helhedsorienteret fysisk, strategisk og
okonomisk udviklingsplan med principper for grund-
salg og udstykning. Arbejdet har desuden omfat-
tet lobende udarbejdelse af politiske notater samt
facilitering af workshops for borgere, interessenter
og projektets advisory board gennem et langvarigt
projektudviklingsforlgb.

Ar 2017 -2020
Kunde Aarhus Kommune
Bolig og Projektudvikling
Areal 75.000 m2
(bebyggelse)
Rolle Bygherreradgivninv
Teknisk radgivning
Ydelser Skitsering og projektering - renovering, kapacitetsogelse

og nybygning af DGI Huset
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Strategiske
udviklingstemaer




Indledning

Samarbejdet internt i arealudviklingsselskabet skal
bygge pd en gensidig faglig respekt; respekt for
hinandens fagligheder og respekt for Udviklingspla-
nen som grundstoffet, som vi nu — sammen — skal
materialisere i fysisk form.

Vihar erfaringen til at lgfte Flodbyen videre og kom-
me omkring alle aspekter af Flodbyens byrumsmaoes-
sige, tekniske, klimamaoessige, arkitektoniske, trafika-
le, inddragende og rekreative facetter. Sammen med
Randers Kommune vil vi prioritere i Udviklingspla-
nens principper, s& vi hurtigt og sikkert kommer godt
fra start og fér skabt de succeser, der sikrer, at der
forsat vil veere stor opbakning og ejerskab til projek-
tet - bdde politisk og blandt borgerne.

Vi skal sammen skabe Flodbyen som et foregangsek-
sempel for beeredygtig omdannelse af havnence-

re omréder. Et projekt, der skaber genklang bdde
nationalt og internationalt. Ambitionerne er hoje, og

Alandskab

Urbant landskab

FLODBYEN RANDERS | AREALUDVIKLINGSSELSKAB TILBUD

vi abonnerer pd det store arbejde, der ligger for os;
alle brikkerne ligger klar, og det er nu vores opgave —
sammen med jer — at stykke dem rigtigt sammen.

Vores team stiller de kompetencer til radighed, som
projektet har brug for. Vi har samlet netop dette
team for at sikre, at Randers Kommune kan vcere
trygge ved, at vi har det solide, feelles grundlag for at
kunne realisere bygbare projekter med hgj kvalitet og
lang levetid — udfert pd baggrund af en smidig pro-
ces og stor erfaring med byudvikling ved vandkanten
og omdannelse af postindustrielle omrdder til boere-
dygtige nye bydele med stor sammenhoengskraft.

Besvarelsen af de strategiske udviklingstemaer pd
de feolgende sider bygger pd teamets forstdelse og
prioritering af udviklingsplanens principper i forhold
til, hvordan vi — sammen med Randers Kommune —
tager det nceste skridt frem mod realisering af etape
1.

Fjordlandskab

Visionsfigur (udviklingsplanen)
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UDVIKLINGSTEMA A | RANDERS OG FLODBYEN | FREMTIDEN

Randers og Flodbyen i fremtiden

Vi vil bygge udviklingen af Randers som flodby pd to
overordnede principper, som rummer en klar ambi-
tion fra vores side pd& projektets, byens og naturens

vegne
. |‘I -
£ N d|8
P
* 0 &
lllllllll'll ll;::::ll
Naturarv Kulturarv
NATURARV

Vi skal udvikle vandet, flodlejet og nhaturen som en
helt scerlig kvalitet i Randers, og vandet og naturen
skal helt ind i byen.

Byen til vandet. Randers' historiske relation til Gu-
denden skaber en enestéende natur- og bystruktur,
hvor det salte moder det ferske i et af Danmarks f&
og sterste indlandsdeltaer. Hvor de to landskalbs-
typologier mades, er der basis for at skabe en helt
enestédende byidentitet; FLODBYEN
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Vandet og naturen har altid vceret en del af den
randrusianske selvforstéelse. Med udviklingen af
Flodbyen Randers skcerpes tilgcengeligheden til
vandet og naturen, og vi far mulighed for at troekke
de unikke naturtyper, de vigtige okologiske forbindel-
ser med scerlige naturbeskyttelsesinteresser og den
rige flora og fauna helt ind i udviklingen af flodbyen,
sd byen opleves som en integreret del af den store
landskabelige fortcelling om floddeltaet. Transfor-
mationen fra Havn til Flodby rummer nogle helt op-
lagte potentialer for bdde naturgenopretning og for
boscetning: Hvor mange steder har du for eksempel
mulighed for at bo med kajak i baghaven?

Vi vil differentiere kvaliteten ved vandet. Vandkan-
ten bliver den nye hovedgade, hvor byens borgere
medes, og vandets betydning redefineres i to karak-
teristiske ‘'vanduniverser’, der har hver deres unikke
kvaliteter og oplevelser: det grenne naturomkranse-
de flodleb omkring Gudenden, der i etape 1 knytter
sig til Brotoften, og et mere urbant, bldt byrum i det
nordlige bassin, der i etape 1 knytter sig til Bolvcerks-
grunden. Vandet skal dyrkes som den ultimative kva-
litet, identitet og attraktion i Flodbyen. Vi skal turde



forstd byens behov lgbende, udvikle “lidt ad gangen”
og insistere pd at nedbryde det store projekt i mindre
delprojekter med forstdelsen af, at de forskellige dele
tilsammen lofter helheden.

Ved Brotoften handler det sdledes om at bo og
beveege sig i Gudenden — have en kajak i baghaven,
scette sig med en kop kaffe ved vandkanten, nyde
roen og opleve naturen pd tcet hdand, fodre cender-
ne med begrnene og fange fisk fra terrassen. Ved
Bolvcerksgrunden handler det om at skabe et bldt,
urbant byrum, hvor aktiviteterne ved vandet snakker
sammen med de udadvendte funktioner pd land.
Her etableres Flodlejet, og vandets attraktivitet er i
hgjere grad forbundet med bevcegelse, oplevelser og
leg; eksempelvis udlejningskajakker, vandsportsfaci-
liteter og siddemuligheder i forbindelse med caféer
og Mokajen.

Vi vil scette lighedstegn mellem klimasikring og (livs)
kvalitet. Begge vanduniverser klimatilpasses gen-

nem Klimabdndets principper, der sikrer beskyttelse
af byen, samtidigt med at kontakten og tilgcengelig-

UDVIKLINGSTEMA A | RANDERS OG FLODBYEN | FREMTIDEN

heden til vandet opprioriteres for alle. Robustheden
over for varierende (og stigende) vandstand skal dyr-
kes og fremhcoeves som en kvalitet. Klimasikring som
kvalitet vil for vores team vecere den rede tréd i vores
tilgang til at udvikle og realisere Flodbyen. Vores
arbejde med klimasikringen skal have nogle afledte
positive effekter pd byen, som vil skabe kvalitet for
Randers' borgere og den randrusianske natur; fx
oget biodiversitet, oget livskvalitet og eget sundhed.
Disse kvaliteter peger tilbage pd FN17 mdlene, som
danner grundlag for selve udviklingen.

I vores tilgang ligger ogsd, at vi vil madle effekten.
Stemmer de kvaliteter, som vi forudser overens med
virkeligheden i takt med Flodbyens realisering og i
interaktionen mellem mennesker og natur? Det virker
for os kun logisk, at vi lcerer samtidigt med, at vi ud-
vikler og realisere Flodbyen sammen. De fund vi gor i
en efterevaluering af vores designvalg, skal vi bruge i
det videre arbejde med udviklingen af Flodbyen. M&-
ske skal noget justeres, forstoerkes, cendres — vi skal
hele tiden stille os kritiske overfor vores egne valg, sd
vi kan blive klogere og mere proecise i vores greb.
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UDVIKLINGSTEMA A | RANDERS OG FLODBYEN | FREMTIDEN

Tilgang og konkrete forslag omkring naturarv i ud-

viklingen og realiseringen af etape 1

> Registrering af flora- og faunaliv med fokus pd
truede, sdrbare og sjceldne arter, der i udviklingen
og realiseringen skal skabes de bedste betingel-
ser for, ift. naturgenopretning

> Bdde eksisterende og fremtidige landskalbs- og
byrum kortlcegges og udloegges med fokus pd
biofaktor, artsmangfoldig og hjemmehgrende ar-
ter. | bebyggelse indtcenkes biodiversitet i barrie-
rer, diger, murvcerk og bygningsncere udearealer.
Grgnne facader og tage med tilhgrende plan-
tevalg, kan ligeledes medvirke til at understette
biodiversiteten.

> Vandet og naturen iscenescettes forskelligt, alt
efter de forskellige delomrd&ders lokale identitet og
karakter.

> Gron byggemodning

> Klimasikring som metode til at skalbe hgjere livs-
kvalitet

> Madling af effekter og kvaliteter af vores indgreb
og design til brug i den videre udvikling af Flodby-
en

KULTURARV
Vi skal bygge videre pd Randers' historie og identitet
men tilfgje nye lag og forbindelser indefra og ud

Vi skal std pd skuldrene af Randers® kvaliteter og
foje nye, attraktive og forbindende lag til byen. Ran-
ders har en lang historie. Giver man sig tid til at be-
tragte bygningerne i middelalderbyen, moerker man
straks historiens vingesus og kommer til at tcenke pé,
at lige her gik der ogs@d mennesker for 100, SO0 — ja
endda for 1000 ar siden. Navnets oprindelse siges

at kan findes ved at dele det gamle navn Randaros

i to stavelser; Rand og Aros. "Aros” er oldnordisk og
betyder dmunding og "Rand” betyder bakkekant.

SA& Rand-Aros i byens navn kan lceses som "Byen pd
bakken ved dmundingen”.
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Aens og fjordens betydning for byen og dens ud-
vikling gennem darhundreder kan ikke understreges
nok. Det kan placeringen midt i det store, frugtbare
opland heller ikke. En omfattende infrastruktur til og
fra Randers understreger byens betydning for oplan-
det. "Hvor sevejen moder de 13 landeveje” var byens
slogan i 30'erne, og betegnelsen "Sokobstad” er
derfor meget rammende. Der er en reel mulighed for
arkceologiske fund, scerligt omkring den nordlige del
af Etape 1. Det udger pd& den ene side en tidsmaoes-
sig risiko. Men det er ogsé en mulighed for at bygge
en vigtig historiefortcelling ind i projektet, der kan
fremhceves i nogle af de arkitektoniske og byrums-
maoessige valg.

Randers er anlagt i bunden af Randers Fjord pd& det
sted, hvor det var muligt at komme over Gudenden.
Her modtes landeveje og andre forbindelseslinjer
naturligt. Randers er i dag formet og prceget af sin
historie og fremstdr som en by fyldt med kontra-
ster — bdde hvad angdr naturen og i bybilledet: Det
ferske versus det salte vand, Gudendens natur versus
industrien ved Verdo og erhvervshavnen, den mid-
delalderlige byskala med skoeve bindingsveerkshuse,
brosten og Danmarks celdste gdgade versus trafik-
belastede, stojende veje og store parkeringsomrdader
ved busterminalen, og store kornsiloer, melassetan-
ke, foderfabrik og DLG-komplekset ved Nordhavnen. |
medet mellem kontrasterne, opstdr der en spoending
og en dynamik, der er karakteristisk for Randers. Men
mederne skaber ogsd flere steder barrierer. Havnen
er helt centralt placeret i byen men opleves som en
utilgcengelig . Der er dog allerede flere projekter,
der eri gang med at bygge broer til vandet: fx Juste-
sen Plcene, @stervold, Mokajen.

Vi skal std pd skuldrene af den historiske by og de
vigtige projekter og forbindelser, som er (ved at blive)
realiseret. Men vi skal ogsd bygge nye forbindelser,
der gor, at Randers by igen vender sig mod floden

i stedet for at vende den ryggen. Og vi skal ikke
mindst std pd skuldrene af det store arbejde, der er



sket i regi af udviklingsplanen. Vores opgave som
byudviklere er at modne planen og det store forar-
bejde frem mod en konkret flodby - i forste omgang
gennem lokalplansarbejde. Vi er ydmyge omkring,
at Randers Kommune gennem en lang drrcekke har
arbejdet indgdende med udviklingsplanen i mange
forskellige scenarier. Vores team kommer med erfa-
ringen omkring at realisere visionerne i fysisk form

- bl.a. gennem SLETHs 11-d&rige arbejde med omdan-
nelsen af Kebenhavns Nordhavn fra industrinavn til
en bceredygtig ny bydel og med AP Pensions know-
how omkring boligbebyggelse i vandkanten fra bl.a.
fra Enghave Brygge (Kebenhavn), @restads Boule-
vard (Kebenhavn), Setorvet (Silkeborg), Buchwalds
Bro (Horsens) og Kanalbyen (Fredericia). Vi er derfor
godt klcedt pd til - i teet samarbejde med Randers
Kommune - at tage det nceste skridt frem mod reali-

UDVIKLINGSTEMA A | RANDERS OG FLODBYEN | FREMTIDEN

sering. Samtidigt, er vi dbne over for, at der i spade-
stikket dybere ind i udviklingsplanen kan opstd nye,
kvalificerede lesninger og muligheder.

