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Kommunernes råderum og offentlige virkemidler -
resumé
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Ældre erhvervsområder i byudviklingen - resumé
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1. Den fysiske planlægning
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1.1 Planloven
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1.2 Landsplanlægning
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1.2.1 Eksempelprojekter
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Visionen for sporarealer-
ne i Nyborg. „Fra DSB
arealerne i Nyborg -
hovedstruktur og ram-
mer for lokalplanlæg-
ningen“ - Nyborg Kom-
mune.

Boks 1: Eksempelprojekt om genanvendelse af sporarealer i Nyborg

Selv om det samlede projekt var plaget af uklarhed
om rollefordelingen mellem eksempelprojektets del-
tagere (teknisk forvaltning og konsulenter) og udvik-
lingsprojektets deltagere (udviklingsselskabet og øko-
nomiforvaltningen), har det været med til at klar-
lægge nogle af de interesser - og interessemodsæt-
ninger – der kan være til stede i et sådant større om-
dannelsesprojekt. Der var bl.a. tale om en oplevet
modsætning mellem arkitektonisk kvalitet og økono-
misk realisme i omdannelsesprojektet. Eksempel-
projektet fik indflydelse på kommuneplanen og bi-
drog til at styrke teknisk forvaltnings forhandlinger
med udviklingsselskabet om en samlet løsning for
området. Det blev imidlertid ikke godt dokumente-
ret, og har således – ifølge SBI’s evaluering fra 1995 –
ikke i større omfang bidraget til at sprede erfaringer
til andre kommuner.

I sommeren 2000 er der udarbejdet lokalplan for
området, men der er ikke bygget på arealerne. Der
er aktuelle planer om at bygge ældreboliger. En af
grundene til den langsomme udvikling er arealernes
høje pris – nuværende ejer er DSB - så andre belig-
genheder i kommunen er billigere.

Kilde: Hansen et. al., 1997: Samtale med Nyborg Kommune

Som en del af opfølgningen på Landsplanredegørel-
se 1992, Danmark på vej mod år 2018, blev der iværk-
sat en række eksempelprojekter, der i konkrete geo-
grafiske områder skulle anvise kvalitetsbetonede
løsninger på landsplanmålene. Projektet Byarkitek-
tonisk kvalitet i bymidter – sporarealer i Nyborg rela-
terede sig til målet om at ”danske byer skal være
smukke, rene og velfungerende”.

Eksempelprojekterne blev igangsat ved, at lokale
værter (kommuner, amter eller samarbejder) bød ind
med et konkret projekt, ofte et projekt som værten
allerede havde ønske om at igangsætte, og som det
blev muligt at få opmærksomhed om og statslig støt-
te til. Projektet i Nyborg var ét ud af 10 igangsatte
projekter, som blev valgt ud af 190 interessetilkende-
givelser.

Projektet i Nyborg koblede sig tæt til en allerede
igangsat process, hvor Nyborg Kommune havde ind-
gået et samarbejde med et privat udviklingsselskab
om et projekt for de kommende frigjorte DSB arealer
i Nyborg, tæt på bymidten. Selve eksempelprojektet
drejede sig om at bringe byarkitektoniske vurderin-
ger ind i debatten om omdannelsen af sporarelaerne
og udarbejde et egentligt byarkitektonisk koncept.
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1.3 Regionplanlægning
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1.3.2 Rækkefølge i hovedstadsområdet
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Boks 2: Rækkefølgebestemmelser i Frederiksborg Amt – plan og virkelighed

I Frederiksborg Amt opfyldes kravet om rækkefølgeangivelse ved, at regionplanen
stiller krav til kommunernes rækkefølgebestemmelser om, at ”byggeri [til kontor-
formål m.v.] først finder sted på eksisterende lokalplanlagte arealer til kontorformål
m.v. samt på arealer, der ligger højst 500 m fra et trafikknudepunkt, og som i en lo-
kalplan overføres til kontorformål m.v. enten ved nyudlæg eller ved arealanvendel-
sesskift.” Hermed er der lagt op til, at den såkaldte stationsnærhedspolitik overhol-
des, samtidig med at der gives prioritet til omdannelse af arealer inden for 500 m fra
en station. Der er derimod ikke nogen specifik henvisning til, at genanvendelse skal
ske før nyudlæg.

Gennemførelsen af rækkefølgebestemmelser og stationsnærhedspolitik hviler i øv-
rigt på den politiske opbakning til planens ordlyd, som kan være svær at opretholde
i enkeltsager med politisk bevågenhed. Det viser bl.a. en sag fra december 1999,
hvor amtsborgmester Lars Løkke Rasmussen offentligt talte for at give tilladelse til et
større kontorbyggeri i landzone i omegnen af Allerød, hvilket var imod regionplan-
ens bestemmelser. Amtsborgmesteren ønskede et tillæg til regionplanen og henviste
i sin udtalelse til, at hvis denne placering blev virksomheden nægtet, ville amtet mi-
ste 400 arbejdspladser. Amtsborgmesteren redegjorde ikke for mulige placeringer i
andre af amtets erhvervsområder.

Kilde: Regionplan for Frederiksborg Amt samt Ritzaus/22. december 1999.

1.3.3 Stationsnærhedspolitikken
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Boks 3: Videngrundlaget for stationsnærhedspolitikken

Det empiriske grundlag for stationsnærhedspolitikken ligger primært i en undersø-
gelse, udført i perioden 1993-1996 af Landsplanafdelingen, som bygger på 13.000
besvarede spørgeskemaer fra ansatte på 52 større kontorvirksomheder i Københavns-
området. Hovedkonklusionerne fra undersøgelsen var, at den gennemsnitlige rejse-
afstand til arbejdspladserne varierede relativt lidt - den lå omkring 20 km - og at
arbejdspladserne trak arbejdskraft til fra hele hovedstadsregionen. Derimod havde
beliggenheden i forhold til kollektiv transport stor betydning for valget af transport-
middel: På virksomheder i omegnen brugte 40-60% bilen ved stationsnær beliggen-
hed og 70-85% ved ikke-stationsnær beliggenhed. Den daglige gennemsnitlige bil-
transport pr. ansat varierer fra 19-25 km ved stationsnær beliggenhed til 30-45 km
ved ikke-stationsnær beliggenhed.

Energimæssigt er det beregnet, at en konsekvent gennemført lokaliseringspolitik
over en femtenårs periode ville kunne spare ca. 7% af transportsektorens årlige ud-
slip i hovedstadsområdet, mens der ikke blev redegjort konkret for, hvor mange bil-
kilometer en sådan lokaliseringspolitik kunne forventes at spare (Hartoft-Nielsen,
1997).

Internationale undersøgelser bekræfter, at byspredning er uhensigstmæssigt fra et
trafikalt-miljømæssig synspunkt.

Kilder: Næss, 1994; Kenworthy & Newmann, 1992.

1.3.4 Stationsnærhed og genanvendelse af erhvervsområder
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Boks 4: Kontorisering, detailhandelsudvikling og forslumning i 9 erhvervs-
områder i Københavns Amt

Konsulentfirmaet Kornbo Erhverv registrerer i rapporten Undersøgelse af 9 erhvervs-
områder i Københavns Amt (Kornbo, 1998) en udvikling i retning af flere kontorer
og publikumsorienteret service i de ikke stationsnære dele af en række ældre, men
stadig fungerende, industri- og håndværksområder i Københavns Amt. Det gælder
f.eks. Roskildevejkvarteret i Glostrup, Gladsaxe Møllevej, Herlev Kommune ved Ring-
vejen og Frederikssundsvej og Islev i Rødovre, hvor der alle steder er sket en gliden-
de udskiftning fra fremstillingsvirksomhed til kontorer og publikumsorienterede
funktioner (”detailhandels”lande”, auto-forhandlere, og et enkelt museum). Kornbo
konstaterer endvidere, at der sker en forskellig sagsbehandling i de enkelte kommu-
ner, og at der i mange tilfælde ”passivt” tillades ændringer af industriområderne
hen imod kontor og detailhandelsvirksomhed.

Møller-Jensen og Jørgensen (1997) konstaterer samme udvikling i Islevområdet (Rød-
ovre kommune) hvor kontorisering, begyndende forslumning i dele af området og
interne miljøkonflikter sættes i forbindelse med kommunens passivitet og region-
planens krav om stationsnærhed. I denne undersøgelse gjorde kommunen klart, at
man oplevede, at det ikke er muligt at regulere den faktiske udvikling i området,
f.eks. med en lokalplan uden at komme i strid med regionplanens bestemmelser om
stationsnærhed, og derfor valgte man at lade udviklingen gå som den bedst kunne,
hvilket Kornbo (1998) altså også konstaterer.

