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Forord

Byudviklingsprojektet Neerheden - Fremtidens forstad blev sgsat
i 2013. Efter de forste ti ar er alle byggeretter solgt, og ca. 4.000
beboere er i dag flyttet ind i en ny bydel med blandt andet skole,
dagligvarebutik, feellesfaciliteter, natur og grenne byrum, bundet
sammen med det gamle Hedehusene.

Projektet er dermed gaet ind i en ny fase, hvor mere og mere
ansvar for alt det falles i den nye by gradvist overdrages fra sel-
skabet NeerHeden P/S til andre aktarer, alt imens byggerier fortsat
skyder op, og flere og flere beboere flytter ind.

| den anledning har NeerHedens bestyrelse valgt at bestille en
uafhangig ekstern evaluering for at vurdere, i hvilket omfang
det er lykkedes at realisere den vision, som projektets ejere,
Hgje-Taastrup Kommune og Realdania By & Byg, i 2013 indgik en
partnerskabsaftale om at fgre ud i livet.

Evalueringen er gennemfart af Ramball i 2023, blandt andet ved
hjelp af dataanalyser og interviews med aktaerer i og omkring pro-
jektet samt beboere i bydelen. De vaesentligste resultater gnsker vi
hermed at dele med danske kommuner, byudviklingsselskaber og
andre professionelle, som det matte interessere.

| denne publikation kan man sdledes laese om, hvad der ifolge
evalueringen er lykkedes, hvor de heje ambitioner ikke er fuldt
indfriet, og hvor der matte veere anledning til justeringer frem
mod, at bydelen star faerdig i lobet af de naeste fa ar.

God lzeselyst!
Carsten Koch

Bestyrelsesformand
NzerHeden P/S
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Neerheden - Fremtidens Forstad

Projektet Naerheden - Fremtidens Forstad blev i 2013 etableret
som et partnerskab mellem Hgje-Taastrup Kommune og Realdania
By & Byg A/S.

Projektet har fra starten haft som mal at udvikle en ny, attraktiv
0g baeredygtig bydel, som ved kobling til omkringliggende naturom-
rader og eksisterende by vil bidrage til et loft af Hedehusene. Den
nye bydel skal skabe mulighed for en nem hverdag med gode ram-
mer for faellesskab og derved styrke tiltraekningen af nye borgere
til omradet og kommunen. Samlet skal Naerheden huse 7.000-8.000
beboere og vil omtrent fordoble Hedehusenes samlede indbygger-
tal til knap 16.500. Dermed vil Naerheden bidrage positivt socialt
og wkonomisk til kommunen og lafte den socioskonomiske balance.

Visionen
Projektets overordnede vision fremgar af Partnerskabsaftalen fra
2013:

“Naerheden skal vaere et forbillede for fremtidens baredygtige for-
stad og en central driver for udvikling af Hedehusene med mulig-
heder for en hgj livskvalitet baseret pa en sund livsstil, faelles-
skaber og aktiviteter i by, natur og landskab.”

Visionen er understottet af fem visionspunkter, nemlig at:

Nzerheden er CO2-neutral og baeredygtig |
alle henseender, bade i miljgmaessig, social,
sundhedsmaessig og gkonomisk forstand

f Interessenter, borgere og andre aktarer
deltager aktivt i udviklingen af den nye bydel

Feellesskaber, aktiviteter og trivsel gar
Nzerheden til en magnet for bosaetning

Naerheden har et hgjt kvalitetsniveau med
attraktiv privat og offentlig service

Natur, landskab, seer og byen skaber
livskvalitet, sundhed og herlighedsveaerdi

Et arealudviklingsselskab, NeerHeden P/S, med et tilharende pro-
jektsekretariat blev etableret til at forestd bydelens udvikling,
dvs. planlaegning, grundsalg, byggemodning og overdragelse til
drift. Selskabets bestyrelse og en styregruppe bestaende af pro-
jektets ejerkreds varetager den overordnede ledelse, serviceret af
projektsekretariatet.

Evaluering

| foraret 2024 er Naerheden godt pa vej til at blive etableret som en
ny og attraktiv bydel, og udviklingen er gaet hurtigere end planlagt,
idet alle byggeretter er solgt, og bydelen forventes feerdigetableret
i 2028. NeerHedens bestyrelse bad derfor i 2023 Rambgll Mana-
gement gennemfore en evaluering for at vurdere, hvorvidt byde-
len var pa vej til at realisere ambitionerne i Partnerskabsaftalen, og
hvad der har understottet realisering af resultaterne.

Ramboaglls vaesentligste iagttagelser fra evalueringen er sammen-
fattet pa de folgende sider.



Drivkraefter for realisering af
Naerheden - Fremtidens Forstad

Ambitionerne i Partnerskabsaftalen er i foraret 2024 godt pa vej
mod realisering:

Nzerheden er ved at blive etableret som en ny og attraktiv bydel,
der forventes faerdigetableret allerede i 2028, 10 ar tidligere end
planlagt. Mange nye beboere er flyttet ind, og primo januar 2024
var 3.931 beboere bosat i samlet 1.816 boliger. Evalueringen peger
p3a, at beboerne seerligt tiltraekkes af naerheden til natur, storby og
det lokale faellesskab, og de giver udtryk for at vaere glade for at
bo i bydelen.

Seerligt fem drivkraefter er ifolge evalueringen vigtige for, at
Naerheden pa nuvarende tidspunkt er godt pa vej til at realisere
ambitionerne i Partnerskabsaftalen. | det fglgende sammenfattes
Ramballs vurdering af disse drivkraefter, samt hvordan NaerHeden
P/S fremadrettet vil falge op.

1) Bred opbakning til faelles vision og udviklingsplan
En faelles vision og udviklingsplan, med bred opbakning blandt
ejere og samarbejdspartnere og med forstaelse for, at der skal
investeres pa lang sigt i bydel og beboere, har vaeret afgarende
for projektets gode resultater:

Nzerhedens vision fra partnerskabsaftalen har tjent som en
gennemgaende ledetrad for projektets ambitioner og strategiske
retning. En udviklingsplan for projektet har videre oversat ambi-
tionerne til praksis ved at beskrive bydelens fysiske greb, vaer-
dier, principper og drift. Udviklingsplanen har fungeret som ret-
tesnor til de mange aktarer, der har bidraget til projektet, f.eks.
ejendomsinvestorer, arkitekter og bygherrer, og som indspil til
kommuneplan og lokalplaner. Samtidig har de ambitigse visioner
om baeredygtighed og livskvalitet medvirket til at gore omradet
til en attraktiv case for investorer.

Over den lzengere arraekke, hvor projektet er implementeret,
har projektets ejere udvist en ngdvendig fleksibilitet i forhold til
at afbalancere mal og ambitioner: For eksempel har projektets be-
styrelse besluttet at reducere bebyggelsesprocenten for at under-
stotte kvaliteten i byrum og boliger og dermed sikre omradets
attraktivitet for beboerne, selvom den umiddelbare gkonomiske
gevinst dermed blev mindre. Visionen har pa den made tjent som
omdrejningspunkt for parternes beslutningsprocesser, samtidig
med at det har vaeret muligt at justere mal og ambitioner.