Arbejdet med Nordhavn i Kebenhavn har lcert os
lektien omkring, hvor vigtigt det er, at byudviklingen
starter indefra og ud. Arhusgadekvarteret var det
forste bykvarter, der blev realiseret ifm. masterpla-
nen for Nordhavn. Det er samtidigt dét kvarter, der
ligger toettest byen, og det opleves som indgangen
til Nordhavn. Ved at starte med at skabe hcengslet til
resten af byen opstod der byliv fra dag ét. | takt med,
at byudviklingen rykkede lcengere og lcengere ind i
‘maven’ pd Nordhavn, rykkede bylivet med. Modsat
har man gjort det i Aarhus @, hvor man startede
udviklingen udefra og ind, og hvor koblingen til byen
har veeret fjern lcenge.
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Som i Kgbenhavns Nordhavn mener vi derfor, at der
er essentielt for Flodbyens succes at starte udvik-
lingen indefra og ud. Etape 1's delomrdder ger det
muligt at starte med at bygge videre pd de i forvejen
igangvcerende bro-dannelser til omrdadet og skabe
det hcengsel, der binder midtbyen sammen med
Flodbyen.

Vi vil altid give noget tilbage. For os er det et man-
tra, at byliv kommer for byrum og bygninger. Derfor
vil vi i vores tilgang give noget tilbage til byen, hver
gang vi laver et indgreb. Aktive og bylivsskabende
stueetager i delomrddet ved Busterminalen og vand-
hdndtering ved Brotoften er eksempler. Men ogsd
midlertidige tiltag, der goer, at Flodbyen starter fra
dag 1iborgernes gjne. Et godt bykvarter indebcerer
0gsd et godt byliv. Frem for at vente pd, at bygning-
erne star feerdige, skal man fra forste dag fokuse-

re p& at skabe grenne og bld herlighedsvcerdier i
midlertidige byrum. Som eksemplet med Nordhavn
handler det om at skabe veerdi for borgerne i takt
med udviklingen skrider frem. Vi er bevidste om, at
der er et gnske om ikke at suge by- og handelslivet
ud af midtbyen, og det kan virke kontrastfyldt pd
den ene side at fastholde '‘Byen pd bakketoppen ved
admundingen’ med dens funktioner og handelsliv, og
pd den anden side at bygge et attraktivt, nyt omrd-
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de. Vivil dog arbejde ud fra en tilgang, hvor Flodbyen
gor ‘kagen stgrre’ i en tro pd og med erfaring om, at
byliv avler byliv. Vi vil fastholde og udbygge iden-
titeten, tilknytningen og miljeet til omrddet — iscer
omkring Mokajen ved Bolvcerksgrunden, hvor bylivet
allerede har bidt sig fast. Og sd vil vi insistere pd, at
flodbyen — vandet, naturen og byen skal vcere for
alle, uanset hvor man bor.

Tilgang og konkrete forslag omkring kulturarv i ud-

viklingen og realiseringen af etape 1

> Vivil screene delomrd&derne for kulturarvskvalite-
ter, der skal fastholdes og styrkes som identiteter i
de nye omrdader.

> Vivil — hvor det er muligt — bruge eventuelle
arkoeologiske fund som historieforteelling ved
fx at ‘bygge hen over' de arkoeologiske fund og
fremhaoeve historien i nogle af de arkitektoniske og
byrumsmecessige valg.

> Vores tilgang til udviklingen og realisering aof
etape 1 er baseret pd princippet om at udvikle
indefra og ud. Vi vil have midtbyens funktioner
og kulturarv for gje, og vi vil skabe et hcengsel
mellem midtbyen og Flodbyen omkring Bolvcerks-
grunden og Busterminalen.

> Vivil bruge klimatilpasning til at skabe mervcerdi

for Randers' borgere og bruge midlertidige tiltag i
byrummet og naturen til at skabe byliv fra dag ét.
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En beeredygtig ny bydel

AP Pension drives p&d en méde, som viser respekt for
mennesker, samfund og miljg samt imedekommer
de forventninger, som omverdenen har til os.

Boeredygtighed i hgjscedet

Beeredygtighed i hgjscedet

Vier ambitiese pd Flodbyens vegne og vil pd bag-
grund af stor erfaring gere ambitionerne opera-
tionelle og malbare og skabe modstandsdygtige,
losninger, der er designet til at overleve vores gene-
ration.

AP Pension er en del af det danske velfcerdssamfund
og tager samfundsansvar. Vi er med hele vejen, og

vi har langsigtede forpligtelser. Derfor tager vi ogsd
ansvar for at modvirke de globale udfordringer, vi
star over for, herunder de hastige klimaforandringer.
Vi har et ansvar for at udnytte de investeringsmu-
ligheder, der findes, samtidig med at vi fremmer

en ansvarlig og bceredygtig udvikling til gavn for

de kommmende generationer. Det gcelder ikke kun
klimakrisen. Bceredygtighed ber blive seti en bredere
sammenhceng, hvor bdde gron omstilling, ansvarlige
indkob, miljghensyn og sociale forhold spiller en rolle.

For AP Pension vil det i Flodbyen vise sig i folgende
temaer:

> Ensamlet og helhedsorienteret tilgang til pro-
jektet, s& bdde by, bydel og bygninger omfavnes,
planlcegges og realiseres samlet boeredygtigt.

> Cirkulcer tcenkning.

> Genanvendelse af materialer.
> Nye grenne byggematerialer, f.eks. FUTURECEM.
> Nye grenne energisystemer.

> Anvendelse af f.eks. udvalgte kvarterer som Test-
bed for nye bceredygtige materialer og metoder.

FLodbyen Randers og FN's Verdensmal: Randers
Kommune har prioriteret 10 af FN's Verdensmdl som
grundlag for den strategiske boeredygtige byud-
vikling i Flodbyen. Udfordringen er at omscette de
globale malscetninger til den helt ncere og lokale
kontekst, og gore verdensmdlene operationelle og
malbare i byudviklingen.

Vitager udgangspunkt i FN's Verdensmdal for at fav-
ne hele byens interesse i Flodbyen — og vi vil forfelge
muligheden for at konkretisere dem pd bydels- og
bygningsniveau gennem f.eks. Svanemcerket eller
DGNB-certificering.

Vores team har stor erfaring som DGNB-konsulen-
ter og -auditors, og med at arbejde med FN's Ver-
densmal. Dermed er vi pd en meget handgribelig
madde klcedt pd til at lefte opgaven og tage ansvaret
for, at Flodbyens ambitiese mdal omkring bcoeredyg-
tighed realiseres. Vores tilgang er Igbende forfinet til
at imedekomme morgendagens krav og udfordrin-
ger - miljgmaeessigt, socialt, sgkonomisk.

10 prioriterede verdensmal
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Muligheder for certificering. Med udviklingsplanen
og udbudsmaterialet er barren sat hejt for en bydel,
hvor bceredygtige lesninger udgoer fundamentet for
et byomrdéde i scerklasse, og hvor ambitionsniveauet
er hgjt i forhold til at skabe en bceredygtig bydel og
et solidt bidrag til den grenne omstilling.

Det forudgdende arbejde og ambitionsniveauet i
udviklingsplanen og udbuddet indikerer en mulighed
for en DGNB-certificering pd& bydelsniveau i den hgje
ende.
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Vi har iteamet bl.a. erfaring med at planlcegge

og udvikle byomrdder i postindustrielle omgivelser
pd DGNB Platin-niveau fra SLETHs arbejde med
Nordhavn. Som det ferste DGNB-platincertificerede
byomrd&de i Danmark har Nordhavn-projektet en
helhedsorienteret tilgang til byplanlcegning. SLETH
har desuden arbejdet med DGNB-certificering pd&
platin-niveau af flere af delomrdderne i Nordhavn —
blandt andre Treelastholmen og Svanemelleholmen.
Vi har dermed som samlet team stor erfaring med at
arbejde og planlcegge efter det hojeste ambitionsni-
veau indenfor DGNB-certificering pd bydelsniveau.

P& “Figuren” p& side 45 viser vi et grafisk et eksem-
pel pd, hvordan vi kan arbejde strategisk med DGNB
pd bydelsniveau pd& baggrund af en indledende
screening og en detaljeret mdlscetning. Screeningen
holder p& forhdnd alle DGNB-systemets kriterier op
mod udviklingsplanen og illustrerer b&de en konser-
vativ (lav) og en ambities (hej) vurdering pd hvert
kriterie. Den tidlige screening, som figuren reproe-
senterer, skal ses som en indledende vurdering af
det pointmaessige mulighedsrum i feltet mellem den
hgje og den lave forhdndsvurdering. Screeningen
synligger, hvor i processen og pd hvilke elementer i
en eventuel DGNB-certificering vi kan og skal lcegge
fokus, hvor eventuelle udfordringer er, og hvor hgj

en realistisk forventning til en endelig vurdering kan
vcere. Modellen kan dermed bruges til lgbende at
sikre et fokus pd optimering af bydelen i relation til
det brede bceredygtighedsbegreb, som afspejles i
DGNB-metodikken.

Ambitiose mal for beeredygtige bydele og byggeri.
En mulighed for de enkelte delomré&der er DGNB-cer-
tificering pd& bydelsniveau — det er aktuelt det bedste
redskab til at f& omsat en vision om bceredygtighed
til konkrete og realiserbare mdl og tiltag. Med det
robuste grundlag, som er givet med det store og
grundige forarbejde i udviklingsplanen, er forudscet-
ningerne til stede.
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OVERSIGT OVER POINTVURDERING |
FORELOBIG DGNB-SCREENING

pROCESKVALITET |
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. . . . . Konservativ lav vurdering
. . . . Ambitios hoj vurdering

Figur: Eksempel p& DGNB-screening
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For de enkelte byggerier skal vi som arealudvikle-
re skabe de bedste muligheder for en certificering
— uanset om byggerierne udfgres med AP Pension
som bygherre eller af andre bygherrer. AP Pension
har et grundprincip om, egne boligbyggerier skal
Svanemcerkes. AP har dermed stor erfaring med
svanemcerkning og er udpeget som svanemcerkets
‘preferred partner'.

En bydel, hvor CO,-udledningen minimeres. Vores
forbrug af jordens ressourcer og de milje- og klima-
maessige problemer, der fordrsages af emissioner i
|uft, vand og jord kan fere til en markant begroens-
ning af fremtidige generationers muligheder for

at opnd en hgj livskvalitet. Vi vil i Flodbyen arbejde
madlrettet for at blive et nationalt eksempelprojekt,
hvor den gode byudvikling gér hdnd i hdnd med en
bevidst og ansvarlig tilgang til byggeriets CO,-udled-
ning.
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Vivil — allerede i etape 1 — arbejde med konkrete lgs-
ninger, som skal vcere med til at lefte ambitionen om
en beoeredygtig, CO,-neutral bydel:

> Anvendelse af CO, -neutrale materialer i byggeriet
og for ambitiose forsyningslasninger.

> Vurdering og dokumentation af byggeriets
CO,-udledning i alle faser - fra tidlige designfaser
til godkendelse af faerdigt byggeri. Valg af alle
byggemateriale skal ske pd basis af livscyklus
vurdering (LCA) pd de voesentlige bygningsdele.

> Cirkulcere principper: Vi vil arbejde med genan-
vendelse af materialer, strukturer og landskaber,
og Vi vil muliggere smart genbrug af byggema-
terialer p& baggrund af lokale ressourcer. Det
gcelder bdde genbrug aof eksisterende funktio-
nelle strukturer (kanter, bygninger, vandmiljoer),
byggematerialer og genanvendelse af scerlige
elementer i byrummet, som en del af fortcellingen
om flodbyens scerlige historie.



> Eksisterende og fremtidige landskabs- og byrum
kortlcegges og udloegges med fokus pd biofaktor,
artsmangfoldig og hjemmehorende arter.

> Eksperimenter med nye, gronne byggematerialer
0og grenne energisystemer. Herunder vil vi arbejde
med partnerskaber og fra starten gd i dialog med
forsyningsselskaber, sé vi kan f& teenkt fx el-lade-
stationer ind overalt hvor vi kan.

> Sikring af en blandet og mangfoldig bydel med
rum til foellesskaber, lokale initiativer og sund-
hedsfremmende bylivsfunktioner

Beeredygtige eksperimenter af nybyggeri og byrum.
Vi skal bruge udviklingen af Flodbyen til at videreud-
vikle metoder og teste nye lgsninger, og vi vil insi-
stere p& at gennemfere mindst et eksperiment med
materialer og lesninger i hver etape/delomrdade. Vi vil
arbejde for, at udvalgte delomréder eller kvarterer i
Flodbyen kan fungere som forsggsomrdder for storre,
integrerede lesninger og nye boeredygtige materia-
ler og metoder i stor skala, fx ved at dedikere zoner
til genbrugsmaterialer og gennem et strategiske
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samarbejde med relevante akterer, herunder bdde
producenter og fonde.

Beeredygtighed gennem partnerskaber: Aktorerne er
en del af projektet og en del af lesningen. Det ligger i
AP Pensions DNA at indgd i og benytte samarbejder
og partnerskaber til at flytte graenserne. Konkrete
eksempler, som vil blive aktuelle allerede i fase 1:

> Partnerskaber med lokale virksomheder, fx ram-
meaftaler med materialeleveranderer, hvilket
ogsd vil bidrage til en stcerk, lokal relation og
fortcelling.

Partnerskaber med nationale aktaerer (virksom-
heder og fonde) om eksperimenter i byggeriet,
herunder fx vedr. materialer/troebyggeri, indekli-
ma mv.

\'%

> Partnerskab med forsyningsselskaberne og spe-
cifikt VERDO om nye, grenne lgsninger, som kan
bidrage til at hceve barren for boeredygtig forsy-
ning i Randers — ogsd bredere end blot Flodbyen.

> Sociale alliancer med naboer og brugere.