Marielundsvej i Herlev og Gladsaxe erhvervsområder er ligeledes præget af en kom-
bination af forslumning i dele af området kombineret med udvikling af kundeorien-
terede erhverv ud til befærdede strøg. Gladsaxeområdet betegnes som ”en pose
blandede bolsjer”. Området er stort set ikke stationsnært, og der er mange forure-
nede grunde og dårlig vedligehold. Kommunen har ladet stå til, men har nu (1998)
ønsker om med tiden at tømme området for detailhandels”lande” og bilbutikker.

Kilde: Kornbo,1998.

I nogle ikke stationsnære erhvervsområder i hovedstadsområdet sker der en løbende
indvandring af kontorer og detailhandel. Hvad skal der fremover ske i disse områder?
(Foto: Hanne Møller-Jensen).
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Boks 5: Kommuneplaner, der ikke inddrager eksisterende erhvervsområder i
en prioritering:

En del kommuner arbejder slet ikke med prioriteringer af udbygning, tværtimod kan
det modsatte være tilfældet. Hinnerup Kommune lægger f.eks. vægt på, at der altid
er byggemodnede erhvervsområder ledige, og at ibrugtagningen skal styres af mar-
kedet. Også andre kommuner afstår fra en prioritering eller udpegning.

Nogle kommuner afstår fra en prioritering, men opgør rummeligheden i de eksiste-
rende erhvervsarealer og afstår eventuelt fra at udlægge nyt areal, hvis rummelighe-
den vurderes som tilstrækkelig. Det gælder f.eks. Værløse Kommune, mens Fåborg
Kommune opgør rummeligheden, men alligevel vurderer, at der er behov for ny-
udlæg. I Herning skriver man, at der er for meget byzonejord, så der skal ske en til-
bageførsel til landzone.

Nogle kommuner arbejder med rækkefølge eller prioriteringer i planerne, men ude-
lukkende med hensyn til nyudlæg. Det gælder f.eks. Esbjerg Kommune. Sønderborg
definerer fem eksisterende erhvervsområder, som primært skal opfylde efterspørgs-
len efter erhvervsareal. Havnen - som er byens største egentlige ”omdannelsesom-
råde” - skal fortrinsvis anvendes til havnerelaterede formål. Der udlægges kun ét nyt
erhvervsområde (”Tech 21”, 20 ha), som er tiltænkt særlige ”højteknologiske og
miljøbevidste virksomheder”.
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Boks 6: Kommuneplaner, der delvis inddrager eksisterende erhvervsområder i en prioritering:

gede erhvervsarealer er tegnet ind på et kort, men
der er ingen prioritering mellem dem, og de 3 udpe-
gede omdannelsesområder i Midtbyen fremgår ikke
af kortet.

Korsør kommuneplan beskriver ikke en egentlig ræk-
kefølge, men gør opmærksom på, hvilke nye områ-
der der er bestemt for hvilke virksomhedstyper. Eksi-
sterende arealer inddrages ikke, ligesom ”der [ikke]
fastsættes rækkefølgebestemmelser vedrørende
blandede områder og udvidelsesområderne i hav-
nen”.

Nogle kommuner skriver i teksten om behovet for
byomdannelse, men det fremgår ikke - eller kun ved
nærmere studier - hvor og hvordan denne byomdan-
nelse skal foregå.

Det gælder f.eks. Slagelse Kommune, hvor der i ho-
vedstrukturen udpeges et specifikt fornyelsesområ-
de, Baneby Nord, som skal styrkes. I Erhvervskapitlet
nævnes ældre erhvervsområder, som skal bevares
eller overgå til serviceerhverv eller boliger, herunder
det nævnte Baneby Nord. Den vigtigste markering
vedrørende erhvervsarealer i kommuneplanen er dog
to nye erhvervsudlæg samt tanker
om et nyt erhvervsområde på læn-
gere sigt: Brundtland Parken - ”en
erhvervsby efter i dag helt ukendte
koncepter. Et eksperimental-område
baseret helt og holdent på Brundt-
land Rapporten, andre rapporter og
grønbøger om bæredygtige og selv-
bærende løsninger”. Området tæn-
kes liggende helt fri af Slagelse by,
nord for motorvejen.

Århus kommuneplan fra 1997 er et
andet eksempel. I ”Århus Kommune
i det 21. århundrede” skrives på s. 29
om behovet for byomdannelse, og
der udpeges - med henvisning til
midtbyplanen - 3 specifikke områder
i Midtbyen som omdannelsesom-
råder. I kommunens hovedstruktur
genfindes disse arealer ikke. Ubebyg-

Boks 7: En kommuneplan, der giver ældre og nye områder lige stor vægt

der er taget stilling til deres fremtidige status som
egentlige erhvervsområder eller blandede områder.
Der lægges vægt på erhvervenes muligheder for at
forblive i områderne under en omdannelsesproces -
og på de ikke miljøbelastende erhvervs muligheder
for udvidelse.
Miljøzonering omtales som en mulighed både i for-
bindelse med omdannelsesområder og på nye area-
ler.

Trods den relativt store vægt på de ældre erhvervs-
områder udlægges der i kommuneplanen store nye
erhvervsområder i byens kant - det gælder både
arealer til industri og til kontor og service. Der ligger
således ikke i planen nogen prioritering af nogle
områder frem for andre. Snarere er der tale om to
”ligeværdige” - men forskellige - muligheder for
erhvervslokalisering.

Odense Kommune gør tydeligt opmærksom på eksi-
sterende arealer i kommuneplanen på linie med nye
erhvervsområder, men prioriterer ikke klart mellem
de to typer, så planen giver indtryk af en slags
”både-og” politik. Kommunalbestyrelsen vil på den
ene side gerne styrke erhverv i bymidten og i om-
dannelsesområder, men er også bekymret for en
”overkontorisering” af bymidten, som vil belaste
med trafik, støj og forurening. Erhvervsservice skal
derfor stadig sikres udvidelsesmuligheder i bymidten,
men kun i særligt udpegede områder. Kontorer skal
helst placeres som udfyldningsbyggeri. Service- og
kontorerhverv skal samtidig sikres lokaliseringsmulig-
heder andetsteds, bl.a. i nye erhvervsområder ved
motorvejen.

De ældre erhvervsområder og Odense Havn har en
meget fremtrædende plads i kommuneplanen, og

Korsør kommuneplan 1997-2000.
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Boks 8: Kommuneplaner, som prioriterer mellem eksisterende og nye områder

Møn Kommune har i rammedelen for Stege-Lende-
marke prioriteret det eksisterende erhvervsområde
(som ikke er specielt udpeget til omdannelse): ”I
Stege-Lendemarke er der udlagt ca. 2 ha ubebygget
areal til industri- og håndværksformål. Når der er
behov for det, vil der være mulighed for at ibrug-
tage yderligere arealer ved Ulvshalevej - ca. 8 ha”.
Her udtrykkes en klar markering af en rækkefølge og
en arealhusholdning.

Københavns kommuneplan 1997 er den eneste af de
gennemgåede kommuneplaner, der har en klart op-
stillet lokaliseringsstrategi, der omfatter såvel eksi-
sterende som nyudlagt erhvervsareal. Der tales i pla-
nen om ”erhvervsudbygningsmuligheder” frem for
”ledigt erhvervsareal”. Dette er vel naturligt, idet
kommunen er udbygget, og det eneste nyudlæg, der
findes i kommuneplanen, er Ørestadsområdet (som i
øvrigt ligger højt i prioriteringen).

Kommuneplanen har tre sæt kriterier for erhvervs-
lokalisering.
1. Stationsnærhed: Der skelnes mellem områder min-

dre end 500 m fra station, hvor der kan bygges
arbejdsplads- og besøgsintensive erhverv med høj
bebyggelsestæthed, mellem 500 og 1000 meter

fra station, hvor der kan bygges erhverv og boli-
ger med middel tæthed, samt uden for stations-
nærhedsområdet. Metro-nettets kommende sta-
tioner er medregnet, hvorved lokalisering i Øre-
staden regnes som stationsnær.

2. Der skelnes mellem fem erhvervstyper: Cityerhverv
og kontorer, der tænkes lokaliseret inden for 500
m fra en station, Havneerhverv, der tænkes lokali-
seret i trafikhavnen. Lager og fremstilling, der
tænkes lokaliseret uden for 500 m fra en station,
samt endelig Småerhverv, der kan indpasses i bo-
lig- eller blandede områder.