NarHedens opfalgning

| takt med bydelens feerdiggorelse Vil
NezerHeden P/S starte et samarbejde med
bydelens investorer og udvalgte akterer
om, hvordan partnerskabsaftalens visi-
oner kan fastholdes og videreudvikles,
saledes at bydelen bevarer sin attraktivi-
tet og kvaliteter i arene fremover.

NarHedens opfolgning
NezerHeden P/S overdrager lgbende byde-
lens feellesfaciliteter som gronne omrader,
kvarterhuse, parkeringshuse og veje m.m.
til henholdsvis Bydelsforeningen Naerhe-
den og Hgje-Taastrup Kommune, saledes
at der fortsat vil veere kvalificerede akto-
rer til at varetage drift og udvikling.

NzerHedens opfolgning

NezerHeden P/S vil frem til afslutning af de
sidste byggeprojekter fortsat have fokus
pa, at visioner og beslutninger om byde-
lens udvikling, herunder kvalitet i bebyg-
gelserne og boligernes fordeling pa ejerfor-
mer, fastholdes, idet ogsa markedsforhold
og konjunkturer lgbende iagttages.

2) Kompetent byledelse
En kompetent byledelse med hgj kontinuitet over tid har vaeret et
vigtigt middel til at realisere projektets ambitioner.

Evalueringen peger pa, at Neerheden er lykkedes med at sikre
hoj kvalitet i ledelse og faglige kompetencer hos medarbejdere,
leverandgrer og samarbejdsaktarer. | bestyrelsen har ejerkred-
sens parter haft et velfungerende samarbejde om prioriteter og
retning for bydelens udvikling. Projektsekretariatet har veeret
drevet som en smal organisation, der har evnet at drive projektet
godt frem gennem samarbejder med entreprenarer, radgivere og
kommunale medarbejdere.

Byledelsen har baret preeg af en hgj kontinuitet gennem pro-
jektet. Projektsekretariatet og ejerkredsen har haft meget be-
graenset udskiftning, og byradet har sikret politisk stabilitet omkring
projektet med blik for, at det kraever en langsigtet indsats. Den hgje
kontinuitet har sikret en faelles forstaelse for projektets historik og
ambitioner mellem negleaktererne. Det har bidraget til hoj effek-
tivitet og kvalitet i implementering og udvikling af bydelen.

3) Evnen til at navigere i marked

Byudviklingsprojekter gennemfares over lang tid, og selskabets
evne til at navigere i marked og i skiftende konjunkturer har vaeret
afgorende for bydelens positive afkast og udvikling:

Nzerheden har formaet at udnytte de gunstige markedsforhold
under omradets etablering til at tiltraekke investorer. | projektets
indledende faser var fokus szerligt pa at fa hul pa bylden og sikre
en kritisk masse af boligudviklere til bydelen. Herefter skiftede
fokus til bl.a. at stille styrkede krav om arkitektonisk og miljo-
maessig kvalitet og om opforelse af ejerboliger i forleengelse af
bydelens visioner om et blandet boligudbud.

Senere betod fremrykning af projektets faerdiggaorelse, at man
undslap en negativ udvikling i markedskonjunkturer med inflation
og stigende renter. Det bidrog til at understotte et positivt afkast og
betad ogsa, at bydelen er pa vej til etablering hurtigere end planlagt.
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4) En bydel der understotter en nem og baredygtig hverdag, teet
pa feellesskab og natur

En bezerende veardi for Naerheden har veeret ambitionen om at
skabe rammer for nem og beeredygtig hverdag, teet pa naboer,
natur og (stor)by. Evalueringen peger pd, at det har veeret en lofte-
stang for at tiltraekke beboere, der bidrager positivt til byen, og at
det er sket gennem flere greb:

Naerhedens design afspejler en god balance mellem hensynet
til en nem hverdag for beboerne og lasninger for mobilitet, som
tilgodeser de mindst klimabelastende transportformer. Transport
til fods og pa cykel tilskyndes af et finmasket vej- og stinet med
tydelige hierarkier for vejstarrelser. Dette bidrager bade til en god
udnyttelse af stationsneerheden og en nem adgang til omradets
naerliggende natur. Behovet for en nem hverdag er samtidig blevet
prioriteret gennem parkeringsnormen med en parkeringsplads pr.
bolig, sa beboere kan benytte bil til arbejde og daglige goremal.
Biler er flyttet fra byrummet til parkeringshuse, som med deres
design er indpasset i byrummets skala og kvalitet.

Nzerheden er etableret med teet adgang til natur, ligesom
naturen er aktiveret i byrummet gennem begrenning og anlzeg-
gelse af bynatur. Bydelen er indrettet med rum for faellesskaber
af forskellig slags: Fra offentlige byrum, over byrum dedikeret til
feelles aktiviteter for naboer til private terrasser og haver, der kan
bruges i privat gjemed i direkte tilknytning til boligerne.

5) Aktive og deltagende beboere skaber en levende bydel
Beboernes deltagelse i aktiviteter og beslutningsprocesser er afgo-
rende for en levende bydel, bade i etablering og drift. Det har Naer-
heden arbejdet med pda flere mader:

Beboere i Neerheden har veeret involveret i tilrettelaeggelsen
af feellesfaciliteter i bydelen som f.eks. byhaver og indretningen af
det farste kvarterhus.

Der er planlagt 3 kvarterhuse, som er moderne beboerhuse,
hvoraf ét pa evalueringstidspunktet var etableret, og et andet under
planlaegning. Kvarterhusene stiller gode fysiske rammer til radig-
hed for, at beboere kan gennemfare aktiviteter pa tveers. Feelles
udendars opholdsrum skaber ogsa mulighed for at veere sammen
pa tvaers, f.eks. gennem udendarskeokken, byhaver og legepladser.

Bydelsforeningen Naerheden stiller en kommunikationsplatform
(ProBo) til radighed for omradets beboere. Via ProBo kan beboere
booke kvarterhuse, skrive sig op til byhaver og indmelde even-
tuelle driftsopgaver, der matte vedrgre Bydelsforeningens facilite-
ter. Bydelsforeningen understotter ogsa bylivet i Naerheden ved
dels at tilbyde bistand (ved en community manager) til facilite-
ring af frivillige arbejdsgrupper og initiativer til fellesskabende
aktiviteter, og dels ved at afsatte en gkonomisk ramme, som kan
bruges til indkab af inventar eller andet til feelles brug i kvarterhus
eller ved arrangement.

Den frivillige arbejdsgruppe ‘Bylivsgruppen’ har blandt andet
sat gang i en raekke overvejende beboerdrevne aktivitetstilbud i
omradet, som f.eks. feellesspisninger, krea-klubber og legegrupper
for born.
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NarHedens opfalgning

Beboerne eftersparger flere byfunktioner
som café og andre serviceerhverv, som
kan skabe mere byliv og gare bydelen
mere attraktiv. NeerHeden P/S vil i dialog
med investorer og andre centrale aktarer
i byen saette ind for at tiltreekke de efter-
spurgte funktioner.