Foto: Fqlqvillion, Kulbroen
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Attraktive byrum og forbindelser

Med sin helt centrale placering og adgang til vandet
skal Flodbyen vcere for alle. Der skal skabes sam-
menhcoceng mellem Flodbyen og midtbyen, og de to
skal indbyrdes forstcerke hinanden. For at sikre kvali-
tet, attraktivitet og sammenhceng i byrum og forbin-
delser vil vi have fokus pd to overordnede principper:

i ‘
fe &8 e
=2 T\

Den fysiske Den levende
forbindelse forbindelse

DEN FYSISKE FORBINDELSE

Vi skal skabe et hcengsel, en port og en raekke gron-
ne, bld og gra forbindelser og byrum pd tvoers og pd
langs.

Busterminalen som hcengslet, Bolveerksgrunden
som porten og Brotoften som naturkorridor. Med
udviklingen af Flodbyen skal midtbyens oriente-

ring atter vendes mod syd, og sammenhcengen til
vandet og Flodbyen skal styrkes - b&ade pd tveers og
pd langs. Vi ser Busterminalen, Bolvcerksgrunden og
Brotoften som tre scerlige forbindelser, der skal sikre,
at Flodbyen og den eksisterende by integreres.

Busterminalen har potentialet til at blive et bymaoes-
sigt hcengsel mellem midtbyen og den nye Flodby,
der starter ved foden af omrddet pd Bolvcerksgrun-
den. Som udpeget i udviklingsplanen, skabes der

et attraktivt nyt byrum ved Dytmcersken som en ny
ankomest til Midtbyen, en optimeret Busterminal og
nye bebyggelser, der understgtter en tvcergdende
forbindelse fra middelalderbyen, langs Bustermina-
len, over Havnegade og helt ned til Gudenden.
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Vores team vil have fokus pd, at omrddets karakter
og bebyggelser laver en glidende overgang fra den
middelalderlige midtbys skala, materialer, farve-
sammenscetning, detaljer og belcegninger til det
nye kvarter i Flodbyen, der - i mgdet pd Bolvoerks-
grunden - far en mere urban karakter og identitet. Vi
vil ogsd arbejde med at skabe en sammenhceng til
@stervold, der bl.a. flankeres af Randers Kulturhus,
som skalber et kontrastfyldt mede mellem fortid og
fremtid. Kulturhuset er en vigtig kulturinstitution i
byen, som kan vcere gavnlig at indtcenke i Bolvoerks-
grundens kommende kulturlivsfunktioner.



Vivil jf. udviklingsplanen fokusere pd at skabe gode
boligomgivelser og attraktive byrum midt i et trafi-
kalt knudepunkt — fx gennem hcevede stueetager,
erhverv og detailhandel i stueetagerne (hvor det er
muligt) og gennem facade- og kantzonebearbejd-
ning, der afskcermer og reducerer stwj. Vi vil ogsd op-
prioritere sigtelinjer i omrdadet for at sikre den visuelle
kontakt mellem byen og vandet. Og, ikke mindst, vil
vi have fokus pd at skabe et klart defineret, trafikalt
hierarki for bilister, cyklister og géiende for at sikre et
godt, trygt og kontinuerligt flow mellem by og havn.
Vivil appellere til gren, boeredygtig adfcerd ved at
gere det let at tage cyklen, skabe integrerede de-
signlasninger ift. parkering og opladning, der ikke
visuelt ‘stgjer’ i bybilledet - og ved at tilbyde passa-
gerer behagelige, trygge og oplevelsesrige omgivel-
ser ifm. brug af den kollektive trafik.

Bolveerksgrunden bliver porten til Flodbyen og Ran-
ders' nye ansigt mod vandet. Omrddet er centralt
placeret i et trafikalt knudepunkt, midt i de vigtigste
foerdselsdrer tvoers over floden. P& trods af en diffus
organisering, et manglende hierarki for de lette
trafikanter og en svag saommenhceng med midtby-
en, er der med Randers Streetfood, Mokajen, i dag

et spirende byliv. | pakhuset med det karakteristiske
tondetag samles randrusianerne — og besagende fra
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ncer og fjern - pd kajkanten langs jernbanesporene
under kulerte lamper og nyder mad og drikke midt i
byens og havnens trafikale puls. Vi skal fastholde og
ncere det allerede spirende byliv. Det krcever bl.a., at
vi sikrer adgang og tilgcengelighed til Mokajen, mens
vi bygger det nye kultur- og feelleshus - Bolvcerket - i
tilknytning hertil og starter en dialog med aktererne i
omrddet omkring den kommende proces. Vi forestil-
ler os her, at det er oplagt at bruge Mokajen som en
slags formidlingsrum, der lebende kommunikerer om
udviklingen af omrdadet.

Vi anser det desuden som vigtigt tidligt at indgd i

en dialog med Realdania omkring Flodlejet for at
afdcekke groenseflader og skabe de rigtige synergier
iomradet.

Bolveerksgrunden fungerer som ‘'stammen’ i udvik-
lingsplanen, hvorfra gronne, bld og grd forbindel-

ser forgrener sig ud til hele Flodbyen; det nordlige
bassin, tidevandsparken ved Justesens Plcene,
deltanaturen ved Brotoften og bevoegelsesparken og
Randers Beach ved Tronholmen pd& sigt. Vi vil have
den overordnede og store sammenhceng for oje, hver
gang Vi lgser en konkret udfordring ift. forbindelser,
trafik og byrum pd& Bolvcerksgrunden.
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Brotoften bliver med realiseringen af Flodbyen til et
skandinavisk Venedig med sin unikke placering pd
kanten af Gudenddeltaet. Kvarteret hgjvandssikres
med et dige, hvorpd boliger placeres i en genfortolk-
ning af midtbyens karrebebyggelse og forstadens
gavle vendt ud mod vandet. En central gang- og sti-
forbindelse langs floddelta-naturen skaber en vigtig
greon korridor og forbindelse til midtbyen og resten
af Flodbyen. Floddelta-naturen Icegges ud som et
gront teeppe imellem bebyggelserne, og vandet skal
helt ind til boligerne. Men vi skal sgrge for, at diget
bliver integreret i bebyggelsen og landskabet, s& der
skabes en tilgcengelig vandkant for alle — ikke kun
for de fremtidige beboere i Brotoften. Vi vil jf. Udvik-
lingsplanen arbejde landskabsarkitektonisk med en
ny beplantning af hjemmehorende arter, der skaber
naturgenopretning og en spredningskorridor for
mikro- og makrofaunaen. Fra Brotoften udspringer
der dermed en helt central gren korridor gennem
klimabdndet, der bliver udgangspunktet for en til-
gceengeliggoerelse af floddelta-naturen i Flodbyen og
midtbyen. Gang- og stiforbindelsen er iscer vigtig at
integrere i landskabet og byrummet som et grent og
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oplevelsesrigt loop for de blede trafikanter, der mod
vest kobler sig op pd tidevandsparken og Justesens

Plcene over Den BI& Bro, mod vest pd Tronholmen og
Sydhavnen under Randers Bro og mod nord pd Bol-

veerket, Pieren, Nordhavn, Busterminalen og midtby-
en over gang- og cykelbroen ost for Randersbro.

Vivil arbejde med den grenne korridor langs Kli-
mabdndet som et landskabrum, man kan opholde
sig pd, ved og langs, og som lcegger op til at gere
ophold undervejs. Vi kunne ogsd forestille os at ar-
bejde med naturformidling langs loopet.

Indenfor selve Brotoften vil vi skabe grundlaget for

et godt naboskab ved at undersege muligheden for
at facilitere funktioner i byrummet, man kan vcere
feelles om — fx byhaver, voeksthuse eller veerksteder.
Det bliver vigtigt at skabe rammerne for et stoerkt
foellesskab, da udearealerne ligger som et fcelles
tceppe, flettet ind imellem bebyggelserne uden hoje
hoekke og hegn, der adskiller. Det er derfor ogsd rele-
vant af teenke naboskab ind i en brugerinddragelse,
der understegtter byggeprocessen.



UDVIKLINGSTEMA C | ATTRAKTIVE BYRUM OG FORBINDELSER

Tilgang og konkrete forslag omkring (scerligt vigti-
ge) fysiske forbindelser og byrum i udviklingen og

Bolvcerksgrunden

> Vivil fastholde og udbygge det spirende byliv ved

realiseringen af etape 1

Busterminalen

>

Vi vil fokusere pd at skabe en arkitektonisk og
bymacessig glidende overgang i materialer, byg-
ningsdetaljer, belcegninger, beplantning, kantzo-
ner, skala og profil fra midtbyen til Bolvoerksgrun-
dens.

Vivil have fokus pd at skabe sigtelinjer og almin-
dinger, s& der skabes en visuel kontakt fra byen til
vandet.

Vi vil skabe et godt bolig- og byliv i et trafikalt
knudepunkt ved at arbejde med kantzoner, stoj
og facader.

Vi vil indtoenke @stervold som en vigtig parallel
forbindelse og Kulturhuset som et potentiale til at
skabe kulturbdrne kvaliteter i byrummet omkring
Bolvcerksgrunden.

Vivil skabe et klart defineret hierarki for de blede
trafikanter med forskellige tempi og et kontinuer-
ligt flow mellem by og havn.

Vivil nudge bceredygtighed adfcerd gennem cy-

kelvenlige tiltag, og forbedrede forhold og byrum
ift. den kollektive trafik.

Mokajen ved at sikre adgang og minimale gener
ifm. med udbygningen af Bolvcerkgrunden og ved
at gd i dialog med stedet om at geore den til en
aktiv medspiller og ambassadar.

Vivil arbejde parallelt med at lese de ncere og de
overordnede sammenhcenge ved hele tiden at
zoome ind og ud pd vores lgsninger.

Vivil tidligt i processen indgd i dialog med Re-
aldania ift. greenseflader og synergieffekter ved
Flodlejet.

Brotoften

>

Vivil gere vandkanten tilgcengelig for alle og give
alle fremtidige beboere udsigt til vandet.

Vil arbejde med naturgenopretning af hjemme-
herende arter og ege biodiversiteten. Vi vil mdle
pd effekten.

Vi vil tcenke den grenne korridor langs Klimabdn-
det som et landskabs-loop for de blade trafikan-
ter, men ogsd som et landskabsrum, hvor det er
muligt at tage ophold ved, langs eller pd. Vi vil
undersgge muligheden for at indarbejde natur-
formidling langs loopet.

Vi vil designe rammerne for et godt naboskab og
indtcenke det i brugerinddragelse for at kvalificere
onsker og behov ift. det private overfor det fcelles.

SIDE 51



UDVIKLINGSTEMA C | ATTRAKTIVE BYRUM OG FORBINDELSER

DEN LEVENDE FORBINDELSE

De fysiske forbindelser og byrum skal vcere aktive,
trygge, oplevelsesrige og forankret i historien, s& de
bdde rammer og rykker Randers.

Vi vil ikke kun skabe steder til (bolig)liv, men steder
for byliv og et ekstraordincert hverdagsliv for hele
byen. Randers vil i takt med Flodbyens tilblivelse
gennemgd en radikal karaktercendring fra industriby
til naturby. Gudenden og floden bliver til byens nye
rygrad, og vi skal som team sikre, at vores indgreb
resulterer i attraktive nye forbindelser og byrum, der
giver kvalitet i borgernes hverdag. Det er samtidigt
vigtigt at randrusianerne kan genkende deres by, ndr
Flodbyen stdr feerdig. Det skal stadig veere Randers —
bare bedre.

Vi skal serge for, at Flodbyens byrum og forbindelser
lcegger et nyt attraktivt lag til byen, der forbedrer

og rykker den, men ogsd rammer og forstoerker det
distinkte ved Randers. Vi vil gennem en vedvarende
lcesning af stedernes eksisterende ressourcer og spor
— industrielle, kulturelle, arkitektoniske, landskabelige
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og menneskelige - skabe resonans hos randrusia-
nerne, der medvirker til, at Flodbyen ikke kommer til
at virke fremmedgjort. Det er fx helt banalt vigtigt
stadigt at kunne fornemme havnemiljeoet, ndr man
boscetter sig pd eller besager havnen.

Vivil udforme de fysiske forbindelser og byrum, sé de
rumligt og praktisk danner rammerne for et ekstraor-
dincert hverdagsliv, hvor der er trygt og rart at vcere,
feerdes, samles og beveege sig.

Covid-19 pandemien har Icert os, at vores byer og
byrum skal veere indrettet til at fremme og facilite-
rer bevoegelse og sundhed. Grundlceggende skall
der skabes adgang for mennesker til at dyrke fysisk
aktivitet i umiddelbar ncerhed af deres hjem. Men
det behgver ikke at vcere gennem omkostningstunge
idreetsanlceg og legepladser. Mulighed for bevoegel-
se kan sagtens integreres i forbindelser og byrum;
stillegader og smdaveje, stier, plcener og pladser, sé
der kan spilles smdbold og dyrkes gvelser, lgbes pd
rulleskajter og skateboards, luntes og leges. Det ska-
ber et godt hverdags- og byliv.



I muligheden for bevcoegelse og en ‘kropslig' bevidst-
hed i byrummenes og forbindelsernes udformning
spiller tryghed ogsd en rolle. Bade rent praktisk ift.
trafik, men ogsd ndr det kommer til den oplevede
tryghed. De fysiske forbindelser og byrum skal gere
Randers til et tryggere at voere og faerdes hen over
degnet og drstiderne — uanset kan, religion og etnici-
tet. Helt konkret vil vi lave brede fortove, god belys-
ning og undgd maorke kroge.

Ved at afprove forskellige ting hen over dret, vil vi
sikre liv til alle &rstider. Gennem midlertidige tiltag,
som fx kunne relatere sig til bevoegelse, vil vi starte
Flodbyen fra dag ét i borgernes gjne. Midlertidighed
danner en fleksibel ramme omkring byrummene, der
defineres ud fra borgernes onsker og eftersporgsler,
og kan efterfelgende gores mere permanente ndr
man ved, hvad der fungerer pd det enkelte sted. Helt
i trédd med de gode erfaringer, | allerede har gjort jer
i midtbyen.