3. En geografisk prioritering af de mulige udbyg-
ningsområder, idet de centrale havneområder
samt Ørestaden er ”højt prioriterede områder”,
stationsoplande og andre dele af havne er ”øvrige
prioriterede områder”, og endelig er resten blot
udpeget som ”andre områder”.

En lang række eksisterende erhvervsområder er ikke
udpeget som erhvervsudbygningsmulighed, og der
ligger derfor en egentlig prioritering i planen, forud-
sat at denne følges op i forvaltningen. F.eks. er Nord-
vestkvarterets erhvervsområder ikke udpeget til er-
hvervsudbygningsmulighed, ej heller den yderste del
af Teglholmen (hvor der p.t. er tomt areal).
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Boks 9: Alternative prioriteringer og udpegninger

Aalborg Kommune har udarbejdet et såkaldt Fjordkatalog. Her angiver kommunen,
hvilke områder (herunder ældre erhvervsområder) ”som i de kommende årtier skal
være Aalborgs vigtigste byudviklingsområder” . Fjordkataloget skal ses ”som en for-
udsætning for at skabe en dialog om arealernes fremtid” (Ipland, 1997). Fjordkata-
loget er ikke bindende, men kan opfattes som Aalborg Kommunes udspil om, hvilke
områder man ser velvilligt på udbygning af, og måske endda vil bidrage til udvik-
lingen af med kommunal bistand, sådan som det aktuelt er sket i to af områderne.
Et sådant katalog har en signalværdi i og med, at det sætter fokus på omdannelses-
områderne og deres potentialer.

Et første skridt på vejen kan være en redegørelse for, hvilke erhvervsområder der er
omdannelsesmodne, hvilke potentialer de har, og hvilke specifikke barrierer (f.eks. i
form af forurening) der er i de enkelte tilfælde. En sådan oversigt findes for Køben-
havns Kommune og Amt (Miljø- og Energiministeriet m.fl., 1998).

I Næstved Kommune er der er udarbejdet en oversigt til internt brug. Sådanne regi-
streringer kan være grundlag for kommunale overvejelser om områdernes plads i
byudviklingen og for en øget offentlig fokusering på områderne.
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Boks 10: Behov for ekspropriation til byudvikling?

Som eksempel på en større omdannelse, hvor en enklere mulighed for ekspropria-
tion muligvis kunne have været nyttig, kan nævnes Thrigesvejomdannelsen i Her-
ning. Dette projekt er af stor betydning for byens samlede udvikling og består i om-
dannelse af 10 ha centralt beliggende ældre erhvervsareal til et nyt og attraktivt
boligområde. Projektet indebærer i sin fulde udstrækning nedrivning af stort set alt
eksisterende byggeri, udflytning af eksisterende erhverv og nybyggeri af 500 nye
boliger efter en fælles bebyggelsesplan. Der var ved projektstarten mange grund-
ejere i området, og ejendomsstrukturen må forventes at blive ændret fuldstændigt
gennem omdannelsen.

Bebyggelsesplanen forudsætter forskellige bebyggelsesprocenter på forskellige dele
af arealet og stiller dermed de enkelte grundejere forskelligt ved salg af deres ejen-
dom. Nogle ejendomme bestod af tomme grunde med nedlagt eller udflyttet er-
hverv, mens andre husede virksomheder, der ikke ønskede at flytte fra området. En-
delig var der jordforurening, som udgjorde et usikkerhedsmoment med hensyn til
prisdannelsen.

Projektet er planlagt med kommunen i en rolle som idémager, katalysator og koordi-
nator, men med ønske om så stort privat engagement som muligt. Projektet har væ-
ret diskuteret i et lokalt idéforum, igennem hvilket interessemodsætninger i omdan-
nelsen er søgt behandlet, og som har givet input til planen for området. Samtidig er
kommuneplanen blevet udnyttet til at sikre en etapevis omdannelse af området fra
erhverv over blandet bolig og erhverv til et rent boligområde over en 12-årig pe-
riode.

En mulighed for en tidlig ”ekspropriation til byudvikling” kunne i et sådant tilfælde
have sikret en ensartet prisdannelse på alle grunde, have lettet processen omkring
videresalg af areal til boligbebyggelse, givet gode muligheder for at sikre areal til
rekreative og offentlige formål samt have lettet udflytning af eksisterende erhverv
og dermed mindsket problemer med miljøkonflikter - kort sagt have gjort puslespil-
let mindre kompliceret.

Om Herning Kommune i givet fald ville have benyttet et sådant instrument er usik-
kert, idet den aktuelle proces har involveret borgere og lodsejere i unik grad, hvilket
i øvrigt har givet Herning Kommune hædrende omtale ved uddelingen af Byplan-
prisen 1999.

Kilde: Møller Jensen og Jørgensen, 1997.
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Omdannelse af et erhvervsområde med komplicerede ejer- og brugerforhold til en hel-
hedsplan kan give store problemer. Er der behov for nye instrumenter? (Masterplan for
Trigesvejområdet i Herning.).
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1.4.3 Betydningen af den nye planlov – planstrategi og lokal agenda 21
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1.5 Lokalplanlægning
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1.5.1 Lokalplanens retsvirkninger
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1.5.2 Lokalplanlægning og ældre erhvervsområder
����������	����
����

�����
������������������������
�������
���
�������G
��������
������� ��	�.�
��������������-
�/��
�	�
�������������������	���

������	��/�
����������
����.���	�����.�
���������������	/������	��	��������
����/���
������.�
��	������
����/����	������
�	�����������	/��	������	������

�����

�������������.�������+������
�����������������������������	��/�����
.�
���������������-�������
�	��������
�������/��+���+���
������
�����������
�� ��	������������-
����
������������+

5�������������/����������������������"�

��������������	.�
��������	�
��
��.���
�/����
����
��������������������������������-������
����������������

��������	���������������
+���	����������	���.�
�	���
��L�
�
�����	��"������

����.��	��	�
�������
�
����������&5������(���������(��������/����H)+

%�����������

����
�	���	��������
�
���������
�.���
�����������
�������
��������	������������
����������������������
����
���������	����	���	�����/
�������-������	��������������
+�#����.��	���������
	���	��������������

�
�.	���������������	
�������������	���+

%�����������������	�����
����"�

����-���������������-��.���	����
�����

��������
�������.�����/��	�
���������������������/��.����	�
�������������
����������.����	������	��������-�����
����������������
�
�������������
�
��
��������+

EBU.p65 22-03-01, 08:3443



44

1.6 Planlægning og virkeliggørelse
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1.6.1 Planlægning uden handlepligt
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1.6.2 Planlægning, pris og attraktivitet
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2. Miljøkonflikter
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2.1 Jordforurening
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Virksomhedstyper og jordforurening12

De hyppigste forureningskilder, til forureninger omfattet af Affaldsdepotloven
("gamle" forureninger) og nye forureninger (kun 1996 og 1997). Omfatter ikke forure-
ninger tilmeldt Oliebranchens Miljøpulje.

Virksomhedstype Gamle forureninger Nye forureninger
Antal % Antal %

Fyld- og lossepladser 1908 37,2 53 5,9
Benzin- og servicestationer 623 12,2 88 9,8
Andre virksomheders oplag af olie o.l. 372 7,3 442 49,1
Autoreparationsværksteder 247 4,8 49 5,4
Renserier 193 3,8 1 0,1
Gasværker 167 3,3 4 0,5
Skrotpladser og produkthandel 167 3,3 17 1,9
Jern- og metalstøberi og industri 162 3,2 22 2,4
Maskinindustri 151 3,0 10 1,1
Asfaltfabrikker 125 2,5 3 0,3
Galvaniseringsanstalter m.v. 124 2,4 4 0,4
El-, gas og varmeforsyning 102 2,0 11 1,2
Kemisk industri 86 1,7 13 1,4
I alt1 4327 86,72 717 79,52
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Jordforurening kan være en hæmsko for genanvendelse af ældre erhvervsarealer, sær-
ligt hvor der er tale om små omdannelsesprojekter.
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2.1.2 Omkostninger til oprensning
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2.1.3 Oliebranchens Miljøpulje
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2.2 Arealanvendelseskonflikter og nabogener
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Boks 11: Sibeliusparken i Rødovre - besværlig planlægning

Det tætte lave byggeri, Sibeliusparken i Rødovre, blev planlagt og gennemført som
en boligbebyggelse, der blev indpasset i et eksisterende industriområde (Egegårds-
kvarteret). Ideen blev født i 1777, planen indgik i kommuneplanen fra 1980, lokal-
plan blev vedtaget i 1983, og området var udbygget i slutningen af 80’erne.