NzerHedens opfelgning

Den videre dialog om drift og udvikling af
feelles faciliteter i Neerheden sker i regi af
Bydelsforeningen Naerheden. Ligesom ini-
tiativer til feellesskabende aktivitet lof-
tes af frivillige i arbejdsgruppe nedsat af
Bydelsforeningens bestyrelse. NaerHeden
P/S vil som bygherre foranledige dialog
med beboerne om kommende kvarterhuse.
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Feellesskaber, aktiviteter og trivsel gor
Nzerheden til en magnet for bosaetning

Naerheden har et hgjt kvalitetsniveau med
attraktiv privat og offentlig service

Natur, landskab, seer og byen skaber
livskvalitet, sundhed og herlighedsvaerdi

Nzerheden er CO2-neutral og baeredysgtig i alle
henseender

Interessenter, borgere og andre aktarer
deltager aktivt i udviklingen af den nye bydel



Faellesskaber, aktiviteter og triv-
sel gogr Naerheden til en magnet
for bosaetning

Det er visionen, at Naerheden far sin egen identitet som bydel og
udger en magnet, der tiltraekker i kraft af muligheder for et at-
traktivt socialt liv.

De vigtigste ambitioner i Partnerskabsaftalen er at:

— Neerheden bidrager til en styrkelse af Hedehusenes sociale
kapital og skonomiske grundlag

— Naerheden tiltraekker aktive indbyggere, der understotter han-
del, erhvervsliv og foreningsliv i Hedehusene og kommunen
generelt

Hovedresultater

En hurtigvoksende bydel

Bydelen er etableret hurtigere end planlagt og forventes at sta feer-
dig i slutningen af 2020'erne. Antallet af beboere i bydelen vokser
lobende i takt med, at flere boliger feerdigbygges. Pr. 8. januar 2024
var 3.977 borgere bosat i Neerheden fordelt pa 1.816 boliger. Nar
de sidste cirka 1.500 boliger er bygget og indflyttet, vil bydelen
huse mellem 7.000 og 8.000 borgere. Dette vil betyde, at Hedehu-
senes samlede beboerskare naesten fordobles.

Det er lykkedes at gore Naerheden til en magnet for bosaetning
for borgere udenfor kommunen. Bydelen har isaer tiltrukket bebo-
ere fra Kebenhavn og Roskilde Kommune, der til sammen udgar
cirka en fjerdedel af den samlede tilflytning til Neerheden. Naerhe-
den har ogsa tiltrukket en del borgere fra andre naerliggende kom-
muner som Greve, Albertslund og Lejre.

Bydelens beboersammensatning ligner resten af kommunen -
dog med vaesentligt flere unge barnefamilier

| starten af 2024 ligner sammensatningen af beboere i Neerheden
pa en raekke punkter resten af Hedehusene og Hoje-Taastrup Kom-
mune. Kgnsfordelingen er nogenlunde lige, og andelen af borgere
med dansk statsborgerskab svarer til andelen i resten af kommunen.

Dog er beboerne i Neerheden yngre end i resten af kommunen.
Det skyldes, at relativt flere unge bernefamilier er bosat i Neer-
heden. Andelen af 0-5-arige og 25-34-arige er markant hgjere i
Nzerheden end i resten af kommunen, mens relativt faerre borgere
over 50 ar er bosat i bydelen.

De nyeste data for beboernes uddannelses- og indkomstniveau
er fra 1. januar 2022. Siden da er Naerhedens indbyggertal fordob-
let. Derfor kan disse data kun ses som et fingerpeg, behaftet med
en hgj grad af usikkerhed.

Datanedslaget fra 2022 tyder pa, at beboerne i Naerheden den-
gang var en smule hgjere uddannede end resten af kommunen. En
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lidt mindre andel af Neerhedens beboere havde grundskolen som
hojeste uddannelsesniveau end i resten af kommunen, mens en lidt
hojere andel af Neerhedens beboere havde hhv. mellemlang og lang
videregaende uddannelse som hgjeste uddannelsesniveau.

Indkomstniveauet var omvendt en smule lavere i Neerheden,
da gennemsnitsindkomsten for den hgjeste personindkomst i
Neerhedens husstande var cirka 15.000 kr. lavere end i resten af
kommunen.

Evalueringen peger pa, at den mest oplagte forklaring pa Naer-
hedens lidt lavere indkomstniveau i forhold til resten af kommu-
nen i 2022 var den yngre befolkning i Naerheden. Fremadrettet
vil det veere interessant at folge op pa data om uddannelse og ind-
komst, sa der kan foretages en sikker vurdering af den endelige
beboersammensatning i Neerheden sammenlignet med resten af
kommunen, i forlaengelse af de ambitioner man har for omradet.

Andelen af ejerboliger forventes at vokse, efterhanden som
bydelen fardiggores
Det er ambitionen, at Naerheden skal vaere en bydel med blandede
boliger: konkret har bestyrelsen haft som mal at fordelingen af
leje- og ejer-/andelsboliger skal veere omkring 60/40 procent.

Med afszet i de indgaede kgbsaftaler med ejendomsudviklerne
vil ejerformerne i den faerdigopforte bydel veere fordelt som gnsket,
pa 40 pct. ejer- og andelsboliger og 60 pct. lejeboliger. Dog har det
vist sig svaerere end forventet at sikre opfarelse af tilstraekkeligt
mange ejerboliger, og de nyeste data viser, at private lejeboliger
primo 2024 udgjorde cirka 80 pct. af de indflyttede boliger, mens
knap 20 pct. var ejer- og andelsboliger. Evalueringen peger pa, at
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denrelativt hoje andel af lejeboliger blandt andet kan forklares ved,
at nye investorer i form af pensionskasser og investeringsfonde ser
lejeboliger som en mere attraktiv investering og derfor har haft
storre interesse i at opfore boliger til udlejning frem for salg. Kon-
kret har en starre ejendomsinvestor fremrykket opfarelse af leje-
boliger og udskudt ejerboliger pa grund af de aktuelt hgjere renter
og vanskeligere lanevilkar for kebere af ejerboliger.

Natur og faellesskaber bidrager til et attraktivt, socialt liv i bydelen
Evalueringen viser overordnet, at beboerne i omradet er glade for
at bo i Naerheden. Beboerne fremhaever seerligt bydelens beliggen-
hed taet pa natur og stationen som arsager til omradets attraktivitet.

Lokalomradet indeholder gode muligheder for at dyrke et veeld
af fritidsinteresser og indgd i feellesskaber med beboere fra bade
Nzerheden og de omkringliggende bydele. Naerhedens beboere
har mulighed for at benytte sig af Springcenter Naerheden og et
bredt udvalg af idreetsfaciliteter i Hedehusene, der ogsa indehol-
der kulturtilbud som bibliotek og kulturpark.

Faellesskabet blandt beboerne internt i Neerheden bliver 0gsa
understottet af de sdkaldte kvarterhuse, der danner rammen
om forskellige former for feellesskaber og udvikles i samarbejde
med beboerne. Der er primo 2024 etableret ét af de planlagte tre
kvarterhuse, og et andet er pa vej. Der er ogsa etableret interne
kommunikationskanaler i form af en digital kommunikations-
platform (ProBo), som er oprettet af Bydelsforeningen Naerheden.
Via ProBo kan beboere i Naerheden booke kvarterhus, skrive sig
op til en byhave og generelt holde sig orienteret om aktiviteter
i bydelen. En aktiv privat Facebook-gruppe med mange brugere
fra Neerheden benyttes ogsa flittigt til at dele nyheder og ideer
til aktiviteter. Evalueringen peger p4d, at beboere identificerer sig
positivt med savel bydelen Naerheden som deres eget boligkvarter
- f.eks. ved, at beboere introducerer sig selv ved at fortzlle, at de
er fra Salamander-kvarteret, Solraekkerne eller Plushusene.