Formidling kan ogsd bruges som et konkret element,
der skaber liv. Vi vil b&dde indtcenke mulighed for
lceringsfremmende digital naturformidling og mere
midlertidig formidling af omdannelsesprocesserne.

Vi vil skabe forskellige byrum, som passer til det en-

UDVIKLINGSTEMA C | ATTRAKTIVE BYRUM OG FORBINDELSER

kelte delomrdde og de borgere og behov, der knyt-
ter sig hertil. Ved at have byrum i forskellige skalaer
rammes en sterre malgruppe. Der skal bdde veere
plads til de mindre og intime byrum, til de ncere rela-
tioner og hverdagslivet, og til de store byrum, som er
mdlrettet feellesskabsorienterede aktiviteter.

Tilgang og konkrete forslag omkring (kvalitet i)

levende forbindelser og byrum i udviklingen og rea-

liseringen af etape 1

> Vivil bruge eksisterende spor og ressourcer til at
skabe nye byrum, der er forankret i stedets ‘édnd’
og dermed ikke kommer til at virke fremmede.

> Vivil arbejde med en ‘kropslig’ bevidsthed og
skala i byrummenes og forbindelsernes udform-
ning, s& de fremmer og facilitere muligheden for
et aktivt hverdagsliv og et rigt byliv.

> Vivil gere Randers tryggere gennem belysning og
bevidsthed omkring den fysiske dimensionering -
og ved at undgd morke kroge.

> Vivil ofpreove forskellige aktiviteter og bylivsska-
bende funktioner hen over dret gennem midlerti-
dige tiltag, baseret pd& borgernes behov for at se,
hvad der virker.

> Vivil bruge formidling som et bylivsskabende
element.

> Vivil skabe variation i byrummene og indpasse
dem i deres lokale kontekst.
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Flodbyen som hjemstavn

Strategien for at skabe en mangfoldig beboersam-
menscetning og en stoerk hjemstavnsfglelse baserer
vi pd tanken om, at Flodbyen skal rumme identitets-
fulde og vedkommende omgivelser, hvor en bred og
varieret beboersammenscetning skal kunne finde

et feelles tilhgrsforhold. | etape 1 vil vi arbejde for en
mangfoldig beboersammenscetning, hvor Flodby-
en forbliver en hjemstavn over flere drtier, ud fra to
principper:

™

b ¢

|dentitet

=

a1

Fleksibilitet

IDENTITET

Vivil skabe steder med en klar identitet

Identitet som fremtidssikring. Vi skal fastholde og

synliggere de forskellige omrddekvaliteter i Flodbyen.

Boligtyper og byrum vil i de forskellige delomrd&der
have forskellige attraktionsvcerdier alt efter, hvilke
kvaliteter, man abonnerer pd som beboer, besggen-
de eller tilflytter. Fx ligger Brotoften op til en lav puls,
hvor man ensker feelles- og naboskabet, og hvor
man finder ro i at bo naturskent, hvorimod dele af
Nordhavnen far en hgjere puls, hvor man trives i et
mere urbant og sprudlende miljg toettere pd kultur-
tilbud. Vi skal gore det klart gennem omrddernes
egenart og identitet, hvilken drem, man keber eller
lejer sig ind i. Fremtidige beboere skal nemt kunne
identificere bdde de valg og fravalg de troeffer, nar
de kober eller lejer sig ind i en bolig i Flodbyen. Det
styrker tilhersforholdet til det lokale omrdde og ska-
ber en naturlig, mangfoldig beboersammenscetning
og en blandet by, idet omrddekvaliteter ikke udeluk-
ker bestemte malgrupper og segmenter.
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Flodbyen skal vcere et supplement til midtbyen og
skal ikke ses som en konkurrent, men som noget nyt
og mere end det, Randers er og tilbyder i dag. Her er
det muligt at komme tcettere pd vand og natur sam-
tidigt med, at man bor midt i byen. Der skal vcere liv i
midtbyen, men Flodbyen bliver et vigtigt troekplaster
ift. at tiltrcekke et nyt publikum til Randers og ift. at
flytte eller fastholde randrusianerne. Flodbyen skal
indskrive sig i en overordnet Randers-sammenhceng,
og Vi vil I&dne iboende kvaliteter fra Randers' eksiste-
rende byomrdéder.
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FLEKSIBILITET
Vi vil skabe robuste rammer og lzbende tage pulsen
pPA markedet

Fleksibilitet overfor eftersporgsel og behov over

tid. Vi skal vcere pd forkant med nye boligtyper og
ejerformer, der afspejler markedsbehovet og tenden-
serne i samfundet. Og vi skal lgbende justere kursen
og tage pulsen pd markedet i en anerkendelse af,

at forudsigelser om fremtiden ikke altid harmonerer
med virkeligheden.

Vi skal sikre, at vi laver robuste, fleksible og tidlgse
rammer, sé& boligerne og planerne for delomrdader-
ne kan tilpasses undervejs og over tid for at matche
fremtidige behov og efterspergsel. Vi skaber steder,
der er forankret i virkeligheden. Byer, bygninger og
landskaber, der bdde passer ind og skiller sig ud. Vi
mener, at de mest bceredygtige lgsninger er at skabe
noget langtidsholdbart, modstandsdygtigt og smukt.
Det handler om at skabe forskellighed gennem mod-
ning over tid, og om at skabe rammer for, at Flodby-
en bliver en bydel, hvor man kan leve et helt liv.

Vivil bruge et vedvarende, analytisk blik p& de
markedsmcessige muligheder til at sikre, at Flodby-
en lgbende tilpasser sig eftersporgslen og udvikler
Randers som boscetningsby over tid. Det handler
bdde om at sikre, at vi udvikler til de rigtige malgrup-
per over tid, og om at holde et végent gje pd, hvor
markedet er og hvordan det flytter det sig — nceret
af en vedvarende nysgerrighed efter, hvordan vi kan
pdvirke ‘produktet Randers' og tiltroekke andre/nye
mdalgrupper.

AP Pension har stor indsigt omkring bevoegelser i
markedet, som teamet vil bringe til bordet i arealud-
viklingssamarbejdet med Randers Kommune. Den
indsigt og erfaring skal vi bruge som et veerktoj til at
troeffe beslutninger om, hvordan vi skaber en blan-
det by, der er i trdd med markedet, og som samtidigt
er robust overfor cendrede forudscetninger og frem-
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tidige behov. Vivil i ferste omgang tage udgangs-
punkt malgruppeanalysen, som indgdr i udbuds-
materialet, som vi vil holde den op imod AP Pensions
brede, nationale erfaring i en lebende opdatering og
kvalificering.

Vi ser desuden et vigtigt perspektiv i at samarbej-
de med lokale akterer og have en god feling med
randrusianerne og potentielle tilflyttere ift. at forstd,
hvad de eftersporger og dremmer om, ndr det kom-
mer til omrdadekvaliteter og forskellige boformer.

Naturskonne og vandkantsncere omrdadekvaliteter
gdr aldrig af mode. Tendenser indenfor boformer er
variable storrelser, der cendrer sig og tager smag af
den tid, de indskriver sig i. For at skabe robusthed og
fleksibilitet i Flodbyen, skal vi i hojere grad end selve

boligerne have fokus pd miljgerne omkring boligerne.

Omgivelser, der henvender sig til mange forskellige
mdalgrupper og som transcenderer trends og tid. Det
vil aldrig gd& ‘af mode' at bo tcet pd vandet, toet pd

Foto: 5-minutters byen, Nordhavn
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naturen og i trygge, vedkommende og oplevelsesrige
omgivelser. Vi vil derfor arbejde med mangfoldighed
pd byniveau og skabe forskellige miljger omkring
boligerne, som henvender sig bredt. Byrummene
skal indrettes til alle aldre med siddemuligheder og
aktivering af kantzoner, s& generationer kan medes

i samme rum. Og vi vil serge for ogsd at friholde
mulighed for de uprogrammerede arealer, hvor det
spontane mede mellem mennesker far mulighed for
at udfolde sig.

Flodbyen er noget nyt i en dansk kontekst, og vi vil
arbejde med muligheden for at udvikle etaper af
flodbyen som en regulcer byggeudstilling, der kan
fungere som showcase for lesninger og materialer
(bade beeredygtighed og boliger) — et boliglaborato-
rium i fuld sterrelse.

Tilgang og konkrete forslag omkring identiteter og

fleksibilitet udviklingen og realiseringen af etape 1

> Som arealudviklingsselskalb skal vi ikke I&dse os fast
pd en ide om, hvem de forskellige mdalgrupper er
men snarere styrke en fortcelling om, hvad de for-
skellige omrdader kan og materialisere dette fysisk
i omgivelserne for at tilbyde et attraktivt milje til
en bred og varieret sammenscetning af beboere,
der abonnerer pd de samme kvaliteter.

> Vi har som ejer og udvikler en meget bred, nati-
onal erfaringsbase, som lebende sikrer, at vi har
opdateret forstehdndsviden om bevoegelser pd
markedet.

> Vivil benytte og lgbende opdatere malgruppe-
analyserne, som indgdr i udbudsmaterialet (og
tager i forste omgang udgangspunkt i Exome-
tric-analysen og efterspergselsanalysen).

> Vivil benytte samarbejdet med lokale akterer
til lobende at holde os opdateret pd& behov og
eftersporgsel lokalt. Det handler bdde om at f&
viden fra det lokale marked, men i mindst lige sd
hej grad om at have feling med Randrusianer-
ne og de potentielle tilflyttere for at forstd, hvilke
kvaliteter og livsformer, der bliver efterspurgt og
af hvem.
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Inddragelse og bevagenhed

Realiseringen af Flodbyen bliver et partnerskab. |
forste omgang et partnerskab mellem Randers Kom-
mune og AP Pension. Men vi gnsker ogsd at udvikle
Flodbyen i et partnerskab med byen — et godt nabo-
skab og et feellesskab om Flodbyens udvikling.

T o Y
UA

Partnerskaber

PARTNERSKABER

Vivil samle og samarbejde med byen

Vi vil bygge videre pd den brede inddragelse, som
Randers allerede har succes med. Selvom Randers
Kommune har vceret gennem en lang inddragelses-
proces i forbindelse med udviklingsplanen, er det
vigtigt at fortscette arbejdet med at gere Flodbyen til
et feelles projekt. Vi skal fortsat inddrage bdde byens
borgere, foreninger og akterer i udviklingen af sd stor
og vigtig en bydel i Randers. Der er blevet debatte-

ret, kommet med onsker, dramme og idéer og ikke
mindst diskuteret udfordringer og muligheder. For at
holde momentum, og for at vise alle, der har veeret
en del af inddragelsesprocessen, at der nu sker no-
get, vil vi i udviklingen af etape 1 primcert fokusere pd
kommunikation, ved at fortcelle og vise, hvor vi er, og
hvad der skal ske.

Vores rédgivere har meget erfaring og en stor voerk-
tojskasse med konkrete redskaber til bred involvering.
Bl.a. har covid-19 pandemien dlbnet op for brugen

af digital inddragelse. De digitale platforme egner
sig godt til formidling af igangvcerende udviklings-
processer. Et eksempel er Jernbanebyen, en stor ny
bydel i det sydlige Kebenhavn, hvor Grandville har
lavet et digitalt "skattekort”, hvor man pd egen héand
kan komme pd en guidet tur rundt i omrddet gen-
nem tekst og billeder, som viser, hvad der skal ske i
fremtiden pd forskellige udvalgte steder. Kortet kan
opdateres lgbende i takt med, at mere udvikler sig
og Vi bliver klogere pd, hvad der konkret skal ske. No-
get lignende vil veere aktuelt i Flodbyen, hvor det skal
kommunikeres tydeligt og let forstdeligt for alle, hvad
der skal ske, samtidig med at man fér nysgerrige og
andre interesserede ud i og rundt i Flodbyen allerede
Nnu.
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Vi vil oprette et “bylager” som ramme om inddragel-
se, midlertidighed og lokale partnerskaber. Udover
at bruge digitale veerktgjer til formidling, vil vi ak-
tivere folk fysisk i flodbyen. Med afscet i et sted - et
‘bylager' - pd havnen, vil vi oprette et projektkontor.
Et sted ot medes, og et hjemsted for samtalerne

om Flodbyen. Vi vil viderefore de gode erfaringer
med borgerinddragelse ‘on location' i Randers, s&
udviklingen af Flodbyen forankres hos befolkningen.
Bylageret skal vcere omdrejningspunkt for at for-
midle udviklingen af omrd&det, samtidig med at det
skal aktivere borgere og akterer i Flodbyen. Bylageret
skal ligge centralt i hjertet af det liv, der skal skabes

i Flodbyen, og vi forestiller os at det kunne vcere en
slags midlertidig udgave af Bolvcerket, evt. kombi-
neret med én af de andre funktioner i omrddet, sd
det midlertidige liv, der skabes omkring Flodlejet kan
fores direkte videre i den endelige Flodby.

Byrummet ved Flodlejet og Bolvcerket er porten mel-
lem byen og vandet og er et ganske scerligt omréde
i Flodbyen, hvor midtbyens byliv meder natur og

klimatilpasning langs vandet. Det gor omrédet inte-
ressant for de Randers-borgere, som skal bruge det
i fremtiden. Derfor er det oplagt at tcenke bylageret
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ind i denne placering. Det kan veere alt fra en gam-
mel bygning man bruger indtil den skal rives ned,

til en midlertidig flydende struktur bygget i vandet.
Hvordan og hvor det er muligt at etablere bylageret,
finder vi ud af sammen med jer. Til at starte med kan
containeren bruges som rammen for dialog, indtil
der findes en form pd& bylageret.