Begrundelsen for projektet var primær at industriområdet havde mistet en del virk-
somheder og var i et begyndende forfald.

Som indledning til selve planlægningsfasen blev der lavet en række undersøgelser af
de omkringliggende virksomheders støj- og emissionsforhold, ligesom der blev fore-
taget målinger på selve byggefeltet. Særligt støj viste sig at være af betydning. Der
var ikke mulighed for at pålægge virksomhederne f.eks. bedre støjdæmpning med
henvisning til det kommende boligområde, men Rødovre Kommune bidrog til at
sikre planen ved i nødvendigt omfang af bidrage økonomisk til ekstra støjafskær-
ming m.v.

Det lykkedes at få bebyggelsen indpasset mellem de forskellige afstandskrav og at få
fase 1 opført.

Kilde: Allpass (1984)

Indpasning af boliger i et eksisterende erhvervsområde er en stor planlægningsopgave.
Sibeliusparken i Rødovre. Illustration fra lokalplan.
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Boks 12: Miljøzoning og miljøkapacitet – nye veje for miljø og planlægning?

Miljøzonering opdeler erhvervsområder i forskellige belastningstyper, der gør det
muligt at aftrappe den tilladte miljøbelastning fra erhverv ud mod boliger eller an-
dre følsomme funktioner. I en omdannelse giver det mulighed for at indkapsle og
beskytte eksisterende, miljøbelastende virksomhed. Men hvor der er tale om ny an-
vendelse, som ikke på længere sigt inkluderer forurenende virksomhed, bidrager
miljøzonering ikke til en endelig løsning, og det kan være aktuelt at overveje, om
den belastende virksomhed bør flytte fra området.
Eksemplet, der fint illustrerer ideen, er fra Odense kommuneplan 1997.

Anders Nyvigs Tegnestue har sammen med Lyngby Kommune arbejdet med begrebet
”miljøkapacitet” som grundlag for planlægning. Ideen er, at der i planen angives,
hvor meget en aktivitet (virksomhed), lokaliseret på et givet sted, må belaste det
lokale miljø med hensyn til f.eks. støj, emissioner og trafik.

Der er lavet et forsøgsprojekt, men redskabet er ikke færdigudviklet, og der er ikke
hjemmel til at anvende det i planlægningen i stedet for de traditionelle plan- og
miljøkategorier.

Det er muligt og sandsynligt, at dette begreb kan udvikles til et godt fremadrettet
planlægningsgrundlag for blandede bolig- og erhvervsområder. Men i situationer,
hvor eksisterende virksomhed er i konflikt med ønsker om ny arealanvendelse, er det
ikke egnet til umiddelbar konfliktløsning.

Kilder: Bang, Henning m.fl., 1998 og Bang, Henning m.fl., 1999.
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2.2.1 Miljøgener og afstandskrav
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Figur 2: Virksomhedsklassificering og beskyttelsesafstand til boliger

Klasse Afstand i for- Beskrivelse:
hold  til boliger:

Klasse 1 0 m Virksomheder og anlæg, som ikke giver anledning til nævnevær-
dig påvirkning af omgivelserne, som f.eks. forretninger, liberale
erhverv, kontorer og småværksteder med butik.

Klasse 2 20 m Virksomheder, der giver anledning til ganske ubetydelige påvirk-
ninger af omgivelserne, mindre virksomheder som f.eks. bogbin-
derier, elektronikværksteder og laboratorier.

Klasse 3 50 m Virksomheder, som fra udendørs aktiviteter (herunder transport)
og småafkast giver anledning til mindre påvirkninger af omgivel-
serne. Klassen omfatter mange håndværksprægede virksomheder
og visse servicevirksomheder.

Klasse 4 100 m Mindre belastede produktionsvirksomheder, som bør placeres i
industriområder og omfatter levnedsmiddelfabrikker og mindre,
overfladebehandlende virksomheder, herunder autolakerier.

Klasse 5 150 m Mere belastede produktionsvirksomheder/fabrikker, som f.eks.
maskinfabrikker, betonfabrikker og farve- og lakindustrier.

Klasse 6 300 m Industrivirksomheder, som kan belaste omgivelserne i betydelig
grad. Placeringen bør finde sted i større industriområder og omfat-
ter f.eks. asfaltfabrikker, slagterier, større maskin- og beton-
fabrikker.

Klasse 7 500 m Virksomheder, der giver anledning til omfattende belastninger af
omgivelserne, og hvor der stilles særlige beliggenhedskrav. Klassen
omfatter medicinal- og pesticidproduktion og kraftværker.
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Figur 3: Støjgrænser vedrørende ekstern støj fra virksomheder

Område / tidsrum Man-fre, 7-18 Man-fre, 18-22 Alle dage,  22-7
Lør, 14- 22
Søn/hellig, 7-22

1. Erhverv 70 70 70
2. Erhvervs- og industriområder 60 60 60

med forbud mod generende
virksomheder

3. Områder med blandet bolig- 55 45 40
og erhvervsbebyggelse, cen-
terområder (bykerner)

4. Etageboligområder 50 45 40
5. Boligområder for åben og 45 40 35

lav bebyggelse
6. Sommerhusområder og 40 35 35

offentligt tilgængelige
rekreative områder
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2.2.2 Fjernelse af miljøbelastende virksomhed
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3. Kommunernes råderum og
offentlige virkemidler
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3.1 Kommunalfuldmagten
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3.1.1 Kommunernes deltagelse i selskabsdannelser
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3.1.2 Selskabsdannelser til fremme af omdannelser
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Boks 13: Ingen kommuner indgår i selskaber til udvikling af ældre erhvervs-
områder

Ifølge loven skal kommunerne og amtskommunerne én gang årligt indberette deres
engagement i forskellige selskaber til Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, og på baggrund
af disse oplysninger udarbejder Erhvervs- og Selskabsstyrelsen en redegørelse om
kommunernes deltagelse i erhvervsdrivende selskaber.

Af redegørelsen fra 1999 fremgår det, at danske kommuner og amter deltager i 238
forskellige erhvervsdrivende selskaber, finansielt eller ledelsesmæssigt. Hovedparten
af disse selskaber vedrører energi/varme/gas, renovation/genbrug og trafik, men 16
selskaber vedrører erhvervsudvikling, og 36 selskaber vedrører andre formål, men
ingen blandt selskaberne handler om fornyelsen af ældre erhvervsområder. Nogle af
selskaberne har en sammenhæng til fornyelsen af ældre erhvervsområder, som f.eks.
Ejendoms- og vidensfonden for Nordjyllands Videnspark, Ejendomsselskabet den
fynske Forskerpark, I/S Erhvervsudvikling Vest, Regionalt Erhvervsudviklingsprogram
Ringkøbing Amt A/S (EURA), Ørestadsselskabet I/S.

Kilde: Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, 1999.
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3.1.3 Erhvervelse og salg af fast ejendom
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3.1.4 Kommunale investeringer i oprensning og infrastruktur
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Boks 14: Kommunale investeringer i infrastruktur og bygningsrenovering

Fornyelsen af havneområdet i Aalborg Kommune er et eksempel, hvor kommunen
har investeret i byudstyr til et meget højt niveau (belægning, lygter, pullerter m.v.
samt en ekstra gravet kanal). Området er centralt beliggende og vigtigt for kommu-
nens udvikling og ”ansigt mod vandet”, hvilket var begrundelsen for den høje stan-
dard. Ud over at være til almindelig glæde for borgene formodes en sådan investe-
ring også at tiltrække virksomheder af en vis standard.

Opkøb af tomme bygninger, hvad enten det er med henblik på istandsættelse eller
nedrivning, sker også, særligt hvor der ikke er andre investorer, der vil overtage byg-
ninger eller grund.

I Nykøbing Falster købte kommunen en nedlagt og helt forfalden brødfabrik. Da det
var for dyrt at istandsætte bygningen og udnytte den til f.eks. klublokaler, blev den
nedrevet af hensyn til sikkerhed og æstetik, og grunden blev lagt i ”venteposition”
til bedre tider.

Morsø Kommune opkøbte det nedlagte jernstøberi’s ejendom midt i byen. Grunden
var bebygget med store og smukke bygninger, og kommunen købte ejendommen
relativt hurtigt, efter at den var blevet forladt og istandsatte hurtigt bygningerne
nødtørftigt, for at de ikke skulle forfalde, samt stod senere for nedrivning og op-
rensning. Planen var, at området skulle anvendes til erhverv, boliger og offentlige
formål. Se også boks 24.