Den indskudte kapital er tilbagebetalt med forventning om
yderligere afkast

Bydelen forventes med hgj sikkerhed at blive realiseret med et
positivt afkast til ejerkredsen. Ejernes indskudte kapital i form af
jordens vaerdi og startlikviditet til de forste ars byggemodning og
selskabsdrift er allerede tilbagebetalt med forventningen om et
endeligt afkast pa 2,5 pct. om aret i perioden 2013-2028. Det for-
ventede afkast ved projektets opstart var lidt hgjere, pa 3,1 pct. om
aret over en leengere investeringshorisont i perioden 2013-2041.

Selskabsgkonomien har veeret begunstiget af positive markeds-
konjunkturer. | forhold til de oprindelige forventninger har netto-
salgsprisen pa byggeretter vaeret 33 pct. hgjere, og selskabet har
solgt byggeretterne markant hurtigere. Det hurtige salg medfarer,
at selskabet kan afvikles 13 ar tidligere end forventet. Dette redu-
cerer investeringshorisonten og bidrager pa den made til et hgjere
arligt afkast. Samtidig har prisudviklingen varet meget lav frem
til 2020. Sammen med en stram gkonomistyring fra selskabets
side bidrager det til, at udgifterne til byggemodning og p-huse har
vaeret markant lavere end forventet.

Evalueringen peger p3a, at gennemsnitsprisen pr. solgt m? har
veaeret noget hgjere for boliger end for ovrige funktioner. En
anden arsag til det positive afkast er derfor, at bygningsmassens
andel af boliger pa 91 pct. er hgjere end den oprindelige for-
ventning pa 81 pct.

Den primaere arsag til det lavere realiserede afkast er, at besty-
relsen besluttede at reducere antallet af solgte etagekvadratmeter
med cirka 34 pct. i forhold til den oprindelige plan. Beslutningen
blev taget bevidst for at opfylde Partnerskabsaftalens mal om en
bydel af hgj arkitektonisk kvalitet og attraktivitet for bydelens
beboere. Evalueringen peger pa, at opfyldelsen af visionens mal
har bidraget til tiltreekningen af investorer. Derfor er det muligt, at
selskabet ikke kunne have realiseret samme kvadratmeterpris og
et lige sa hurtigt salg af byggeretter, hvis bestyrelsen havde holdt
fast i det oprindeligt planlagte antal etagekvadratmeter i bydelen.
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Naerheden har et hgjt kvalitets-
niveau med attraktiv privat og
offentlig service

Det er visionen, at der i Naerheden er et hgjt ambitions- og kva-
litetsniveau for bade offentlige institutioner, herunder skole, dag-
institution, fritids- og kulturtilbud, og private funktioner som han-
delsmiljg og private erhverv.

De vigtigste ambitioner i Partnerskabsaftalen er at:

— De offentlige funktioner i Neerheden har et hgjt ambitions- og
kvalitetsniveau

— Private funktioner i Naerheden er af hgj kvalitet

Hovedresultater

Narheden har faet en ambitios skole

Overordnet set peger evalueringen pd, at Hgje-Taastrup Kom-
mune er lykkedes med at etablere en ambitigs skole i Naerheden,
Laeringshuset, som blev indviet i november 2021. Etableringen af
Laeringshuset vurderes at veere ambitigs, fordi den er et element i
en leengere og strategisk proces, hvor kommmunens vision er at lafte
grundskolerne i Hedehusene. Derudover sikrer Laeringshuset sko-
lenzerhed i bydelen Naerheden.

Profilskolen har til formal at ruste bern til at vaere en aktiv del
af det omkringliggende samfund gennem bl.a. projektbaseret under-
visning og de fysiske rammer, der opleves som fremadskuende ift.
fremtidens samfund. Didaktikken er kendetegnet ved at besta af
projektbaseret og kreativ undervisning, mens arkitekturen bestar af
abne faellesrum og udadvendte byfunktioner, f.eks. Skoleparken, der
understatter den projektbaserede undervisningspraksis. Skolepar-
ken er samtidig anlagt som en del Loopet, Naerhedens granne park-
strog og det centrale stisystem, hvilket gar den til en nemt tilgaen-
gelig destination for beboerne. Skoleparken benyttes i dagtimerne
som skolegard og legeomrade for Laeringshusets elever, men er ogsa
bydelens store legeplads og madested med adgang for alle.

Skolens opstart har ikke vaeret uden problemer: Aktagrer
omkring skolen fortaeller om udfordringer, fordi to skoler er slaet
sammen i processen med at etablere Laeringshuset. Det har skabt
uro for de elever, der skulle skifte skole, og for de familier i Neer-
heden, hvis barn/bern skal starte i Laeringshuset. Uroen er dog en
naturlig reaktion og forventes at forsvinde over tid.

Laeringshuset og daginstitutioner er en vigtig faktor for beboernes
tilflytning

Laeringshuset er en central medvirkende faktor for, at nye beboere
veelger at flytte til Naerheden, da flere beboere enten har barn i
skolealderen eller har sma bern, der pa sigt skal i skole. Udover at
skolen har en central placering for beboerne i Naerheden, opleves
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den ogsa som attraktiv, fordi den har integrerede tilbud som vug-
gestue og barnehave. Endelig er skolen attraktiv, fordi den er ny og
har tidssvarende faciliteter, der understotter den projektbaserede
undervisning, bevagelse og kreativitet, f.eks. makerspace, bevae-
gelsestrappe og motorikrum.

Planen er, at skolen pa sigt bliver femsporet med ca. 24 elever
i hver klasse, svarende til 1.200 elever i alt. Det er seerligt i ind-
skolingen, at den starste segning mod skolen sker, hvilket primaert
skyldes, at der er mange smabgrnsfamilier, der er flyttet til omra-
det. Derudover oplevede skolen opstartsvanskeligheder pga. sko-
lesammenlaegningen, der pavirkede nogle af de barn, der allerede
gik pa en af de to sammenlagte skoler og medforte, at nogle elever
sggte andre steder hen i forbindelse med sammenlagningen.

Grundet stor tilflytning af bernefamilier pa fa ar, har der veaeret
pres pa institutionspladserne i Naerheden. Kommunen har tilbudt
midlertidige pladser i byen og vil inden for en kortere tidshorisont
opfore ny daginstitution og klub. Presset pa institutionspladserne er
dog ikke noget, der gor, at beboerne overvejer at fraflytte omradet.

SuperBrugsen er et vigtigt element i bydelen

P4 evalueringstidspunktet er 9 pct af byggemassen anvendt til
private funktioner som kontor og dagligvarebutik. Selvom ambi-
tionen var, at 15 pct af Neerhedens bygningsmasse skulle bruges
til andet end beboelse, bliver den dagligvarebutik (SuperBrugsen),
som er etableret i Neerheden, samt muligheden for etablering af
andre private funktioner beskrevet som vigtige for omradets liv og
udvikling. Der er potentiale for at etablere flere private funktioner
i Naerheden, nar erhvervslokalerne nar Hedehusene station bliver
udlejet til funktioner som café eller restaurant, hvilket er noget af
det, som beboerne gnsker at fa adgang til i omradet.