AP Pension arbejder pt med udviklingen af bydelen
"Kolding A” — en omdannelse af en stor p-plads om-
kring den i det centrale Kolding til et levende bykvar-
ter. Helhedsplanen er p& vej, men AP Pension har ef-
terndnden et &r — bl.a. med Grandville og Sleth som
raddgivere — udviklet og drevet huset Riberdyb 10, som
det er intentionen skal fglge projektet pd vej. Huset,
som tidligere har vceret stadsdyrloegens kontor og
siden vecerested for hjemlese og misbrugere, er ind-
rettet som bydelskontor, dben tegnestue og som et
lokalt kulturhus, hvor der er meget kort fra initiativ til
handling. Et hus, som bdde fronter projektet lcenge
for murstenene bliver stablet og som samtidigt er et
aktivt eksperimentarium for byliv og kulturivcerkscet-
teri. Vi dremmer om at kunne gere noget lignende i
Randers.



Vi ser bylageret som en hybrid, der lolbende oriente-
rer om arbejdet med realiseringen af etape 1 0og den
samlede udvikling af flodbyen gennem udstillinger,
men ogsd ved at skabe aktivitet omkring midlertidi-
ge rum. Det kan vcere elementer fra noget der nedri-
ves eller med en reference til Flodbyen. Et eksempel
pd dette er Tidsrummet i Kage Kyst, hvor man har
lavet en skov af bgjer, som en aktiv attraktor om-
kring byrummets udstilling, hvor man kan fordybe
sig i informationsplancher om projektet. Bylageret
kan ogsd danne ramme om meder med borgere.
Scerligt Forum for Flodbyen, der allerede er en fin
platform for dialog med dem, der er scerligt interes-
serede i udviklingen, kan tcenkes aktivt ind i Bylage-
ret i forbindelse med afholdelse af forummeder og
workshops, hvor de kan komme med konkret input og
feedback pd udviklingsprojektet Flodbyen.

Vi vil nedscette en lokal folgegruppe. Parallelt med
udviklingen har vi en ambition om at gennemfere en
rocekke midlertidige aktiviteter og projekter i samar-
bejde med udvalgte og centrale, lokale akterer. En
oplagt model, som vi vil foresld at arbejde med sam-
men med jer, er at der - fremfor en stor aktergruppe
- udpeges en rcekke centrale samarbejdspartnere/
negleakterer, der kan inddrages og bruges som
sparring i processens tidlige faser, og som samtidig
har interesse og ressourcer til at skabe eller opbygge
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konkrete projekter — bdde i forbindelse med plan-
lcegningen og den efterfelgende realisering: Den
lokale felgegruppe. Vi anbefaler derfor, at vi sam-
men med jer nedscetter den lokale felgegruppe, pd
baggrund af den akterkorticegning og de spirende
samarbejder, der opstdr i forbindelse med Forana-
lysen for Flodlejet, og at vi udarbejder en detaljeret
slagplan/handlingsplan i samarbejde med udvalgte
samarbejdspartnere. Det kan med fordel vcere stor-
re, veletablerede nonprofitorganisationer, der har
mulighed for at bidrage til omré&dets udvikling gen-
nem egne investeringer, herunder tid og ressourcer.
Nedscettelsen af den lokale felgegruppe kan tage
udgangspunkt i felgende:

> Hvem kan og skal inddrages i forbindelse med
udviklingen af Flodbyen og specifikt i udviklingen
af etape 1?7

> Hvem kan og skal inddrages i forbindelse med
den efterfelgende realisering?

> Hvilke akterer er det scerligt relevant at samarbej-
de med i forhold til identitetsskabelse?

> Hvilke akterer kan hjcelpe med at tiltroekke de
rette brugere (eksisterende/nye)?

> Hvilke akterer har potentiale for at bidrage med
midlertidige aktiviteter, som kan fd et permanent
aftryk i bydelen?

> Hvilke akterer har tid og ressourcer til selv at
kunne bidrage til realiseringen/opbygningen af
midlertidige aktiviteter og projekter

Yderligere kriterier, som skal bidrage til det udbytteri-
ge samarbejde er, at:

Partnerne selv skal kunne se en egen fordel i at
deltage — de skal ikke betragtes eller betragte sig
selv som rddgivere for udviklingsselskabet.

Ift. midlertidige tiltag skal aktiviteterne have en
brandingvcerdi for bydelen eller alternativt have
et klart potentiale for at blive permanente eller
midlertidigt p& en lang (5-10-drig) bane.

> Det handler ikke om antallet af partnere men om
den mervecerdi, de kan skabe for byen og projektet
gennem samarbejdet.
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Foruden felgegruppen vil vi danne lokale partner-
skaber, bl.a. med naboerne, i form af samarbejde
med fx motorbddsklubben om hjcelp med midlerti-
dige faciliteter. Det kan bdde sikre en positiv og lokal
forankring og en konkret lgsning pd& udfordringer
knyttet til (lange) lejekontrakter og usikre fremtidsud-
sigter for foreningen. Men ogsd med akterer i byens
kunst- og kulturliv om kunst i byen og aktiviteter,
traditioner og steder i Flodbyen: Indsatser, som kan
danne ramme om det lokale kulturliv og nationale og
globale partnerskaber. | bylageret har vi en ambition
om pd sigt at etablere et organ, som kan skabe og
organisere partnerskaber i samarbejde med lokale.
Til at starte med kan det foregd i den eksisterende
container. Det er ikke os og dem, s& de lokalt forank-
rede skal se sig selv som en aktiv del af Flodbyen. Vi
har tilknyttet Martin Thim, som vil bidrage til at faci-
litere partnerskaberne, men drivkraften er de lokale
aktorer, og det er vigtigt, at det forankres i Randers.

Vi skal vise potentialerne og fremhceve Flodbyens
muligheder. Vi vil brande Randers og udviklingen
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af flodbyen ved at vcere meget ambitigse pd byens
vegne. Eksempelveerdi er det bedste middel til at vise
Verden, hvad Randers er, og ved at skabe stor dybde,
veere nytcenkende og eksperimenterende, fx i for-
holdt til bceredygtighed og materialer, vil interessen
for Flodbyen blomstre, bdde fagligt og lokalt. Borger-
ne og de lokale akterer er de bedste ambassadegrer
for Flodbyen, sd igennem partnerskaber og aktive-
ring af borgerne som beskrevet ovenfor, vil vi sikre et
stort ejerskab og fortalere for Flodbyen.

Tilgang og konkrete forslag omkring inddragelse og

bevdagenhed i udviklingen og realiseringen af etape 1

> Vivil fokusere pd kommunikation og fysisk aktive-
ring af borgerne i Flodbyen ved hjcelp af konkrete
veerkteojer og midlertidige byrum.

> Vivil oprette et "bylager” som ramme om inddra-
gelse, midlertidighed og lokale partnerskaber.

> Vivil nedscette en lokal fglgegruppe der sikrer for-
ankring af udviklingen af Flodbyen hos relevante,
lokale akterer og kan inddrages i arbejdet samt
som afscet for at indgd lokale partnerskaber.

Foto:-Kultur-hotspot, £ggepakkeriet
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Essentielle relationer og rollefordelinger

Etableringen af et feelles udviklingsselskab indeboe-
rer ogsd etablering af en langvarig samarbejdsrela-
tion mellem Randers Kommune og AP Pension.

-\

Langsigtet samarbejde

Langsigtet samarbejde
Vi har lyst til at indgd i partnerskabet om Flodbyen,
og Vi prioriterer det hgjt.

AP Pension er som pensionsselskab en langsigtet
investor. Vi vil vcere til stede ikke blot som udviklere
af byomrddet, men som ejere pd den lange bane og
som en blivende partner i udviklingen af Randers. Vi
har en delt interesse i at vcere 110% til stede i samar-
bejdet og i at sikre et varigt godt samarbejdsklima.
Det er ogsd derfor vi har samlet et sammentemret,
kompakt team af gennemgdende raddgivere, der er
vant til at arbejde sammen, og som deler en fcelles
vision om, at gere Flodbyen i Randers til det bedste
sted at bo i Danmark. Vi er navngivne personer, der
stdr til ansvar for vores lgsninger og som er dedikere-
de til at gere samarbejdet til en succes og til at finde
lgsningerne — ogsd ndr det er sveert. Vi kalder det
ansvarlig pragmatik.

Afgerende for det gode saomarbejde — bdde internt i
udviklingsselskabets organisation og over for om-
verdenen og Byrdadet - er en gensidig forstdelse og
anerkendelse af vcerdier, hensyn og dagsordner
blandt deltagerne i samarbejdet. Kernevcerdierne
for os er ligevcerdighed og samarbejde: Det ncere
og fortrolige, daglige samarbejde er vigtigt: Vi har
en fcelles organisation, og det er et feelles ansvar

at fa den til at fungere pd tvcers af gjerne. Hos AP
Pension handler det bl.a. om at veere klar til at lese
de opgaver, der opstdr undervejs, og om helhjertet
at bidrage til at realisere mdlscetningerne for projek-
tet. For Randers Kommune handler det ikke mindst
om at veere klar til pd en effektiv mdéde at lefte den
interne opgave med bl.a. lokalplanloegning og myn-
dighedsbehandling. | feellesskalb handler det om at
sikre b&de et velfungerende arbejdsrum — den fcelles
projektledelse — og et effektivt beslutningsrum — be-
styrelsen.

Vi forestiller os derfor, at det daglige rum for samar-
bejdet er projektledelsen og projektmedarbejderne
fra bdde AP's og Randers Kommunes side — orga-
niseret som en fcelles og dben (virtuel og af og til
fysisk) tegnestue. Projektledelsen driver projektet

og samarbejdet til dagligt og indstiller lebende til
bestyrelsen, som foretager beslutninger og priorite-
ringer.

P& samme vis er det bestyrelsen, som skal tage
stilling til potentielle konflikter i projektet, hvis de ikke
kan handteres i projektledelsen: Det er afgerende,
at det i det daglige er muligt at drefte og hédndtere
konfliktfyldte sager i projektledelsen. Som et altover-
vejende udgangspunkt skal (potentielle) konflikter
lgses i projektledelsen — og h&ndteres med dbenhed
og cerlighed.

Uanset hvor meget vi i organisationen og det daglige
arbejde forsgger at imedegd udfordringer i samar-
bejdet mellem AP Pension og Randers Kommune og
mellem udviklingsselskabet og omverdenen, kan der
opstd interessekonflikter, som skal h&dndteres. Sand-
synlige udfordringer kan fx vcere:

Forskellige opfattelser af tid. Det vil oplagt komme til
udtryk mellem offentligheden og arealudviklingssel-
skabet, men kan ogsd afspejles i det politiske rum og
dermed i samarbejdet mellem AP Pension og Ran-
ders Kommune.
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Som et centralt og lebende grundlag for arbejdet
fastloegges en solid og fleksibel kgreplan, som synlig-
ger processer og beslutninger. Det skal voere med il
at skabe politisk ro og kontinuitet i arbejdet. Konkret
udarbejdes en hovedtidsplanen for projektet som
fastloegger en overordnet proces og bdde faste og
forelgbige milepcele med tentative tidsangivelser: En
synliggerelse af rcekkefelgen men ogsd en tryghed
ift. hvorndr hvilke beslutninger skal troeffes og hvor-
ndr resultaterne er synlige.

Samtidig kroever samarbejdet tdlmodighed. Projek-
tet skal modnes, og det krcever en villighed til at se
ud over de umiddelbare udfordringer og insistere pd
at lgse udfordringerne over tid.

Det er derfor afgerende fra begge sider at starte
projektet rigtig op og skabe et projekt med 'mentalt’
og demokratisk overskud fra starten. Derfor vil vi
have et stort fokus pd relationerne og pd — internt og
eksternt at skabe positive erfaringer og historier og
smd, synlige succeser tidligt i processen.

Forskellige billeder af, hvad der er bymcessig og ar-
kitektonisk kvalitet. Interessekonflikter ift. forstdelsen
af, hvad der skal realiseres — og hvad der definerer
kvaliteten af byen — vil oplagt opstd. Bdde i grcense-
fladen mellem AP og Randers Kommune og mellem
Arealudviklingsselskabet og offentligheden.

Her ser vi lokalplanprocessen som det centrale red-
skab for samarbejdet mellem AP Pension (b&dde som
bygherre og som part i udviklingsselskabet), Randers
Kommunes administration og Byrddet.

Vi ser lokalplanarbejdet som et strategisk veerktgj til
at sikre, at udviklingsplanens intentioner omscettes
og viderebearbejdes til et realiserbart og byggerets-
givende lokalplangrundlag. Lokalplanen er det cen-
trale aftaledokument mellem projektets forskellige
parter og lokalplanprocessen er det centrale voerktoj
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til ot sikre afklaring af myndighedsmaessige groen-
seflader. Som sddan ser vi lokalplanarbejdet som
en integreret del af projektudviklingen inde i areal-
udviklingsselskabet og som den vigtigste formelle
greenseflade til Randers Kommune som myndighed,
og dermed byrddet som beslutningstager. Lokalpla-
nerne og forarbejderne til dem er dermed ogsd den
arena, hvor de potentielle interessekonflikter knyttet
til bymaessig og arkitektonisk skal afklares.