Kilde: Møller-Jensen og Jørgensen, 1997
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3.2 Virkemidler, der øger ældre erhvervsområders
attraktivitet (pull)
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3.2.1 Forskønnelse af erhvervsområder
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Investering i byudstyr er en almindelig måde for kommuner at hæve et områdes kvali-
tet - både for borgere og investorer. Et smukt eksempel fra havnefronten i Aalborg.
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Forslumning i erhvervsområder er et problem, som der er få kommunale muligheder
for at gribe ind overfor.
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Boks 15: Muligheder for forskønnelse af erhvervsejendomme – Canada

En undersøgelse gennemført af Kornbo Erhverv ApS har set på forslumningen af
erhvervsområder i Københavns Amt. I forbindelse med kommunernes manglende
redskaber og ressourcer i forbindelse med en sådan forslumning peges på de redska-
ber, som anvendes i Canada, for at forhindre forslumning.

Dér kan en kommune forlange en bygning nedrevet, hvis den har stået tom i mere
end 5 år uden at have været vedligeholdt. Nedrivningen kan endda ske på ejerens
regning, og hvis denne ikke betaler, kan kommunen træde ind og overtage ejen-
dommen.

Ligger ejendommen hen i ubebygget stand endnu en årrække, kan kommunen over-
tage ejendommen til den gældende ejendomsværdi og videresælge ejendommen til
tredje part.

Kilde: Kornbo, 1998.
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3.2.2 Byggemodning, oprensning af forurenede grunde og investeringer
i infrastruktur
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Boks 16: Kommunalt opkøb og byggemodning af ældre erhvervsarealer

Nakskov Kommune har i forbindelse med omdannelsen af del af skibsværftsgrunden
som følge af Vestas lokalisering på området valgt at oprense og byggemodne yderli-
gere arealer med forventning om, at flere virksomheder kommer til området.  Bag-
grunden er dels optimisme, dels at der er behov for en miljømæssig indsats i forhold
til et tidligere lossepladsareal.

Kommunen har qua Vestas’ lokalisering har skabt grundlaget for byggemodning af
det ældre erhvervsområde samt lossepladsarealet. Tillige har kommunen opkøbt en
tilstødende landbrugsejendom med henblik på eventuel yderligere ekspansion af
erhvervsområdet.

I 1992 besluttede byrådet i Frederikssund Kommune at igangsætte en omdannelse af
havnen. I 1994-1995 blev der udarbejdet en strategiudviklingsplan for Frederikssund
Havn. Planen omhandlede ejerforhold, havnedrift, plangrundlag, forurening, bolig-
politik og økonomi og fastlagde den fremtidige anvendelse. Grundejere, handels-
standsforeningen og turistforeningen blev inddraget i processen. Herefter blev der
udarbejdet en helhedsplan, der blev godkendt af byrådet i 1997. Havnen blev ned-
lagt som erhvervshavn i 1998, og området blev omdannet til beboelse og detailhan-
del.

Kommunen var selv ejer af 2/3 af jorden og opkøbte også det gamle jernstøberi til
nedrivning. De arealer, der skulle bebygges, blev solgt i offentligt udbud, hvor den
bydende skulle give pris på jorden og komme med et byggeprojekt. En række area-
ler er nu solgt, og de første boliger er færdige og beboet.

De sidste erhvervslejemål i havnen udløber i 2007 og 2008, så projektet vil være un-
dervejs længe endnu.

Kilder: Interviews, Nakskov Kommune og Frederikssund Kommune
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3.2.3 Visioner og samarbejde
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I Frederikssund har kommunen været aktiv i forbindelse med omdannelsen af havnen
til boliger og detailhandel. Illustration fra “Helhedsplan“.
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Boks 17: Valby – Et eksempel på lokalt samarbejde om et udviklingsprojekt

Gennem de senere år har der været forskellige tiltag
til, at området mellem Valby Station og Valby Lang-
gade, der rummer et tidligere bomuldsspinderi og en
porcelænsfabrik, skulle gennemgå en større forny-
else med et forretningscenter, beboelse og offentlige
institutioner.

Der er fra såvel grundejere/investorer, som fra lokalt
hold blevet tilkendegivet ideer og holdninger til,
hvordan en fornyelse kunne tænkes gennemført, og
i hvilket omfang en fornyelse burde ses i sammen-
hæng med udviklingen af de eksisterende butiks-
strøg.

For at komme nærmere en afklaring og realisering,
har Valby Bydel ønsket at gennemføre et eksempel-
projekt for området. Dette ønske blev en realitet i
december 1998, da Miljø- og Energiministeriet gav
tilsagn om at medvirke til gennemførelse af et sådan
projekt. I januar 1999 startede arbejdet med eksem-
pelprojektet med nedsættelsen af en projektgruppe
under formandskab af Miljø- og Energiministeriet,
Landsplanafdelingen. Herudover består projektgrup-
pen af 4 politiske repræsentanter fra Valby Bydels-
råd, 3 repræsentanter fra grundejere og 3 repræsen-
tanter fra Københavns Kommune.

Målet med arbejdet er at få et projekt realiseret, som
alle parter kan tilslutte sig, og som falder ind under
planlovens bestemmelser. Projektet skal afklare for-
udsætninger, planlægningsmuligheder og realise-
ringsmuligheder for en omdannelse af industriområ-

det med henblik på at fremme en alsidig og kvali-
tetspræget centerdannelse med boliger og erhverv,
herunder et bredt udbud af offentlig service og pri-
vate serviceerhverv samt kulturtilbud til gavn for
hele bydelen og i sammenhæng med udviklingen i
centerstrøgene.

Selve arbejdet i projektgruppen er delt op i tre faser:
1. En idéudviklingsfase
2. En analysefase
3. En planfase
Det er hensigten, at eksempelprojektet skal udmun-
de i en lokalplan for området samt medvirke til at
skabe det nødvendige grundlag blandt aktørerne for
en realisering af omdannelsen.

Valby Bydel har igennem de først to faser afholdt et
borgermøde samt løbende inddraget baggrunds-
grupper. De tre baggrundsgrupper består af repræ-
sentanter fra de handlende, repræsentanter fra det
lokale kulturliv samt repræsentanter fra institutioner
og skole.

På møderne er de forskellige grupper blevet oriente-
ret om projektets forløb, og der har været mulighed
for at diskutere projektet samt fremsætte konkrete
ønsker til indhold. Ønskerne er derefter blevet sam-
let og er indgået i Bydelens forhandlinger i projekt-
gruppen. Projektgruppen er pr. oktober 1999 i plan-
lægningsfasen. Primo 2000 forventer styregruppen
at kunne offentliggøre et planlægningsgrundlag,
indeholdende en dispositionsplan.

Kilde: Interview med Valby Bydelsråd

Eksempelprojektet
om omdannelse af
erhvervsområde i
Valby inddrog mange
interessenter i plan-
lægningsfasen for
projektet.
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Boks 18: Kommunalt initiativ til omdannelse: Sakskøbing Havn

Sakskøbing Havn blev nedlagt som trafikhavn i januar 1998.  Tidligere rummede hav-
nen erhvervsarealer med skibsværft, grovvarevirksomhed samt asfalt og vejmateria-
ler, men der er nyudlagt erhvervsarealer i forbindelse med motorvejen, hvor sådanne
erhverv søges lokaliseret. Dermed har havnen mistet sin berettigelse som trafikhavn.

Sakskøbing Kommune har i takt med nedlæggelsen af erhverv med tilknytning til
havnen opkøbt flere af de ledige ejendomme og sikret sig, at de dermed kan påvirke
udviklingen ved senere at sælge områderne med klausul om, hvilken udbygning der
skal foregå.  Der er forventning om, at der kan skabes et attraktivt boligområde for
såvel indbyggere i byen som tilflyttere. Der er efterspørgsel efter boliger i kommu-
nen, arbejdsløsheden er den laveste på Lolland, og boligudviklingen er i dag ikke
afhængig af antallet af arbejdspladser i byen.

Realiseringen og finansieringen af projektet skal hovedsageligt foregå ved hjælp af
forskellige investorer. Som noget af det første igangsættes en ombygning af Qvades
Silo til lejligheder, blandt andet finansieret af forsøgsmidler fra By- og Boligministe-
riet.