Evalueringen peger pa, at SuperBrugsen udger en vigtig funktion
for omradet, da forretningen sikrer lokal dagligvareforsyning af hgj
kvalitet og til en vis grad kan imadekomme @nsker om adgang til
en specialvareforretning samt et udvalg af hgj kvalitet. Derudover
fremhaever beboere i Neerheden, at det er en stor kvalitet, at en
Coop-forretning som SuperBrugsen involverer sig i lokalsamfundet
og foreningslivet, bl.a. ved at give stotte til omradets fritidsklubber.

Det har veaeret en bevidst strategi at holde detailhandlen i Nzer-
heden pa et begraenset niveau for at understotte butikkerne i
Hovedgaden nord for banen. Det var ogsa gnsket, at beboere fra
Naerheden skulle feerdes i den resterende del af Hedehusene. Eva-
lueringen viser, at der fortsat er behov for at lafte kvaliteten og
udvikle by- og forretningsliv i Hovedgaden, der er i tilbagegang
som i sammenlignelige provinsbyer.
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Natur, landskab, s@er og byen
skaber livskvalitet, sundhed og
herlighedsvaerdi

Narhed er et af nggleordene i partnerskabsaftalen. Det betyder
bl.a., at beboere i Naerheden skal have nem adgang til smukke land-
skaber, attraktiv og anvendelig natur i det daglige, og samtidig have
oplevelsen af at bo i en by, der inviterer til aktivitet og bevaegelse.

De vigtigste ambitioner i Partnerskabsaftalen er at:

— Naerhedens natur og grgnne omrader aktiveres gennem for-
skellige designgreb, der bl.a. fremmer beboernes adgang til
omraderne

— Beboerne i Naerheden oplever, at byrummene er astetiske, og
at de indbyder til privat og feelles ophold og aktivitet

Hovedresultater

Natur og gronne omrader aktiveres via stiforbindelser og variation
i beplantning

Bydelen rummer storre naturomrader som Sejlbjerg Mose med
skov 0g s@, Salamandersgen og Hedeso. Naerheden er lykkedes
med at sikre adgang til disse omrader for beboerne via stisyste-
mer, der giver nem adgang til naturen.

Foruden de sterre naturomrader, er der langs Loopet etable-
ret et vandlgb og varieret beplantning, sa naturen bringes helt taet
pa beboerne. Beplantningen langs Loopet favner alt fra vild eng-
lignende beplantning til mere velplejet landskab. Det varierede
landskab understatter muligheden for forskellige og mere spon-
tane naturoplevelser sammen med faciliteter som legepladser, trae-
desten, stiforlab og udekokken, der opfordrer til bevaegelse og brug.

NaerHeden P/S har vaeret opmaerksom pa, at naturoplevelser
skulle ske inden for eksisterende krav til naturbeskyttelse. Som
eksempel er der etableret en sakaldt paddekorridor for at beskytte
en truet paddeart.

Endelig er der umiddelbart vest for Neerheden adgang til det
1.500 hektar store rekreative friluftsomrade Hedeland.

Den nemme adgang til natur er en identitetsmarker for omradet
Naerheden til natur er blevet en identitetsmarker for omradet: For
flere beboere i Naerheden er de gronne omgivelser og den nemme
adgang til natur en af de primaere arsager til, at de har valgt at bosaette
sig i omradet. Det er bade beboernes mulighed for at fa naturop-
levelser i det daglige ifm. gature langs Loopet og muligheden for at be-
s@ge starre naturomrader, der udgor et traekplaster for tilflytningen.

De gronne omgivelser giver med andre ord herlighedsvaerdi
til omradet, samtidig med at man i Neerheden ogsa er teet pa
indkebsmuligheder og infrastruktur, der giver adgang til storre
omkringliggende byer.
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Bydelens design virker indbydende for ophold
Nzerheden har arbejdet med en reekke forskellige designgreb og
funktioner, der indbyder til forskellige typer af aktiviteter og ophold:

For eksempel har man arbejdet med at aktivere rummene mel-
lem husene, bl.a. ved at beplante og placere banke og stier m.m.,
sa der etableres grundlag for mader pa tveers, herunder bade kort-
varige hverdagslige mader og mere organiserede faellesskaber.

Kantzonerne og systemet med byrum i forskellig skala mulig-
gor ophold og faellesskaber mellem naboer og skaber en overgang
mellem det offentlige rum og private boliger. Beboere i Neerheden
forklarer bl.a., hvordan de oplever, at det, at man bor taet pa hinan-
den, gor, at man ogsa interagerer mere, fordi det virker naturligt at
sige "hej”, nar man kommer taet pa folks haver. Derudover har de
fleste bygninger vinduer i stueetagen, som vender ud mod gade-
rummene, hvilket bidrager til oplevelsen af tryghed og en falelse
af, at der er 'gjne pa gaden'.

Tilsvarende er der etableret byrum, der modsat de spontane
mader kraever, at fellesskaberne organiseres. Det geelder eksem-
pelvis byhaverne og udekokkenet, som skolen, barnehavegrup-
per 0g beboergrupper bruger til at lave mad. Derved spiller byde-
lens etablerede feellesskaber ogsa en vigtig rolle ift. at anvende de
gronne omrader. Endelig har det veeret et bevidst greb at placere
funktioner nzer vandlab og sger, sa naturen er med til at forsteerke
oplevelsen af kvalitet, nar man f.eks. benytter sig af udekokkenet.
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Naerheden skal vaere CO2-neutral
og baeredygtig i alle henseender

Det er visionen fra Partnerskabsaftalen, at Neerheden skal vare
CO2-neutral og baeredygtig i alle henseender, det vil sige bade i
miljomaessig, social, sundhedsmaessig og skonomisk forstand.

De vigtigste ambitioner i Partnerskabsaftalen er at:

— Neerheden skal vaere et CO2-neutralt byomrade gennem en frem-
tidsorienteret samlet lgsning for energiforbrug og -forsyning

— Bydelens mobilitetslasninger skaber god tilgeengelighed, er sund-
heds- og miljgvenlige, og stationsnaerheden udnyttes optimalt

Hovedresultater

Evalueringen peger p3, at bydelen ikke har indfriet de hgje ambiti-
oner om at vaere CO2-neutral og baeredygtig i alle henseender, og
at malet om CO2-neutralitet har vaeret for ambitigst i forhold ftil,
hvad der har veeret praktisk realiserbart. Alligevel peger evaluer-
ingen pa, at Neerheden har realiseret mange af ambitionerne fra
Partnerskabsaftalen pa dette omrade, samtidig med at projektet
har skullet balancere de forskellige hensyn der ligger i at arbejde
helhedsorienteret med baeredygtighed:

En velforbundet bydel internt, med god kobling til omkringlig-
gende by og vejnet

Evalueringen viser, at Naerheden har gode interne forbindelser tak-
ket vaere et fintmasket og velorganiseret vej- og stinet med klare
vejstarrelser. Her har szerligt det grenne og bld parkstreg Loopet
vaeret et vellykket tiltag. Loopet er forbeholdt blede trafikanter,
forbinder Neerheden med Hedehusene og skaber nem adgang til
omradets funktioner. Beboerne nyder godt af de nemme mulig-
heder for at ga og cykle rundt i omradet, isaer langs cykelstien ved
Loopet. De gode forbindelser har vaeret en vigtig faktor for mange
beboere i deres beslutning om at flytte til omradet, fordi de kan
komme hurtigt til skoler, daginstitutioner og butikker. Og en velfor-
bundet bydel er derfor central for at realisere ambitionen om en
nem hverdag for beboerne.