Handteringen af disse potentielle interessekonflikter
vil bl.a. ske ved at :

> Vision, strategier og principper i udviklingsplanen for
Flodbyen Randers forankres i lokalplangrundlaget.
> Bebyggelsens arkitektoniske udtryk og principper

for bebyggelsen baseres p& markeds- og mal-
gruppedialog.

> Uderum, medesteder og kantzoner planlcegges
og formgives p& en mdde, s& de styrker feelles-
skaber og naboskaber i kvarteret.

> Sikre sammenhceng mellem nye kvarterer og den
eksisterende by

> Sikre, at klimatiltag indarbejdes i planlcegningen.

> /ndrede forudscetninger og forskellige opfattel-
ser af markedet afspejles i planlcegningen.
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Forudscetningerne for realiseringen af Flodbyen som
de er beskrevet og visualiseret i udviklingsplanen

vil uundgdeligt cendre sig over tid. S& sent som i
denne sensommer har vi fx set den nye IPCC-rapport
understrege og skcerpe forudscetningerne for klima-
tilpasning — og dermed ogsd for en del af DNA'et i
Flodbyen. Det kan betyde, at den rigtige lesning p&
sigt er en anden end den, som er forudsat i udvik-
lingsplanen. Og det kan gere det nedvendigt leben-
de at kalibrere bdde mdl og midler.

P& samme mdade — og mdske med endnu sterre
sikkerhed for, at vi ikke kender forudscetningerne pd
lcengere sigt — vil markedet cendre forudscetninger-
ne for udviklingen over tid: Forudscetningerne for
hvilke typer af boliger og funktioner, der kan bygges
og ikke mindst, hvor hurtigt udviklingen kan ske. Her
er det vores erfaring, at der hurtigt kan opsté et
misforhold mellem de markedsmaoessige muligheder
og ‘selvopfattelsen’ fra et lokalt perspektiv, hvilket
potentielt kan skabe konflikter.

Uanset anledningen til de cendrede forudscetninger
er det afgerende, at der i udviklingsselskabet er en
feelles forstdelse af, at cendrede forudscetninger —
selvom de kan veere uforudsete — pd ingen made ma
opfattes som uforudsigelige.

Situationer som disse vil opstd, og afgerende for
hdandteringen af dem er cerlighed og dbne bager
— bd&de internt i udviklingsselskabet mellem AP og
Randers Kommune, og over for omverdenen.

Roller og greenseflader. En af forudscetningerne for
et godt samarbejde er, at rollerne er tydelige. For at
sikre transparente og gennemskuelige greenseplader
mellem de forskellige faglige ydelser har holdet klart
definerede grcenseflader, sd | altid ved, hvem | skal
ga til. Grandville, Sleth og NIRAS indgdr i et semlost
samarbejde med en rollefordeling, som i hovedtraek
indebcerer:

Grandville har hovedansvaret for at samle trédene

pd tveers af udviklingsplan, etapeplan, lokalplan og
lokalplanprocessen som det centrale arbejdsveerkto).
Grandville har ligeledes hovedansvaret for inddragelse
og formidling, samt for at de arkitektoniske og tekniske
ambitioner kan overscettes til principper og bestem-
melser i en byggeretsgivende lokalplan. Grandville har
ligeledes, sammen med AP Pension, hovedansvaret for
proces og fremdrift.

SLETH vil som hovedansvarlig for den by- og byg-
ningsarkitektoniske og landskabelige kvalitet have en
ledende rolle i at omscette Udviklingsplanens strategier
og principper til konkrete fysiske planer for arkitektur,
byrum og landskab i Flodbyen. SLETH har stor erfaring
med at arbejde i komplekse forlab pd tvcers af skalatrin
— fra den helt store skala ned i detaljen. Dette under-
stottes af teamets tvoerfaglig tilgang, hvor arkitektur,
landskab, og baeredygtig byudvikling skalbes ligevoer-
digt. SLETH har ligeledes ansvaret, i toet samarbejde
med AP Pension, for at sikre rammerne for et robust og
realiserbart byggeri af hejeste arkitektonisk kvalitet.

NIRAS vil vcere hovedansvarlig for afdoekning og
udarbejdelse af det tekniske grundlag og vil bista
med ledelse af byudviklingsprojektet. Dette vil gore sig

gceldende bdade ved realisering af AP Pensions egne

byggeretter, og i forbindelse med udbud af evrige byg-
geretter, sdledes at Arealudviklingsselskabet sikres det
rette udbudsgrundlag. NIRAS vil tage udgangspunkt i
en afdcekning af historikken for udviklingsomrddet, og
sikre en afdoekning af geotekniske og miljgmaoessige
forhold, historisk bygningsgennemgang af omrdadet,
indhentning af ledningsoplysninger samt @vrige tek-
niske og logistiske afklaringer. Alt sammen for at sikre,
at det tekniske kendskab for omrddet er sé godt som
overhovedet muligt, sé vi dermed bedst muligt sikrer, at
der i forbindelse med realiseringen og udviklingen ikke
opstar vuafdoekkede situationer, der medferer forsinkel-
ser eller skonomiske felgevirkninger.
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Sikkerhed for gennemforelse af Projektet

AP Ejendomme A/S erklcerer hermed selv at rade Dato: 31. August 2021
over den tilstroekkelige finansielle styrke og de ned-

vendige midler til at kunne opfylde de okonomiske

forpligtelser, der pdhviler tilbudsgiver i Investerings- For AP Ejendomme A/S
og Ejeraftalen.

Erklceringen gives med henvisning til den seneste
arsrapport for AP Ejendomme (vedlagt som bilag)

Der henvises i gvrigt til drsrapporten for Foreningen Navn: Peter Olsson
AP Pension f.m.b.a:

https://www.appension.dk/globalassets/content_mz/
filer-pdf/regnskaber/arsregnskaber/2020/ap_pensi-
on_arsrapport_2020.pdf

Navn: Jesper Plauborg


https://www.appension.dk/globalassets/content_mz/filer-pdf/regnskaber/arsregnskaber/2020/ap_pension_arsrapport_2020.pdf
https://www.appension.dk/globalassets/content_mz/filer-pdf/regnskaber/arsregnskaber/2020/ap_pension_arsrapport_2020.pdf
https://www.appension.dk/globalassets/content_mz/filer-pdf/regnskaber/arsregnskaber/2020/ap_pension_arsrapport_2020.pdf

Pris og finansiering

AP Pension tilbyder kr. 20.000.000 (mindsteprisen)
for de udbudte kapitalandele i Arealudviklingsselska-
bet.

Tilbuddet afgives pd grundlag aof vilk&rene, som er
anfert i udbudsmaterialet.

Tilbuddet vedstds i 12 méneder.

AP Ejendomme forbeholder sig ifm. tilbudsafgivelsen
ret til at frascelge arealerne omfattet af byggepligt i
fase 2.

AP Ejendomme tager forbehold for realiseringstids-
planen for fase 2, idet der forudscettes mulighed for
at forleenge realiseringsperioden.

AP Ejendomme A/S tager desuden forbehold for
godkendelsen af tilbuddet i AP Pension Livsforsik-
ringsaktieselskalbs bestyrelse og AP Ejendomme A/S'
bestyrelse.

FLODBYEN RANDERS | AREALUDVIKLINGSSELSKAB TILBUD
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Lede sesberetning

AP Ejendomme A/S med tilhgrende dattersel-
skaber ejer ved udgangen af 2020 i alt 64 ejen-
domme og grunde. Herudover varetages
drift/byggeri af 6 ejendomme ejet af gvrige sel-
skaber i AP Pension koncernen.

1 2020 var der indtaegter fra ejendommene i AP
Ejendomme A/S pa 259 mio. kr. mod 247 mio.
kr. aret for.

Ejendommene er individuelt vaerdiansat til ak-
tuel dagsveerdi efter DCF-metoden i henhold til
Finanstilsynets retningslinjer, jf. beskrivelsen
under anvendt regnskabspraksis. De af ledelsen
fastsatte afkastkrav ligger mellem 4,0 pct. og
10,0 pct., hvor hver enkelt ejendoms afkastkrav
afhaenger af ejendomstype, beliggenhed, leje-
forhold og beskaffenhed.

Afkastkravene er fastsat, s& de vurderes at af-
spejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Nedenstdende tabel viser
folsomheden pd markedsveerdien ved henholds-
vis en forpggelse og en nedseettelse af afkast-
kravene pa 0,25 pct.-point, hvilket afspejler
den naturlige usikkerhed forbundet med vaerdi-
anszettelsen.

Felsomhed pa feerdigopfarte ejendomme:

Andring i af- ) )
kastkrav +0,25%-point  -0,25%-point
fEndring i mar- o5 4 mio. kr  +184,4 mio. kr
kedsvaerdi

Ved udgangen af 2020 havde AP Ejendomme
A/S' ejendomme en vzerdi pa 5.130,5 mio. kr.
mod 4.602,5 mio. kr. i 2019, Endvidere havde
selskabet ejendomme under udfgrelse med en
veerdi pd 1.868,6 mio. kr. mod 1.617,4 mio. i
2019.

Veerdireguleringen af selskabets ejendommene
medfgrte i 2020 en nettoopskrivning pd 15,1
mio. kr. mod 527,0 mio. kr. i 2019.

Selskabets samlede gennemsnitlige afkastkrav
pa ejendomme veerdiansat efter DCF-modellen
udggr 5,2 pct. pr. 31. december 2020 mod 5,3
pct. 31. december 2019.

Selskabets resultat for 2020 er et overskud pa
317,4 mio. kr. mod 919,9 mio. kr. i 2019,

Qide 2

Covid-19

Umiddelbart efter nedlukningen af Danmark i
marts 2020 ivaerksatte AP Pension koncernen
en ngje lgbende monitorering af samtlige er-
hvervslejere, hvor hver enkelt lejers konkrete
forhold ugentlig blev gennemgdet med en vur-
dering af, om disse forhold kunne have indfly-
delse pd det forventede cashflow og dermed
veerdiansaettelsen af de enkelte ejendomme i
portefgljen. Lejere, som oplevede midlertidige
udfordringer, blev tilbudt henstand, som enkel-
te tog imod. Umiddelbart var der dog et lille
behov for korrigerende eller stgttende tiltag,
enten i form af zendring fra kvartals- til ma-
nedsleje eller lejehenstand. Alle aftaler er ble-
vet overholdt af lejerne, og der har ikke vaeret
covid-19 relaterede opsigelser eller fraflytnin-
ger. Pa boligudlejningsejendommene har pan-
demien haft minimal pavirkning.

Der blev foretaget selektive nedskrivninger,
som efterfglgende viste sig at veere midlertidi-
ge, idet alle lejere kom igennem den fgrste del
af pandemien i god skonomisk behold. Den eks-
tra monitorering er fortsat &ret ud. Enkelte leje-
re har fiet nedsat lejen, men dette har veeret i
forbindelse med genforhandlinger af lejekon-
trakter, der alligevel skulle foretages, og ses
derfor ikke som en direkte fglge af Covid-19.
Udover nedskrivninger pa feerdigopfarte ejen-
domme var iser ogsa ejendommene under ud-
farelse pdvirket af Covid-19, idet disse ejen-
domme i foraret forbigdende blev ekstraordi-
neert nedskrevet som fglge af den forggede
usikkerhed. Disse nedskrivninger er efterfgl-
gende tilbagefgrt. Covid-19’s indvirkning pa
portefgljens cashflow har sdledes kun haft en
meget begraenset effekt.

Samtidig er der ogsd fortsat observeret inve-
storinteresse for boligudlejningsejendomme og
erhvervsdomiciler, som netop er kerneinveste-
ringerne for AP Pension koncernens ejendomme
og udviklingsaktiviteter. Denne interesse har
fastholdt afkastkravene for sadanne ejendom-
me og har saledes 0gsa vaeret med til enten at
bibeholde eller forgge ejendommenes markeds-
veerdier.

Investeringsaktiviteten generelt i ejendoms-
markedet, og dermed sammenlignelige veerdier
for selskabets portefplje, er ogsd i 2. halvar
kommet tilbage p3 et ikke uvaesentligt niveau i
forhold til 1. halvir, hvor markedet kortvarigt
gik i sta. Det vurderes derfor ikke, at veerdian-
seettelser mv. for AP Pension koncernens porte-
folje nu er forbundet med veesentlig sterre
usikkerhed end tidligere.

AP Ejendomme A/S



2020 var ogsd det fgrste ar, hvor selskabet,
som tidligere besluttet, indfarte kvartalsvise
vaerdiansaettelser af den samlede portefalje.

P38 trods af Covid-19 situationen, karte alle AP
Pension koncernens mange bygge- og udvik-
lingsprojekter videre som forudsat bade gko-
nomisk og tidsmeessigt, idet entreprengrer og
handvaerkere var i stand til at reorganisere sig
hensigtsmaessigt under de @endrede forhold.
Dette har generelt veere kendetegnet for bygge-
og anlaegsbranchen under Covid-19.

For at stgtte yderligere op om de udfordrende
forhold i samfundsgkonomien generelt, som
fglge af pandemien, besluttede AP Pension kon-
cernen endvidere at fremskynde alle planlagte
vedligeholdelses- og udbedringsarbejder mest
muligt. Saledes blev ogsa arbejder planiagt til
2021/2022, fremrykket til 2020, hvis dette hen-
sigtsmaessigt kunne udfgres.

Projekter i 2020 og frem

Som i de foregdende ar har AP Pension koncer-
nen i 2020 fortsat veeret meget aktiv indenfor
udvikling af egne ejendomsprojekter fra grun-
den, sdkaldte greenfield projekter, b3de hvad
angar boligprojekter og erhvervsprojekter.