Kilde: Sakskøbing kommune
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3.2.4 Statslige muligheder for at fremme visioner og samarbejde
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Qvades silo i Sakskøbing havn ombygges til boliger med finansiering af forsøgsmidler
fra by- og boligministeriet.
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Boks 19: Erhvervsudviklingsselskaber

Erhvervsfremmestyrelsen administrerer en statsgarantiordning vedrørende udvik-
lingsselskaber, hvis hensigt er at fremme væksten inden for nye og mindre virksom-
heder. Ordningen er ikke direkte rettet mod ældre erhvervsområder, men ordningen
kan måske virke som inspiration.

Erhvervsfremmestyrelsen yder økonomisk garanti til selskaber, der ønsker at fremme
samarbejdet mellem små og mellemstore virksomheder inden for en branche eller et
regionalt område med henblik på forbedre deres konkurrenceevne og udvikling af
nye produkter. Der eksisterer 17 udviklingsselskaber, men ingen med den direkte
hensigt at forny ældre erhvervsområder.

Ordningen gør det mindre risikabelt at investere i udviklingsorienterede aktiviteter,
og ordningen administreres på den måde, at garantien kun udbetales, hvis udvik-
lingsselskaberne taber på deres investeringer. Erhvervsministeriet dækker 50% af
tabet de første 8 år. Herefter aftrappes garantien, så den falder væk efter 12 år.

En lignende metode kunne tænkes anvendt i forhold til fornyelsen af ældre erhvervs-
områder. Ikke mindst kunne garantiordningen, som er den måde støtten gives på,
være relevant i forhold til fornyelsen eller omdannelsen af ældre erhvervsområder,
hvor hverken private investorer eller offentlige myndigheder har været i stand til at
sikre en fornyelse.

I ældre erhvervsområder kunne ordningen f.eks. administreres på en sådan måde, at
der kunne stilles en garantiramme, som kunne sikre, at et erhvervsområde blev byg-
gemodnet, eller erhvervsbygninger blev renoveret, så de kunne anvendes til nye
erhverv eller boliger. En manglende økonomisk dækning ved et efterfølgende salg
af grunde og bygninger kunne så udløse det garantistillede beløb.

Der kunne arbejdes med forskellige forudsætninger for at få sådan en garantiramme,
eksempelvis, at der var en medfinansiering på 50% fra lokale parter, og at udvik-
lingsselskabet havde mindst 50% privat deltagelse. Lån kunne også gives under for-
udsætning af, at kommunen reducerede ikke ibrugtagne erhvervsarealer.

Kilde: Lov nr. 365 af 18. maj 1994 om statsgaranti til udviklingsvirksomheder. (Ændret
i 1997) samt interview med Erhvervsfremmestyrelsen
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St. Mary Street, Dublin.
Foto: Paulius Kulikauskis.

Den Irske Byfornyelseslov, Urban Renewal Act 1998, giver
mulighed for at opnå støtte til realisering af integrerede
byudviklingsplaner. Støtten gives i form af skattelettel-
ser til grundejere og investorer, der opfører byggeri eller
foretager investeringer i overensstemmelse med ved-
tagne og godkendte planer. Skattelettelser gives til en
bred række forskellige initiativer, der har betydning for
byudviklingen. Der kan således gives skattelettelser til
parkeringspladser, kontorer, forretninger, industri, boli-
ger – nybyggeri og renovering – samt hoteller.

Dublin Corporation (Dublin Kommune) havde med ud-
gangen af 1999 fået 6 integrerede byudviklingsplaner
(Integrated Area Plans) godkendt af Department of the
Environment og Local Government. Disse godkendelser
udløser midler til fornyelsen, som gives i form af skatte-
lettelser for at fremme realiseringen af de vedtagne pla-
ner. Alle 6 områder hører til den centrale del af Dublin
(The Inner City), og hovedparten af kvartererne er blan-
dede områder, indeholdende boliger, forretningsgader,
industri og produktionsvirksomheder, kontorbygninger
samt lager- og engrosvirksomheder. Trods byområdernes
centrale beliggenhed er tale om nedslidte bolig- og er-
hvervskvarterer.

Ud over disse “midler”, som er tildelt som områdespeci-
fikke midler til fremme af realiseringen af de vedtagne
Integrated Area Plans, spiller indsatsen sammen med en
række nationalt gældende virkemidler, som ligeledes
gives i form af skattelettelser. Det drejer sig om skatte-
lettelser for investeringer i private plejefaciliteter, bør-
neinstitutioner, kollegier samt ”park and ride facilities”.
Skattelettelserne er ikke knyttet til indtjeningen fra den
pågældende aktivitet, men kan fradrages alle former for
skatteindbetalinger, som den pågældende investor eller
ejer har, som f.eks. personlig skat eller skatteindbetalin-
ger i forbindelse andre økonomiske aktiviteter. Skatte-
lettelsen gives som et beløb, hvor f.eks. 50% kan opnås
det første år, og den resterende “lettelse” fordeles over
den efterfølgende periode, typisk på 5 til 10 år.

Om der gives støtte til byudvikling via skattelettelser
eller tilskud, kan i princippet komme ud på et. Det der er
interessant i forhold til denne redegørelse er, at mid-
lerne anvendes for at fremme udviklingen af et specifikt
byområde, hvor der spilles på en lang række af forskel-
lige indsatser, og hvor der også er midler til en fornyelse
af de ældre erhvervsområder. Derudover er planpro-
cessen interessant.

Baggrunden for Urban Renewal Act 1998 er, at erfarin-
gerne med den foregående generation af indsats (1986-
1998) nok gav fysiske forandringer i Dublin, men ikke i
særlig høj grad førte til sociale og kulturelle forbedrin-
ger i byens lokalområder. Resultatet af den første ind-
sats var nye boliger, et stigende befolkningstal, etable-
ring af et finanscenter, opførsel af nyt byggeri på de
mest attraktive grunde, fornyelse af visse kvarterer og et
bedre image for byen. Men indsatsen havde ikke en af-
smittende effekt på de lokalområder, hvor der ikke blev
foretaget en direkte indsats, og førte dermed ikke til
den generelle forbedring af inderbyen, man ønskede.

På den baggrund udviklede ministeriet for boliger og
byfornyelse en ny model for byfornyelse kaldet Integra-
ted Area Plans. Hensigten med den metode er at sikre,
at skattelettelser bliver givet ud fra en ordnet plan, såle-
des at de bidrager til en generel udvikling af det pågæl-
dende byområde.

Inderbyen indeholder mange arealer, der anvendes eller
har været anvendt til produktionserhverv og handels-
virksomheder med behov for gode adgangsveje, og der
er ikke noget specielt ønske om at bevare disse former
for virksomheder i inderbyen. Men der er et ønske om at
bevare og styrke andre typer af erhvervsvirksomheder,
som er mere hensigtsmæssige at have liggende i inder-
byen. Det vil typiske sige kontorerhverv og forretninger,
samt turismerelaterede faciliteter og virksomheder. Der
er også et ønske om at øge antallet af boliger og i det
hele taget at få fortættet byen, via en udnyttelse af de
mange ledige grunde, samt via en forøgelse af bebyg-
gelsesprocenten.

Den fortætning, der allerede er sket i inderbyen, samt
det økonomiske boom som Irland oplever i disse år, har
øget antallet af biler i byen, og gør Dublin trafikalt me-
get dårligt fungerende. Der foretages derfor investerin-
ger i udbygning af jernbanenettet samt i en ligthrail-bane.

HARP
Et af de første områder, hvor der blev udarbejdet en In-
tegrated Area Plan, var HARP (Historic Area Rejuvenation
Project) i den nordvestlige del af inderbyen beliggende
fra O’Connell Street og vest på til det nye National Mu-
seum ved Collins Barracks. Arealet er på 109 ha og er
den nordvestlige kvadrant af Dublin inderby. Projektet
har et budget 113 mio. DKK og 50% er finansieret af EU-
programmet Urban and Village Renewal.

Boks 20: Dublin, Irland – integreret byudvikling med skattelettelser

Kilde: Dublin Corporation
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3.3 Virkemidler, der gør lokalisering på bar mark
mindre attraktiv (push)
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3.3.1 Mindre arealudlæg
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Boks 21: Specialiseret erhvervspolitik - Ballerup

I Ballerup Kommune satser man på medico- og IT-virksomheder, hvilket betyder, at
der ikke ønskes lokalisering af virksomheder med andre profiler.

Hensigten er, at en virksomhed, der lokalisere sig i kommunen, kender sin nabo og
ved, at det vil være en lignende virksomhed, de får som nabo, selvom grunden ikke
er bebygget og udlejet.