Tilsvarende er der etableret gode forbindelser fra bydelen til
den omkringliggende by. Bade radgivere og kommunale tekni-
kere fremhaver saerligt broen, der forbinder Neerheden og Hede-
husene, som en succes. Broen er blevet vellykket og et vartegn for
bydelen, fordi det blev besluttet at vaelge en lgsning af hgj kvalitet
frem for den billigste. Broen er en skrastagsbro, der har et karak-
teristisk udtryk og dermed udger et vartegn for den nye bydel.
Desuden blev broen bygget tidligt i projektforlgbet og har derfor
veeret essentiel for at sikre tidlig adgang til Neerhedens skole fra
naboomraderne. Beboere fremhaever ogsa, at Naerhedens placering
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naer motorvejen er en fordel for bilister, der skal til og fra bydelen.

Evalueringen peger pa, at det er en balance at forene aeste-
tik med funktionelle hensyn: Nogle beboere navner, at de snoede
stier og vandlgbene er indbydende for brug og ophold, men at det
0gsa tager laengere tid at komme hurtigt rundt. De sma forsinkelser
opvejes dog af det indbydende byrum.

Bydelen understotter de mindst klimabelastende transportformer
Udover at det er nemt for fodgaengere og cyklister at feerdes i
Naerheden, understottes alternativer til bilen pa flere mader: For
det forste har bydelen god adgang til offentlig transport som folge
af placeringen teet pa stationen og fokus pa tilgeengelighed. Der
er for eksempel direkte adgang til stationen for blgde trafikanter
via Loopet og Stationsparken, der er et indbydende og lyst ind-
gangsparti for stationens tunnel. Derudover er der taget skridt til
at understotte bilisme med mindre CO2-udledning. Naerheden inde-
holder hele 150 ladepunkter, der fremmer beboernes anvendelse
af elbiler, og der har i en arraekke vaeret forsog med en delebils-
ordning, som dog ikke slog an. Endelig understgtter ikke mindst
Loopet transport til fods og pa cykel internt i bydelen.

Mobilitetslgsningerne i bydelen er designet til at gere hver-
dagen nem for beboerne. Det ses bade i etablering af sti- og vej-
net. Desuden er parkering i Neerheden gratis med én p-plads pr.
bolig. Kommunen mener, at denne parkeringsnorm har veeret et
minimum for at gaere bydelen tilstraekkelig tilgaengelig og dermed
attraktiv for nye beboere.

En fordelagtig varmeforsyning

| Nerheden er der lavtemperaturfijernvarme i hele omradet, som
alle investorer med undtagelse af én har tilsluttet sig. Lesningen er
ikke CO2-neutral, men den er anset for at vaere den mest fordel-
agtige: dels hvad angdar energiforbrug, hvor lgsningen allerede er
attraktiv, og hvor der forventes en yderligere reduktion i klima-
aftrykket fra varmelgsningen i fremtiden, i takt med en stigning
i brugen af CO2-neutrale braendsler - og dels er det fundet mest
hensigtsmaessigt med en kollektiv varmeforsyning, der lgbende
optimeres, fremfor at investorerne skulle prgve at udvikle indivi-
duelle lgsninger i et teet byomrade.

Samlet er det ambitizse mal om fuld CO:-neutralitet ikke
opnaet, hverken generelt eller for varmeforsyningen specifikt. Det
er generelt vurderingen, at malet var for ambitiest i forhold fil,
hvad der var realiserbart i den aktuelle kontekst.

Bydelen er staerkt rustet mod voldsomme regnvejrshaendelser
Nezerheden er en bydel, der er godt tilpasset til fremtidige klima-
@ndringer nar det kommer til bydelens evne til at handtere store
maengder regnvand.

Projektets radgiver har foretaget beregninger for hver matrikel,
der viser, at de regnvandstekniske lgsninger sikrer, at bydelen kan
rumme ekstreme regnvejrshaendelser. Lasningen for regnvands-
handtering har baret praeg af en fleksibel tilgang til udviklingsplanen.
Da det stod klart, at LAR-bede (Lokal Afledning af Regnvand) ikke
var mulige at realisere, blev handteringen af regnvand i stedet base-
ret pa bassinlgsninger i form af Loopet i vest og omradets sger i @st.
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Interessenter, borgere og andre
aktorer deltager aktivt i udvik-
lingen af den nye bydel

En del af visionen for Naerheden er, at interessenter, borgere og
andre akterer pa demokratisk vis deltager aktivt i udviklingen af
deres boligomrade. Det skal veere med til at skabe energi, liv og
ejerskab i og til omradet.

De vigtigste ambitioner i Partnerskabsaftalen er at:

— Understotte aktiv deltagelse i bydelens udvikling og feellesska-
ber/aktiviteter blandt borgere og civilsamfund

Hovedresultater

Borgere og civilsamfund engagerer sig i bydelens udvikling gen-
nem staende fora og uformelle kanaler og aktiviteter

Nzerheden understotter pa flere mader beboeres muligheder for at
deltage aktivt i udviklingen af feellesskaber og aktiviteter i bydelen:

For bydelens etablering blev beboere i de omkringliggende
naboomrader inviteret til at give input til bydelens etablering og
udvikling gennem en raekke borgermader. Derudover blev andre
aktarer som Danmarks Naturfredningsforenings lokalafdeling,
Friluftsradet, Hedehusene Erhvervsforening samt investorer og
udviklere inddraget i udviklingen af konkrete lgsninger i bydelen.

| bydelens hverdag deltager beboerne i Neerheden i omradets
grundejerforeninger. | grundejerforeningerne skal beboerne vare-
tage opgaver som vedligeholdelse af fallesarealer, mindre veje og
p-pladser, som ligger i den enkelte grundejerforening. Ifelge bebo-
ere og projektsekretariatet er der variation i, hvor veletablerede og
velfungerende de enkelte grundejerforeninger er, og hvor velfor-
beredte de enkelte beboere er i forhold til at deltage i deres grund-
ejerforenings arbejde.

Grundejerforeningerne i Nzerheden er forpligtet til at veere
medlem af Bydelsforeningen. Hvis en storparcel (et areal inden for
en grundejerforening) endnu ikke har stiftet en faktisk grundejer-
forening, geelder medlemspligten for hver enkelt ejer af en storpar-
cel. Bydelsforeningen er ansvarlig for at drifte og vedligeholde fael-
les faciliteter, der raekker ud over den enkelte grundejerforening,
feks. Kvarterhuse, Loopet, naturomrader og parkeringshuse. |
Bydelsforeningen er der desuden en bylivsgruppe, som bl.a. tager
initiativ til aktiviteter i Kvarterhuset. Aktiviteter drives af bebo-
erne selv og med hjeelp fra en bylivskonsulent i regi af Bydelsfor-
eningen. Bydelsforeningen stiller desuden en kommunikationsplat-
form (ProBo) til radig for foreningens medlemmer. Beboere kan via
z booke kvarterhus, skrive sig op til byhave og holde sig orienteret
om aktiviteter og drift af faelles faciliteter i bydelen.