Der er i flere tilfalde tale om egentlige bydels-
udviklinger, ikke bare i Kgbenhavn og Arhus
men ogsa i f.eks. Odense, Kolding, Horsens,
Fredericia og Silkeborg, der alle er kendetegnet
ved store boligprojekter, som kommer til mar-
kant at definere nye eller omdannede bydele.
Flere af disse blev feerdige i lgbet af 2020, og
endnu flere feerdigggres i 2021 og de kommen-
de 3r. Der forventes yderligere meget stor akti-
vitet i boligsegmentet i de kommende ar med
flere helt nye og store projekter, ogsd med nye
segmenter som f.eks. ungdomsboliger.

Samtidig fortseettes byggeri og udvikling af
stgrre erhvervsdomiciler, hvor ét stort i Frederi-
cia blev faerdigt i 2020 og flere andre sat i
gang. Dette sker seerligt i Kabenhavn, men og-
sa i de stgrre provinsbyer, hvis der er konkrete
muligheder med domicillejere. Ogsd nye er-
hvervssegmenter har AP Pension koncernens
fokus, og sdledes blev selskabets farste friple-
jehjem indviet i 2020, og flere er pa vej i de
kommende 3r.

Side 3

Samlet forventes der saledes | de kommende 3r
en fortsat meget stor og stigende aktivitet i ud-
vikling af nye ejendomme og optimering af den
eksisterende portefglje.

Beaeredygtighed

Som led i AP Pensions overordnede beslutning
om et markant fokus p8 baredygtige investe-
ringer generelt, blev det besluttet, at dette skal
veere gaeldende for alle AP Pension koncernens
direkte ejendomsinvesteringer. Saledes skal alle
nye erhvervsinvesteringer opfylde DGNB certifi-
cering med minimum guld, og alle boligprojek-
ter skal svanemeaerkes. F.eks. blev der taget 1.
spadestik til det fgrste svanemaerkede etage-
byggeri i Jylland, neermere bestemt i Kolding
samt rejsegilde pd Danmarks fgrste svanemaer-
kede friplejehjem, beliggende i Horsens,

Ogsd alle tidligere igangsatte byggerier blev
undersggt for muligheden for en certificering;
flere med succes. Eksisterende ejendomme bli-
ver ogsd analyseret for energi-optimeringstiltag
og indfgrelse af maksimal baeredygtighed i lg-
bende drift og vedligehold.

Samtidig arbejdes der p3 flere fronter i forhold
til at udvikle og indarbejde nye materialer og
bygningsmetoder i projekterne med henblik pa
reduktion af miljgbelastning og CO2 udslip. Et
eksempel er starten pd et forsknings- og viden-
center i Kalundborg, som bliver selskabets far-
ste ejendom med de baerende konstruktioner
udfgrt i trae.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke
indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.

Disponering af drets resultat

Arets resultat pd 317,4 mio. kr. foreslds dispo-
neret saledes, at 153,8 mio.kr. overfgres til
“Nettoopskrivning efter indre vaerdis metode”
og 163,7 mio. kr. overfgres til “Overfart over-
skud eller underskud”.

AP Ejendomme A/S
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Side 4

Femarsoversigt

Hovedtal
Ejendomsindtaegter 259,0 247,0 272,4 274,2 204,5
Resultat af primaer drift 164,1 651,8 302,5 470,3 484,0
Resultat af finansielle poster -0,3 -0,2 -0,1 -0,2 -0,1
Rrets resultat 317,4 919,9 342,5 520,1 537.8
Investeringer i materielle investeringsaktiver 6.999,2 6.220,0 4,955,5 6.221,8 5.465,3
Egenkapital 8.904,5 7.287,1 5.567,2 6.124,7 5.604,7
Balancesum 9.120,2 7.440,4 5.712,8 6.740,4 5.900,1

Nﬂiletal

Vaegtet afkastprocent, der er lagt til grund ved fast-
sattelse af vaerdianseettelse af faerdigopferte bygninger

og grunde til markedsvaerdi efter DCF-modellen 5,2% 5,3% 5,8% 5,8% 5,7%
Egenkapitalens forrentning
(Rrets resultat i % af gennemsnitlig egenkapital) 4,0% 15,1% 6,2% 8,9% 9,8%

AP Ejendomme A/S



Side 5

Ledelsespdtegning

Vi har dags dato aflagt 8rsrapporten for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2020 for AP
Ejendomme A/S.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver
et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Kgbenhavn, den 3. februar 2021

- .

Peter Olsson

Direktion

Bestyrelse (ilow-Olsen

ten Eaursen

Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesbe-
retningen indeholder en retvisende redeggrelse
for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

ﬂ/mmﬁ(a&\"/

Nils Bo Normann Rasmussen
Naestformand

fok My

Ralf Magnussen
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Side 6

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i AP Ejendomme A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for AP Ejen-
domme A/S for regnskabsgret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter resultatopggrelse,
balance, egenkapitalopggrelse, pengestrgamsop-
ggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 8rs-
regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver
et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt
af resultatet af selskabets aktiviteter og penge-
strgmme for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2020 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfagrt vores revision i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er geeldende i Danmark.
Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
neermere beskrevet i revisionspategningens af-
snit “Revisors ansvar for revisionen af arsregn-
skabet”. Vi er uathaengige af selskabet i over-

ensstemmelse med internationale etiske regler

for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yder- .

ligere krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtel-
ser i henhold til disse regler og krav. Det er vo-
res opfattelse, at det opndede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven, Le-
delsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at

udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser

eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen
ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortszette driften, at oplyse om forhold vedrg-
rende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt
at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmin-
dre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet
realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revision af &rsregn-
skabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for,
om arsregnskabet som helhed er uden vasent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, og at afgive en revisions-
pategning med en konklusion. Hgj grad af sik-
kerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er
ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standar-
der om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdackke veesent-
lig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinfor-
mation kan opsta som fglge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse p8 de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer
pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overens-
stemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geldende
i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisio-
nen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for
vaesentlig fejlinformation i arsregnska-
bet, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl, udformer og udfgrer revi-
sionshandlinger som reaktion p8 disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er
tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinfor-
mation forarsaget af besvigelser er hg-
jere end ved vaesentlig fejlinformation
fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning
eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kon-
trol med relevans for revisionen for at
kunne udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstaendighederne,
men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabs-
praksis, som er anvendt af ledelsen, er
passende, samt om de regnskabsmeaes-
sige sken og tilknyttede oplysninger,
som ledelsen har udarbejdet, er rimeli-
ge.

AP Ejendomme A/S
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Side 7

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbej-
delse af arsregnskabet pd grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af
det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenhe-
der eller forhold, der kan skabe betyde-
lig tvivi om selskabets evne til at fort-
saette driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning ggre opmaerk-
som pa oplysninger herom i 8rsregn-
skabet eller, hvis s8danne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er base-
ret pd det revisionsbevis, der er opnaet
frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke lzengere kan fortseette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesen-
tation, struktur og indhold af arsregn-
skabet, herunder noteoplysningerne,
samt om &rsregnskabet afspejler de
underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gi-
ves et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om
bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige

Ksbenhavn, den 3. februar 2021

Deloitte

Statsautoriseret RevVisiynspartnerselskab

I

(Gh
ichael  Laksen

statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35823

Kaspe
stats’gutoriseret revisor
NE-nr. mne29421

placering af revisionen samt betydelige revisi-
onsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi
identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter
ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledel-
sesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet
er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesbe-
retningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved revisi-
onen eller pd anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om le-
delsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger i henhold til 8rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores op-
fattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med &rsregnskabet og er udarbejdet
i overensstemmelse med arsregnskabslovens
krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformati-
on i ledelsesberetningen.

AP Ejendomme A/S



Side 8

Resultatopggrelse
Ejendomsindtaegter 258.950 246.956
Ejendomsomkostninger -32.570 -32.483
BRUTTORESULTAT 226.380 214.473
Andre driftsindtaegter 545 285
Andre eksterne omkostninger -77.887 -68.746
Afskrivninger, driftsmidler -25 -29
RESULTAT FOR VERDIREGULERINGER MV. 149.013 145.983
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 15.079 527.025
Tab/avance ved salg af ejendomme -1 -21.235
RESULTAT AF PRIMZR DRIFT 164.091 651.773
Resultat af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder 153.596 268.349
Finansielle omkostninger -306 -235
RESULTAT 317.381 919.887

Til disposition:
Resultat 317.381 919.887
I alt 317.381 919.887

Foreslds anvendt sdledes:

Foresldet udbytte 0 0
Overfart til reserve for Nettoopskrivning efter indre vardis metode 153.762 268.349
Qverfgrt tll Overfart overskud eller underskud 163.619 651.538
I alt 317.381 919.887

AP Ejendomme A/S
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Balance pr. 31. december

11
12

14
15

AKTIVER

Investeringsejendomme under udfgrelse 1.868.573 1.617.414
Investeringsejendomme 5.130.486 4.602.454
Driftsmidler 134 159
Materielle investeringsaktiver i alt 6.999.193 6.220.027
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.892.299 571.176
Kapitalandele i associerede virksomheder 911 5.169
Andre vaerdipapirer 76.834 0
Finansielle investeringsaktiver i alt 1.970.044 576.345
ANL/EGSAKTIVER I ALT 8.969.237 6.796.372
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 78.783 604.282
Tilgodehavender hos lejere incl. serviceregnskaber 9.911 2.509
Andre tilgodehavender 15.053 36.640
Likvide beholdninger 47.210 614
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 150.957 644.045
AKTIVER I ALT 9.120.194 7.440.417
PASSIVER

Selskabskapital 7.004 7.001
Foresldet udbytte 0 0
Overfprt overskud eller underskud 8.475.347 7.011.731
Nettoopskrivning efter indre vzerdis metode 422.111 268.349
EGENKAPITAL I ALT 8.904.462 7.287.081
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.840 0
Huslejedeposita og forudbetalte lejebelab 95.111 759.451
Leveranddrer af varer og tjenesteydelser 117.716 73.788
Anden gzeld 65 97
KORTFRISTET GELD I ALT 215.732 153.336
PASSIVER I ALT 9.120.194 7.440.417

Eventualforpligtelser
Persanaleforhold
Koncernforhold
Neertstdende parter
Anvendt regnskabspraksis

AP Ejendomme A/S
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Side 10

Egenkapitalopggrelse

Nettoopskriv- Overfart
Egenkapitalopggrelse 31.12.2020 Aktiekapital Foresldet  ning efter indre overskud eller Egenkapital
udbytte veerdis metode  underskud i alt
Egenkapital 01.01.2020 7.001 [} 268,349 7.011.731 7.287.081
Kapitalforhpjelse, gaeldskonvertering 26.06.2020 1 0 0 699.999 700.000
Kapitalforhgjelse, gaeldskonvertering 28.09.2020 1 0 0 199.999 200.000
Kapitalferhajelse, gaeldskonvertering 22.12.2020 1 0 0 399.999 400.000
Resultat 0 0 153,762 163.619 317.381
Egenkapital 31.12.2020 7.004 [} 422,111 8.475.347 8.904.462
Nettoopskriv- Overfort
Egenkapitalopggrelse 31.12,2019 Aktiekapital Foresldet  ning efter indre overskud eller Egenkapital
udbytte vaerdis metode underskud ialt
Egenkapital 01.01.2019 6.333 500.000 0 5.060.861 5.567.194
Udbetalt udbytte 0 -500.000 [¢] 0 -500.000
Kapitalforhgjelse, geeldskonvertering 12.09.2019 667 0 0 799.333 800.000
Kapitalforhgjelse, galdskonvertering 18.12,2019 1 0 0 499.999 500.000
Resultat 0 0 268.349 651.538 919.887
Egenkapital 31.12.2019 7.001 0 268.349 7.011.731 7.287.081

AP Ejendomme A/S
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Side 11

Pengestromsopggrelse

Resultat fgr afskrivninger mv. 149.038 146.012
AEndringer i arbejdskapital 73.741 11.984
Pengestremmme vedrgrende drift fer finansielle poster 222.779 157.996
Betalte finansielle omkostninger -306 -235
Pengestrommme vedrgrende drift 222.473 157.761
Tilgang materielle anlaagsaktiver -790.694 -975.834
Afgang materielle anlaegsaktiver 26.581 217.052
Tilgang finansielle anlaegsaktiver -1.244.098 -23.487
Afgang finansielle anlaegsaktiver og modtaget udbytte 3.995 -245
Pengestrgmme vedrorende investeringer -2.004.216 -782.514
£Endring i tilgodehavende hos koncernselskaber 528.339 -181.376
Kontant kapitalindskud 1.300.000 1.300.000
Udloddet udbytte 0 -500.000
Pengestremme vedrgrende finansiering 1.828.339 618.624
Pengestremme netto 46.596 -6.129
Likvider

Likvide midler primo -614 -6.743
Likvide midler ultimo 47.210 614
£ndring i likvider 46.596 -6.129

AP Ejendomme A/S
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Noter

Ejendomsindtagter

Huslejeindtaegt AP Pension livsforsikringsaktieselskab 16.849 14.970
Andre huslejeindtaegter 242.101 231.986
Ejendomsindtagter 258.950 246.956
Ejend kostninger

Vedligeholdelse af ejendomme -21.568 -23.167
Andre driftsudgifter -11.002 -9.316
Ejend } ringer -32.570 -32.483

Andre eksterne omkostninger

Omkostningsandel AP Pension livsforsikringsaktieselskab -76.816 -68.279
Andre omkostninger -1.071 -467
Andre eksterne omkostninger -77.887 -68.746
Renteomkostninger bank -306 -235
Fi ] kostning -306 -235

Investeringsej under udfarelse

Kostpris primo 1.425.130 899.678
Byggeomkostninger 765.172 973.286
Afgang -26.557 -175.812
Overfort, til/fra investeringsejendomme, netto -504.143 -272.022
Kostpris ultimo 1.659.602 1.425.130
Veardireguleringer primo 192.284 0
Tilgang 37.446 192.284
Qverfgrt til/fra investeringsejendomme, netto -20.759 0
Vardireguleringer ultimo 208.971 192.284
Investeringsejendomme under opfarelse 1.868.573 1.617.414

Investeringsejendomme

Kostpris primo 3.665.863 3.470.577
Overfart til/fra investeringsejendomme under udfgrelse 504.143 261.382
Tilgang 25.497 2,519
Afgang 0 -68.615
Kostpris uitimo 4.195.503 3.665.863
Vaerdireguleringer primo 936.591 585.041
Overfgrt til/fra investeringsejendomme under opfarelse 20.759 10.640
Tilgang -22.367 334.741
Afgang 0 6.169
Vardireguleringer ultimo 934.983 936.591
Investeringsejend 5.130.486 4.602.454
Gennemsnitligt anvendt afkastkrav ved veerdiansaettelse efter DCF-modellen 5,2% 5,3%

Omtale af afkastkrav og falsomheder findes i beretningen p3 side 2.