Ballerup Kommune søger at henvise andre virksomhedstyper til lokalisering i andre
kommuner. Kommunerne i Frederikssundsfingeren samarbejder for at fremme en
specialiseret erhvervs- og lokaliseringspolitik.

Kilde: Interview, Ballerup Kommune.
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4. Erhverv og byfornyelse
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4.1 Sanerings- og byfornyelseslovenes historie
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4.2 Den nuværende byfornyelseslov (Loven fra 1998)
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Antallet af boliger med installationsmangler
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4.2.3 Kvarterløft og bypulje
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4.3 Byfornyelsesrammen og dens fordeling
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Fordelingen af investeringsrammen for offentlig byfornyelse i perioden fra 1900 – 1998.

Københavns Kommune 47%
Magistratskommuner (4) 21%
Større bykommuner (33) 20%
Øvrige kommuner (237) 13%
I alt 101%
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4.4 Erhverv i byfornyelsesområder
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Boks 22: Erhvervsundersøgelse på Vesterbro

I perioden fra 1982 til 1990 forsvandt 43 af 49 fremstillingsvirksomheder på Vester-
bro, og også inden for byggehåndværket har der i samme periode været en stor
afgang. Med henblik på at kortlægge årsagerne til denne udvikling blev der foreta-
get flere undersøgelser. Den seneste fra 1992, gennemført af Annette Møller, har
undersøgt årsagen blandt 41 fremstillings- og håndværksvirksomheder. Undersøgel-
sen blev finansieret af Grundejernes Investeringsfond, Byfornyelsesselskabet Køben-
havn og SBS-Byfornyelse, da de netop gerne ville have et indblik i baggrunden for
virksomhedernes forsvinden.

Undersøgelsen viste, at der er mange forskellige årsager til, at virksomhederne flyt-
ter eller lukker, men også at den offentlige byfornyelse kun har en meget lille del af
ansvaret for, at virksomhederne forsvinder.

Den generelle erhvervsudvikling har betydelig mere forklaringsværdi, og da byforny-
elsesindsatsen netop har foregået i områder, der i forvejen er omfattet af en omdan-
nelse, drejer indsatsen sig i højere grad om at sikre plads til de nye typer af erhverv,
der vil efterspørge erhvervslejemål i byfornyelsesområder. Dette er ikke en indsats,
der er prioriteret i forhold til byfornyelsesloven, men skal sikres gennem kommune-
planlægningen, erhvervsfremmeindsatser og de virkemidler, der i øvrigt eksisterer i
forhold til erhvervsudvikling.

Kilde: Møller, 1992
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Boks 23: Bevaring af erhverv ved byfornyelse – København

Den sorte firkant og håndværkerhuset i Meinungsgade
I forbindelse med den meget omfattende sanering på Nørrebro i 70-80’erne og be-
hovet for genhusning af småerhverv, blev der etableret et håndværkerhus i Mei-
nungsgade. Huset blev etableret med midler fra Lønmodtagernes Dyrtidsfond, men
blev ikke nogen succes i forhold til de udsanerede virksomheder. Årsagen var, at hu-
set ikke blev færdigt på det tidspunkt, hvor der var behov for genhusningen, og at
det ikke helt opfyldte de behov, som håndværksvirksomhederne havde.

Huset rummer i dag 10 mindre virksomheder. Der er ikke tale om håndværksvirksom-
heder i traditionel forstand, men om den type virksomheder, som typisk karakterise-
rer virksomheder på brokvartererne i dag. Dvs. små IT-virksomheder, grafiske virk-
somheder, fotografer og lignende.

Huset har ikke bidraget til at bevare de tidligere håndværksvirksomheder, men har
bidraget til at bevare erhvervsvirksomheder på Nørrebro og har dermed sikret en
større funktionsblanding af boliger og erhverv.

Erhverv i Hestestalds-Karreen på Vesterbro
I den overordnede plan for byfornyelsesindsatsen for det Indre Vesterbro er der lagt
vægt på at bevare erhverv/sikre erhvervslejemål i forbindelse med byfornyelsen. Ved
fornyelsen af Hestestalds-Karreen har der i Karrélauget (bestående af en repræsen-
tation af udlejere og lejere i karreen), kommunen og byfornyelsesselskabet været
enighed om at følge det princip. Trods denne intention lever det endelige resultat
ikke helt op til hensigten om at bevare erhverv. To eksempler fra karreen:

I forbindelse med byfornyelsen af en andelsboligforening i karreen blev det beslut-
tet, at bevare erhvervslejemålene i andelsboligforeningens baghuse. Men da den
endelige byfornyelsesbeslutning om istandsættelsen af ejendommen var truffet,
ønskede andelsboligforeningen alligevel ikke at bevare alle erhvervslejemålene.
Baggrunden var, at man syntes, at en mellembygning skyggede for meget. Fortsæt-
telsen af erhvervslejemålene ville resultere i, at der kom køretøjer i gården, og man
var usikker på, om man efter en istandsættelse af erhvervslejemålene ville være i
stand til at leje lokalerne ud. Så enden på den intention var, at mellembygningen
blev revet ned, og erhvervslejemål forsvandt.

En anden erhvervsejendom i den samme karré, der oprindeligt har rummet et mal-
teri, men siden hen er blevet brugt af mindre produktions- og handelsvirksomheder,
er bevaret og skal fortsat anvendes til erhverv. I forbindelse med byfornyelsen skal
der ske en istandsættelse af tag og fag samt centralvarmesystemet, hvilket vil føre til
en huslejeforhøjelse, så det er formodentlig ikke alle af de eksisterende virksomhe-
der, der fortsætter i huset. Fornyelsen af bygningen har dermed også ført til en for-
nyelse af de erhvervsvirksomheder, der benytter bygningen, hvilket formodentlig er
betinget af den forventede huslejestigning og den generelle erhvervsudvikling, hvor
fremstillingsvirksomheder flytter væk fra København.

Kilder:Interviews, Københavns Kommune samt Jens Clemmensen, Byfornyelse Kø-
benhavn.
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4.5 Byfornyelsesloven og ældre erhvervsområder
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Byfornyelsen har bidraget til at fremstillings- og byggevirksomheder er forsvundet fra
de tætte bydele. Men den generelle erhvervsudvikling har haft endnu større betydning.
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4.5.1 Midler til processen og opbygning af kompetence
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4.5.2 Midler til området - ekspropriation, byggemodning m.m.
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4.5.3 Midler til omdannelse/genanvendelse af erhvervsbygninger
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4.5.4 Fordelingen af midlerne nationalt
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5. Ældre erhvervsområder i
byudviklingen

6�
�������-��
������	���������������
������� �.�
��������������-
��������	
����������������������
���
�������� �������.	/���������������������
���/�
��
������
���
������-���
�������������������
����+�6�
�		������	���
���
	����
���	/����������

���������������	�����
������������
���������� ������������
	������� ������������-
��/�����������	�
��������	��������������.�����-����

���������	��	�����+

3���
��������	/��-�������
	�������������
���
���������������������������
�����
���	��������
��	�����/�������������		������������	�8	���
�
��
	����
��"	8�@��-�
������
�����������
��
�	�8���������������	��8+�6������
���	�
�������������	�
���
�	/��	���������������������������������/������"��	����

����

	��
������������
��/�������.��	����������
���
��������-
�����

&
��
��)���

���������� ����
��
�����
�	���������-�����
-�����

��		�������
������������	�
�	
�+�0���������������������
���������� �
��.�
������������
���-
�����
����
���
������ �
�������������	������+

6������������
��������	�����������������	����������
����"�����
��"��	����

������ �������+�����������/�����������������������������
��	������	��
+�B����
�������������������������	����������	����	���������.�
��
�/��������
��	�
����
���������������-��	������������	����-
����
���.�
��������������-
������������
.�
���
���/��	�
������

���������
�����
���	���������-����������������������
�������/����	�
�����
��	�
������������.���	�������.��	������������
�����	��+
6�B�����������!#%��+���+��������	/��	���
�����������-
��������
����
.���
������������������	������������"������������������<�����K�-�/����	�
�����

�	�
��������.�����������������.��	�����������������+���		�������	���	��
�/������	
B�������*���
���������	����
���-�����
�����������-
����������.�����
�������������	������������	��������	�		�	���
���������������	�����-
���&3���
	��	�4������/�B�
���������2�������
/��   )+

����������
���	�
��	������������-�������������	������� �.�
��������������-
��
���
�����

����������	��	�������������������	�
�	
���+��������.�������+�+���

���������������
����	���.��������
/�"��	���	��������������	+�3�������-
��
�������	��.���������������/��������-��.��������	��	�����+