Foruden de formaliserede rammer for at deltage i udviklingen
af omradet er der ogsa mere uformelle kanaler, der benyttes som
platform til at engagere sig i bydelens udvikling. Beboere i Neerhe-
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den har f.eks. selv oprettet en Facebook-gruppe, hvor alle beboere
i omradet inviteres ind, og hvor de via gruppen kan kommunikere
med hinanden og planlzegge aktiviteter pa tvaers.

| hvilken udstraekning ambitionen om aktiv beboerdeltagelse i
bydelens udvikling er realiseret kan forst for alvor vurderes, nar
bydelen er fuldt etableret, og der er skabt vaner og rutiner omkring
deltagelse, beslutning og aktiviteter.

Bydelsforeningen og grundejerforeningerne er demokratiske
organiseringer, men kraever kompetencer og tid
Bade Bydelsforeningen og de enkelte grundejerforeninger opleves
som nogle gode og demokratiske organiseringer, der primaert tager
vare pa driften af omradets arealer og faciliteter.

Dog oplever akterer omkring Naerheden og beboerne, at det
er et stort ansvar, der overdrages til Bydelsforeningen i takt med,
at faciliteterne feerdiggores af udviklingsselskabet NaerHeden.
Inden for de naeste 4-5 ar overdrages yderligere gronne arealer,
affaldsstationer og to ekstra kvarterhuse til Bydelsforeningen. Det
er scerligt tidsforbruget, skonomistyring og budgetlaegning, som
beboerne oplever, er nogle store opgaver at blive ansvarlige for,
samt beslutninger om pleje og vedligeholdelse af omradets gronne
omrader, da beslutninger herom sandsynligvis vil kraeve faglig eks-
pertise og viden om vedligeholdelse.

Det er derfor afgerende, at der indteenkes nogle strategier for
overlevering og evt. en udfasningsperiode, sd arbejdsgange, viden
og historik overleveres til beboerne, sa de klaedes pa til at vare-
tage opgaverne selv. Drift og administration af bydelsforeningen er
allerede for et par ar siden lagt i et professionelt selskab, Newsec.

Kvarterhuset fungerer som en god fysisk ramme for faellesskabs-
aktiviteter

Bydelen har faet etableret ét Kvarterhus, og et andet opfores i
lobet af 2024-25. Planen er, at der pa sigt skal etableres yderligere
1-2 Kvarterhuse. Kvarterhuset giver beboerne nogle fysiske ram-
mer, hvor de kan planlaegge forskellige abne arrangementer og der-
med mades pa tveers. Idet Kvarterhuset har en central placering og
kan rumme mange beboere, har Kvarterhuset et stort potentiale i
forhold til at understatte feellesskaber i Naerheden yderligere.

Kvarterhuset spiller en central rolle, fordi den fysiske ramme
kan understotte de aktiviteter, der planlaegges og faciliteres af
beboerne selv. Szerligt aktiviteter som faellesspisning, kreativitets-
klubber, yoga, legegrupper for barn o.l. er sarligt velegnede at
afholde i Kvarterhuset, idet sadanne aktiviteter bade kraever plads
og faciliteter som borde og stole.

Alligevel er der potentiale for, at bade det nuvaerende og kom-
mende Kvarterhuse kan blive benyttet yderligere. Det skyldes
bade, at beboerne ytrer stor interesse for at deltage i flere aktivi-
teter, at omradet fortsat er under etablering, og at det derfor endnu
ikke er alle beboere, der har kendskab til Kvarterhusets aktiviteter.
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Byledelse: Vision, organisering
0og samarbejdskvalitet

Til at understotte visionens realisering har den strategiske byle-
delse omkring vision, organisering og samarbejde spillet en afgo-
rende rolle. Ambitioner for bystrategisk ledelse har ikke vaeret
tydeligt beskrevet i Partnerskabsaftalen, sa derfor har evaluator
i samarbejde med opdragsgiver etableret tre principper for god
byledelse, som evalueringen tager afsat i.

Hovedresultater

Visionen har fungeret godt som retningssatter gennem projektet
Visionen har fungeret godt som retningsseetter gennem projek-
tet, samtidig med at der har veeret rum til nodvendig tilpasning og
afbalancering af forskellige hensyn. Selvom visionen har fungeret
som en feelles ramme for projektet, har der alligevel undervejs i
projektet veeret mulighed for at genforhandle ambitioner og mal
i i forhold til de konkrete behov, der er opstaet i madet med den
praktiske virkelighed og markedet.

Visionen udspringer af en langere proces, der startede i 2012,
0g som mundede ud i etablering af partnerskabet og visionen her-
for. | oversaettelsen af visionen til praksis er den blevet konkretise-
ret gennem flere styringsprogrammer, der har fungeret godt som
redskaber i dialogen med radgivere og andre samarbejdspartnere.
Dels blev der lavet en udviklingsplan i 2015, som blev opdateret i
2019, og dels et kvalitetsprogram til brug for omradets bygherrer.
Arkitema Architects modtog i 2016 en international arkitekturpris
for udviklingsplanen, som ogsa fremhaves for sin kvalitet af en af
de interviewede radgivere.
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Principperne for byledelse er:

— Visionen udger en strategisk ret-

ning for byudviklingsprojektet

Organiseringen og samarbejdet vir-
ker understottende for projektet

Samarbejdet skal vaere kendeteg-
net ved dygtig ledelse, tillid og
relevante kompetencer

Vision og udviklingsplan blev omsat til formelle fysiske planer, her-
under kommuneplan og rammelokalplan samt konkrete projekt-
lokalplaner for at sikre, at de formelle planjuridiske rammer for
byens udvikling var pa linje med visionen.

Projektorganiseringen har vaeret smal, kontinuerlig og agil
NaerHeden P/S' projektsekretariat har organiseret sig omkring fa
men faste og gennemgaende medarbejdere. Dette er en styrke for
projektet, da det betyder, at kompetencer og projektfaglig viden
og erfaring opbygges over tid og fastholdes i projektet. Projekt-
sekretariatet har benyttet sig af ekstern radgivning og dermed
kobt de kompetencer ind, der har veeret behov for i kortere peri-
oder i projektet. Ogsa her har der veeret tale om stor kontinuitet
blandt de deltagende radgivere.

Organiseringen og de lgbende inddragelsesprocesser har gene-
relt set veeret velfungerende og effektive. For projektsekretariatet
har det saerligt vaeret den hgje grad af kontinuitet og dermed tillid
0g kvalitet i relationerne, den hgje grad af strategisk planlaegning
og de formaliserede processer omkring projektet, der har veeret
velfungerende. Tilsvarende oplever radgivere og kommunale med-
arbejdere at have indgaet i et tillidsfuldt og problemfrit samarbejde,
der er drevet af god og fleksibel planlaegning, steerke faglige kompe-
tencer og en staerk indsigt i, hvordan det kommunale system virker.