P3 udvalgte ejendomme har der vzeret eksterne eksperter involveret i veerdiansattelsen.

AP Ejendomme A/S
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Noter

Driftsmidler

Kostpris primo 479 527
Afgang 0 -48
Kostpris ultimo 479 479
Afskrivninger primo -320 -339
Afgang 0 48
Tilgang -25 -29
Afskrivninger ultimo -345 -320
Driftsmidler 134 159

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris primo 218.909 194.535
Tilgang 1.244.098 24.374
Afgang -77.000 9]
Kostpris ultimo 1.386.007 218.909
Nettoopskrivning primo 352.267 83.825
Afgang 166 0
Resultatandel 153.859 268.442
Op- og nedskrivninger ultimo 506.292 352.267
Regnskabsmaessig veerdi 1.892.299 571.176

Supplerende oplysninger vedrgrende kapitalandele i tilknyttede virksomheder (seneste regnskabsoplysninger):

Navn Hiemsted Ejerandel Resultat Egenkapital
Udviklingsselskabet af 1. juni 2015 A/S Kpbenhavn 100% 74.498 830.844
K/S Enghalmene Ksbenhavn 100% 70.842 683.335
AP Ejendomme Komplementarselskab ApS Kpbenhavn 100% 2 34
Fjordstjernen A/S Kobenhavn 100% 4.414 137.436
Kolding Apark 24 A/S Kgbenhavn 100% 4.400 189.181
@G Projektselskab P/S Kgbenhavn 100% -131 51.469

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris primo 831 1.718
Afgang 0 -887
Kostpris ultimo 831 831
Nettoopskrivninger primo 4.338 4.186
Resultatandel -263 -93
Afgang / udlodning -3.995 245
Nettoopskrivninger ultimo 80 4.338
Regnskabsmaessig vaerdi 911 5.169
Navn Hjemsted Ejerandel
Amerika Plads C P/S Aalborg 49,94%
Komplementarselskabet Amerika Plads C ApS Aalborg 50,00%

AP Ejendomme A/S
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Side 14

Noter

Selskabskapital
Selskabskapitalen bestdr af én aktieklasse.

Eventualforpligtelser

Selskabet er fllesregistreret med de gvrige virksomheder i AP koncernen,

Som fglge heraf hzefter selskabet solidarisk for det samlede afgiftstilsvar med de gvrige virksomheder
under fzllesregistreringen.

Der p8hviler momsreguleringsforpligtelse pd en del af selskabets ejendomme.

Der afsaettes ikke udskudt skat i selskabets regnskab, men der pShviler selskabet en eventuel skatteforpligtelse.

Selskabet indest3r for at datterselskaber, i forleengelse af henholdsvis erhvervelse af grundstykke og salg af ejendom under opforelse,
opfylder betingelser iht. indgdet Tilbagkabsaftale og forpligtelser vedrarende Totalentreprisekontrakt samt Samarbejdsaftale.

Personaleforhold

Selskabet har ikke beskeeftiget medarbejdere i regnskabsaret, bortset fra ejendomsinspektgrer

og viceveerter samt direktlonen.

Vederlag, lgn m.v. til direktion og bestyrelse 2.135 2.166

Vederlag, Ien m.v. til direktion afholdes af modervirksomheden og afregnes via omkostningsandel,
mens vederlag til bestyrelse indgar i "Andre omkostninger®, jfr. note 3.

Koncernforhold

AP Ejendomme A/S er en helejet dattervirksomhed af AP Pension livsforsikringsaktieselskab,
@stbanegade 135, 2100 Kgbenhavn @. Foreningen AP Pension f.m.b.a. udarbejder
koncernregnskab, hvori selskabet indgar som dattervirksomhed.

Naertstiende parter

AP Pension livsforsikringsaktieselskab har bestemmende indflydelse pa AP Ejendomme A/S
som fplge af ejerandel.

AP Ejendomme A/S har bestemmende Indflydelse pd Udviklingsselskabet af 1. juni 2015 A/S,
K/S Engholmene, AP Ejendomme Komplementarselskab ApS, Fjordstjernen A/S, Kolding Rpark 24 A/S og
@G Projektselskab P/S som falge af ejerandel.

AP Ejendomme A/S
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15. Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Selskabets arsrapport aflaegges efter &rsregn-
skabslovens bestemmeiser for regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i
forhold til sidste &r.

Med henvisning til 8rsregnskabslovens § 112
aflaegges der ikke koncernregnskab.

Generelt om indregning og mdling

Aktiver indregnes i balancen, ndr det som folge
af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr selskabet
som fglge af en tidligere begivenhed har en ret-
lig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsyn-
ligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veaerdi kan males
palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forplig-
telser til kostpris. Maling efter fgrste indregning
sker som beskrevet for hver enkelt regnskabs-
post nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til for-
udsigelige risici og tab, der fremkommer, inden
drsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraef-
ter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt
med at de indtjenes, mens omkostninger ind-
regnes med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
o

aret.

Koncerninterne transaktioner

Moderselskabet AP Pension livsforsikrings-
aktieselskab leverer administrative ydelser til
koncernens dattervirksomheder, dog forestar
AP Pensionsservice A/S koncernens indkgb af it-
installationer og er leverandar af it-ydelser til
gvrige selskaber i koncernen.

I 8rsrapporten oplyses alene transaktioner med
naertstdende parter, der ikke er gennemfart pa
markedsvilkar eller p& omkostningsdaekkende
basis i overensstemmelse med Finanstilsynets
bekendtggrelse om koncerninterne transaktio-
ner. Der er ikke gennemfgrt sddanne transakti-
oner i regnskabséret.

Alle ydelser leveret mellem AP Ejendomme A/S
og koncerninterne virksomheder afregnes p3
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omkostningsdaekkende basis bortset fra leje af
koncernens domicil, der sker pd markedsvilkar.

Koncerninterne mellemvaerender forrentes.

Resultatopgorelsen

Bruttoresultat

I bruttoresultatet indgdr 8rets huslejeindtaegter
m.v. med fradrag af administrations- og vedli-
geholdelse-/ombygningsudgifter m.v.

Andre driftsindtaegter

Andre indtaegter indeholder vederlag for leve-
ring af serviceydelser til datter- og koncernvirk-
somheder og indregnes i takt med de leverede
ydelser.

Skat

Da selskabets ejendomme udggr mindst 90 pct.
af aktiverne, anses den skattepligtige indkomst
for indtjent af moderselskabet jf. selskabsskat-
telovens § 3A. Aktuel selskabsskat og udskudt
skat afsaettes derfor i moderselskabet.

Balancen

Ejendomme

Investeringsejendomme og investeringsejen-
domme under udfgrelse med udlejning for gje
veerdiansaettes til dagsveerdi efter principperne i
bekendtggrelsen om finansielle rapporter for
forsikringsselskaber og tvaergdende pensions-
kasser ved anvendelse af DCF-modellen.

Hvis det ikke er muligt at opgdre dagsvaerdien
pd balancedagen pélideligt, anvendes kostpris
som bedste udtryk herfor.

Dagsveerdien opggres pa grundlag af et budget-
teret driftsafkast for de kommende 10 ar (inkl.
forventninger til tomgang og indekseret husle-
jeniveau i gvrigt for hver ejendom) samt et for-
ventet normalars-resultat for perioden efter ar
10. Pengestrammene tilbagediskonteres til en
dagsveerdi pr. balancedagen baseret pa et af
ledelsen fastsat inflationskorrigeret afkastkrav.
Inflationskorrektionen udggr som hovedregel
2%. Endelig tillaagges veerdien af deposita.

For investeringsejendomme under opfgrelse
med udlejning for gje medtages en forholds-
meessig andel af den forventede veerdistigning
ved ibrugtagning indirekte via et hagjere afkast-
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krav. Dette forudsaetter, at dagsveerdien pa ba-
lancetidspunktet kan opggres pélideligt, hvilket
bl.a. baserer sig pd indgaede lejeaftaler, for-
ventninger til forlgbet af opfagrelsen og tilhgren-
de kostpris, eller dagsvaerdi af byggeretter pd
ejendommen.

P& langt hovedparten af ejendommene har der
veeret eksterne eksperter involveret i vaerdian-
seettelsen og boligejendomme til salg er veerdi-
ansat til salgspris pr. kvm.

Projektbeholdning

Ejendomme, der opfgres med fremtidigt salg for
gje, indgdr som projektbeholdning.

Projektbeholdningen veaerdiansaettes til kostpris
med fradrag af forventede nedskrivninger, hvis
nettorealisationsveerdien skgnnes lavere.

Driftsmidler og inventar

Driftsmidler og inventar veerdiansaettes til an-
skaffelsesvaerdien med fradrag af akkumulerede
afskrivninger.

Afskrivninger foretages lineaert efter en plan
over den forventede levetid, som udggr fra 3 til
10 &r.

Kapitalandele i dattervirksomheder og as-
socierede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associe-
rede virksomheder indregnes og méles efter
den indre veerdis metode (equity-metoden),
hvilket indebeerer, at kapitalandelene méles til
den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre veerdi med tillaeg eller
fradrag af uafskrevet henholdsvis positiv og ne-
gativ goodwill og med fradrag eller tillaeg af
urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

I resultatopggrelsen indregnes selskabets andel
af virksomhedernes resultat efter eliminering af
urealiserede koncerninterne fortjenester og tab
og med fradrag eller tilleeg af afskrivning pa
henholdsvis goodwill og negativ goodwill.

Ved indregning af kapital- og resultatandele ta-
ges endvidere hensyn til foreliggende ejerafta-
ler i det omfang, at disse tilsiger en anden reel
kapital- og resultatandel end den nominelle ka-
pitalbesiddelse.

1 dattervirksomheder og associerede virksom-
heder, der opfgrer ejendomme med henblik pd
videresalg, veerdianseettes ejendommene i op-
forelsesperioden til kostpris, og avance ind-
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teegtsfares i takt med afievering af ejendom-
men.

Dattervirksomheder og associerede virksomhe-
der med negativ regnskabsmaessig indre veerdi
males til nul, og et eventuelt tilgodehavende
hos disse virksomheder nedskrives med moder-
selskabets andel af den negative indre veerdi, i
det omfang det vurderes uerholdeligt. Hvis den
regnskabsmaessige negative indre veerdi over-
stiger tilgodehavendet, indregnes det resteren-
de belgb under hensatte forpligtelser, i det om-
fang modervirksomheden har en retlig eller fak-
tisk forpligtelse til at deekke den pdgaeldende
virksomheds forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirk-
somheder og associerede virksomheder overfg-
res i forbindelse med resultatdisponeringen til
reserve for nettoopskrivning efter den indre
veerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associe-
rede virksomheder nedskrives til genindvin-
dingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Andre vardipapirer

Andre veerdipapirer omfatter kapitalandele i
koncernselskaber, som ikke er dattervirksom-
heder eller associerede virksomheder.

Andre veerdipapirer indregnes og males efter
den indre veerdis metode.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris,
der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med
fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af for-
ventede tab.

Gaeld

Geaeld indregnes til amortiseret kostpris, der
seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Pengestrgmsopggrelsen

Pengestromsopggrelsen praesenteres efter den
indirekte metode og viser pengestrgmme ved-
rgrende drift, investeringer og finansiering samt
selskabets likvider ved drets begyndelse og
slutning.

Pengestromme vedrgrende driftsaktiviteter op-
ggres som driftsresultatet reguleret for ikke-
kontante driftsposter, aendring i driftskapital
samt betalt selskabsskat.
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Pengestrgmme vedrgrende investeringsaktivite-
ter omfatter betalinger i forbindelse med kgb og
salg af virksomheder, aktiviteter og finansielle
anlaegsaktiver samt kgb, udvikling, forbedring
og salg mv. af immaterielle og materielle an-
laegsaktiver, herunder anskaffelse af finansielt
leasede aktiver.

Pengestremme vedrgrende finansieringsaktivi-
teter omfatter aendringer i stgrrelse eller sam-
menseetning af selskabets aktiekapital og om-
kostninger forbundet hermed samt optagelse af
1&n, indgdelse af finansielle leasingaftaler, af-
drag pa rentebeerende gzeld, kgb af egne aktier
samt betaling af udbytte.

Likvider omfatter likvide beholdninger og kort-
fristede veerdipapirer med ubetydelig kursrisiko,
med fradrag af kortfristet bankgeeld.

AP Ejendomme A/S
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