������������������
��	
�������������������	��������	�����	�
������������

����������� �
��.�
��������������-
��/�������������������������������
��
	�	������� �
�������
��������+�5���
�������	�
����������	�
��/������

����
��������-���������	/������������
������	�������	��������/����������������	�/��	
�������	
�������
��	
���
������������
�	�����/��	�
��������-���
�
�������-�/
��
���
��������-
����������������	���������
����	+�0-�
�����
�����
��������


��������������"���/�
����	�.������������������������
��� �	�
/����
	-���
���
��
�����������	�
����
�
+

6�
�	�������
������������	�
���
	�������������������-
����

����������	��	����
��	�������	����	���
���������������
�&"��	���	��������������	)����	�
��������	�����
���������
�������+

EBU.p65 22-03-01, 08:3595



96

5.1 Centralt beliggende områder
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5.1.2 Ældre erhvervsområders funktioner
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Centralt beliggende områder bliver omdannet trods alle barrierer. Københavns Syd-
havn.
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5.2 Perifer beliggenhed
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5.2.1 Regional periferi
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Boks 24: Central grund i perifert område: Morsø Jernstøberi, Nykøbing Mors

I 1993 flyttede Morsø jernstøberi fra en stor, centralt beliggende grund i Nykøbing
Mors. Jernstøberiet havde været en meget vigtig virksomhed, der spillede en stor
rolle for byens vækst og for dens identitet. Den nu forladte grund lå helt centralt i
byen og var i forhold til byens størrelse meget stor. Der var både bevaringsværdige
og nedrivningsmodne bygninger på grunden, og en del af arealet var stærkt påvir-
ket af jordforurening.

Kommunen overtog grunden i 1995 for at sikre en god udvikling på arealet, idet der
ikke umiddelbart var udsigt til, at erhvervsmæssige investorer ville gå ind i en udvik-
ling. Kommunen har således for at sikre en udvikling dels opkøbt arealet, dels vedli-
geholdt og byggemodnet, herunder nedrevet og stået for oprensning af jordforure-
ning. Endelig vil en del af arealet blive brugt til offentlige formål, såsom bibliotek,
støberimuseum og plejecenter. En stor del af udviklingen er altså sket for offentlige
midler.

Fire bygninger er imidlertid solgt til en privat investor til brug for kontor og boliger.
Det har i den forbindelse vist sig, at jordforurening udgør et finansielt problem, selv
om kommunen har betalt for oprensning af jord til gældende standarder. På en grund
med bestående bygninger er det nemlig umuligt at oprense fuldt og helt – der kan
stadig være forurening tilbage under bygninger, og det er derfor ikke muligt at få
grunden slettet af registeret over forurenede grunde. Dette påvirker lånemulighe-
den negativt, idet finansieringsselskabet anser en sådan registrering for at påvirke
bygningernes fremtidige handelsværdi.

Projektet er et eksempel på en grund, som har vanskelige grundvilkår gennem sin
regionale beliggenhed, men hvis beliggenhed i byen gør det vigtigt og muligt med
en omdannelse, omend med stort offentligt engagement. Problemer, som f.eks. i
nogle københavnske omdannelser ikke har betydning, slår her igennem som reelle
barrierer for genanvendelse.

Kilde: Møller-Jensen og Jørgensen samt opfølgende interview med Morsø Kommune.

Morsø Jernstøberi i Nykøbing Mors er et eksempel på en grund, hvis regionale belig-
genhed giver omdannelse vanskelige vilkår, mens den centrale beliggenhed i byen gør
en hurtig genanvendelse ønskværdig.
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5.2.2 Bymæssig periferi
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Boks 25: Nørresundby – perifer beliggenhed tæt på centrum

Erhvervsarealerne i Nørresundby, der ligger ned til Limfjorden, kan betegnes som et
”perifert” erhvervsareal, som der har været vanskeligt at udvikle.

Arealet ligger centralt i forhold til Nørresundby og nær ved lufthavnen, men perifert
i forhold til erhvervsudvikling og Aalborg, selv om der er kort afstand til bymidten.
Det er imidlertid et område, som på sigt har store potentialer, og hvis beliggenheds-
fordele kan ændres af en tredie Limfjordsforbindelse.

Der har fra kommunen side været gjort en stor indsats for at forny området, men
der har været betydelige vanskeligheder i forhold til at realisere en fornyelse. Gene-
relt har området alle de vanskeligheder, som karakteriserer ældre erhvervsområder:
Vanskelige matrikulære forhold, tilbageværende virksomheder med miljøgener,
stærk forurenede lokaliteter og dårlige adgangsveje trods nærhed til lufthavnen.

Kilde: Aalborg Kommune
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Boks 26: Problemområder i Københavns Kommune

Erhvervsområderne i København Nordvest, Valby og på Østamager har de fælles
karaktertræk, at de ligger i den yderste del af Københavns Kommune, og at de inde-
holder områder, hvor der er et stor behov for omdannelse og fornyelse. Der er i alle
tilfælde tale om forholdsvis gamle erhvervsområder, som tidligere rummede stærkt
forurenende virksomheder, og alle områder er præget af en meget uens bygnings-
sammensætning og mange byggetomter, som indeholder stærkt forurenede lokali-
teter. Der er generelt også tale om områder, som ikke ligger stationsnært. Hvis til-
gængeligheden for områderne øges, kan de forventes at blive attraktive erhvervs-
områder.

Med den planlagte S-ringbane og med en udbygningen af metroen til Østamager vil
de trafikalt få en betydelig bedre beliggenhed med hensyn til kollektive transport-
midler. For såvel erhvervsområderne i Nordvest og på Østamager kan kvarterløft-
forsøgene få en positiv betydning for områdernes omdannelse, idet der arbejdes
med forskellige projekter, der skal fremme dialogen mellem erhvervsliv, borger og
offentlige myndigheder. Også i Valby har Bydelsrådet igangsat visse initiativer med
henblik på omdannelse af de ældre erhvervsområder. Men for alle tre områder er
der endnu tale om meget spagfærdige initiativer.
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5.3 Havneområder
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Boks 27: Nedlæggelser af havne

En række havne er blevet nedlagt som trafikhavne. Det gælder f.eks. Frederikssund,
Thisted, Bogense og Sakskøbing. Grundlaget for disse nedlæggelser er et fald i de
aktiviteter, der tidligere var knyttet til havnen med omladning og opbevaring af
korn, foderstoffer, gødning, grus, cement osv. Vedligeholdelse af kajanlæg og sejl-
render kan dermed spares, og havnene er overgået til at blive anvendt af mindre
skibe, hovedsageligt lystbåde.

I forbindelse med nedlæggelsen af Frederikssund og Sakskøbing Havn er de tidligere
erhvervs- og havnearealer hovedsageligt under omdannelse til boligformål. I Frede-
rikssund er der opført en række attraktive boliger, og i Sakskøbing er havnens tidli-
gere kornsilo under omdannelse til boliger.

5���
���������-�������������/�������������������-������	���	������
��	������
����-�+�6��������
��	����������	���������������
������-���
��������������
����������/�������	����������������@���	����
��������-�������-������	�@����
���������
����������������-
������������
��.�
�������"��	��������������
��
+���	�����
�������������	�����������/�
��������.��������
	�	�����

�	���
����/������������������
�����������.���������������������������"���	�	��+
B���������������������	���.�
���.����	.��	�������
�������������

�������
������.�������.�
���+�4����������������	��	�
-�����	���.��������
��������	/
�������
���������������������
����������
�	�����
�	�������	/������������-��	
����
��������������� ����������������������������������������
�����������
-��
����	���.��������
���
������	����	�������	+�������
�����������
��

�����	
�������
��	������������������	��

�������+��-
��B������/�X��
�����*�����
��������������������-�
�����	������ ����-
��+

�
����������	��	�����������������������������	���/�������������������.�����
��
����	��	���+�6��
���	�
������
��������������	�@���	������	���

���������.��
����������
��	�@��������������-����������
�/�
��������������.�
��	���.����
������������-���
����-
�����
����������
������������

�������+�����	�	
�
�����������������������	����������	�

��		�	����������������

�	��������-�/
�������.���
��������	��������-�����+����������	����
�	����	�������	����+

Havneområder kan være
forfaldne, ligge trafikalt
uhensigtsmæssigt og være
plaget af miljøkonflikter.
Men de rummer ofte kul-
turmiljø og herligheds-
værdier, der gør dem til
potentielle omdannelses-
områder.
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