Politisk opbakning, ledelse, tillid og faglige kompetencer vurderes
generelt hgjt i projektet af alle aktargrupper

Pa tveers af projektets ejerkreds opleves den hgje grad af poli-
tisk opbakning som en vigtig forudsaetning for Neerhedens suc-
ces. | den sammenhang bliver det fremhavet som en styrke, at
der bade har veeret et politisk mod til stede, og at bestyrelsen har
involveret borgmesteren samt lederen af den politiske opposition
for at sikre projektets brede opbakning over tid.

Generelt giver bade ejerkreds og samarbejdspartnere udtryk
for, at der er bedrevet ledelse af hgj kvalitet. Kommunens faste
0g strategiske planprocesser har skabt en sikker ramme at spille
ind i, og den konkrete udmentning af visionen i udviklingsplan og
kvalitetsprogram har sikret en god overseettelse af ambitioner
og mal. I den sammenhang fremhaver radgivere og kommunale
medarbejdere ogsa, hvordan de oplever, at NeerHeden P/S har haft
et starre fokus pa kvalitet frem for f.eks. bundlinje. Ejerkredsen
peger 0gsa pa en hgj kontinuitet i centrale ledelsesfigurer gennem
projektets samlede levetid.

De interviewede aktorer, herunder ejendomsudviklere og inve-
storer, giver generelt udtryk for, at de rette kompetencer har vaeret
til stede i projektet. Det geelder bade blandt medarbejderes kom-
petencer, pa tveaers af ledelsen savel som blandt hovedparten af
de tilkebte radgivere. Endelig peger Hogje-Taastrup Kommune p3,
at byradet har en hgj faglig indsigt og forstaelse af det langsigtede
traek, det er at udvikle et byomrade. Denne faglige indsigt og forsta-
else har veeret kontinuerlig over flere byradsperioder, hvor punk-
tuelle uenigheder ikke er unedigt politiseret. Endelig fremhaver
flere aktarer, at det har veeret en styrke at vaere en del af et bre-
dere program hos Realdania By & Byg. Det har dels givet en bre-
dere erfaringsbasis at traekke pa undervejs i projektet, dels givet
en vis robusthed i forhold til at kunne traekke projektansattelser
ind ved saerlige faglige eller organisatoriske behov.
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Evalueringsdesign og
metode

Evalueringen af Naerheden er baseret pa en
resultat- og procesevalueringstilgang, som har
dannet grundlag for dataindsamling og analyse.
Med afsaet i en forandringsteoretisk tilgang er
evalueringen struktureret i hhv. byudvikling og
-design og byledelse som overordnede katego-
rier. Inden for hver kategori har Rambegll fast-
lagt en raekke malepunkter, der er kvalificeret
og valideret af NaerHedens styregruppe, og som
udger operationaliseringen af de malopfyldelses-
kriterier, som den indsamlede data er bench-
market op imod.

Evalueringen af byudvikling og -design af-
deekker opfyldelsen af partnerskabsaftalens fem
sideordnede visionspunkter, som er operationa-
liseret til en raekke konkrete malepunkter. Eva-
lueringen af byledelsen indebzerer en seerskilt
afdaekning af organisering, samarbejdskvalitet
0g visionens betydning for projektets strategi-
ske retning. De konkrete malepunkter er blevet
revideret undervejs i evalueringsprocessen med
henblik pa at sikre en fyldestgorende afdaekning
af hvert visionspunkt og samtidig undga overlap
mellem malepunkterne.

Nedenfor fremgar en oversigt over evaluerin-
gens datakilder:

Dokumentgennemgang

— Projektbeskrivelser, selskabsgkonomiske doku-
menter, forundersggelser og omradeanalyser
(30 dokumenter)

Aktorinterviews

— Interviews med akterer i og omkring pro-
jektet, f.eks. ejerkredsen, kommunale nogle-
medarbejdere, udviklere og investorer, radgi-
vere 0g entreprengrer, lokale aktarer (i alt 24
interviews med 27 aktarer)

Netnografisk analyse af beboergruppe pa
Facebook

— Gennemgang af ca. 2.500 opslag i beboer-
nes Facebookgruppe i perioden 2022-2023
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— Tematisk gruppering og analysering af ca. 50
opslag, der skabte mest reaktion og interak-
tion mellem beboerne (kommentarer og likes)

— Temaerne er brugt som rettesnor til udviklin-
gen af interviewguides med de efterfelgende
beboerinterviews

Beboerinterviews i fokusgrupper

— Interviews med beboere i Naerheden rekrut-
teret via bydelens Facebookgruppe. Inter-
viewemner og tematikker er udvalgt pa bag-
grund af en "netnografisk” gennemgang af
bydelens Facebookside (2 fokusgrupper med
i alt 11 beboere)

Kvantitative data

— Samfundsgkonomiske data fra Hoje-Taastrup
Kommune (beboerantal, alders- og konsfor-
deling, statsborgerskab, familietyper, flyt-
temenstre), Danmarks Statistik (indkomst
0g uddannelse), BBR (boligantal, ejerformer,
boligstaerrelse, antal vaerelser)

Byrums- og bylivsobservationer

— Data indsamlet af arkitekt med afsaet i et
observationsskema med fokus pa byrumskva-
litet, arkitektonisk kvalitet og variation, natur
og gronne rum, feellesskab og fysiske forbin-
delser

Figurbilag

Figur 1
Beboere og boliger i Neerheden pr. 1. januar 2024 og ved endelig
udbygning
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Figur 2

Aldersfordeling fordelt pa omrader pr. 8. januar 2024 for Naerhe-
den og pr. 31 august 2023 for de gvrige omrader
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Kilder: Faktiske antal beboere og
boliger fra Hgje-Taastrup Kom-
mune. Endeligt antal boliger fra
Nzerheden P/S. Endeligt antal
beboere er fremskrevet ud fra
antal indbyggere pr. husstand i
Nzerheden pr. 1. januar 2024.

Kilde: Hgje-Taastrup Kommune.
n daekker over antal borgere.
Bemaerk, at data for Neerheden er
opgjort pr. 8. januar 2024, mens
data for hhv. resten af Hedehu-
sene og resten af kommunen er
opgjort pr. 31. august 2023. Ram-
bell vurderer, at aldersfordelingen
i hhv. resten af Hedehusene og
resten af kommunen med over-
vejende sandsynlighed ikke har
ndret sig substantielt siden 31.
august 2023. Bemaerk desuden, at
dataudtraekkene for aldersforde-
ling i hhv. Naerheden og de avrige
omrader har indeholdt forskellige
alderskategoriseringer. Derfor har
Rambaoll aggregeret alderskatego-
rierne fra 25-49 ar sammen for at
sikre en entydig datafremstilling.
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Figur 3
Boligtypologi i Naerheden pr. 1. januar 2024
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Ejerformer i Naerheden pr. 1. januar 2024
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Figur 5
Forventet fordeling af boligers ejerformer i Naerheden, nar omra-
det er fuldt udbygget
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Kilde: Hgje-Taastrup Kommune.

Kilde: Hgje-Taastrup Kommune.
Bemaerk, at figuren ikke afspej-
ler, at der i Neerheden er opfart
55 andelsboliger grundet fejl i
dataseet.

Kilde: NeerHeden P/S. n deekker
over antal boliger for hver ejer-
form. Blandt de 2.000 lejeboli-
ger indgar 100 almene lejeboli-
ger, der opferes i et kommende
boligprojekt.
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