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Forord

Denne rapport er en redigeret udgave af et udredningsarbejde udfort for
Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg i perioden fra oktober 1999 til marts 2000
af Forskningscentret for Skov & Landskab (Gertrud Jorgensen) og Byfor-
nyelse Danmark (Jakob Klint).

Rapporten er blevet til pa baggrund af et projektoplag fra Erhvervs- og
Bypolitisk Udvalgs sekretariat, som onskede at fa belyst barrierer og mulig-
heder for omdannelse og ny udnyttelse af aldre erhvervs- og havnearealer
samt at fa vurderet, om axndrede virkemidler kan fremme en sidan omdan-
nelse. Problemstillingen er beskrevet med udgangspunkt i stat, amters og
kommuners muligheder for at fremme genanvendelse af @ldre erhvervs-
omrader og eventuelt at mindske nye arealudlaeg,

Rapporten dakker et emne, der involverer mange lovgivningsomrader, sek-
toromrader og specialer. Forfatterne er ikke eksperter i dem alle, og det har
derfor vaeret nodvendigt at basere dele af udredningen pa sekundert mate-
riale og udsagn fra eksperter inden for de enkelte omrader.

Tak til de personer, der velvilligt har bidraget med materiale eller besvaret
sporgsmal undervejs i forlobet.

Serlig tak til cand. jur. Ole Hansen, som har bidraget til afsnittet om kom-
munernes raderum og kommunalfuldmagten, samt til Peter Hartoft-Nielsen,
Sven Buch, Bue Nielsen, Henrik Hvidtfeldt, Ulla Kjer og Mariann Erichsen,
der har leest og kommenteret rapporten i forskellige tilblivelsesfaser. Rap-
portens indhold og konklusioner star dog helt for forfatternes egen regning,

Gertrud Jegrgensen Jakob Klint
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Indledning

Byudviklingen og erhvervenes strukturudvikling har igennem de sidste man-
ge ar medfort, at erhverv er nedlagt eller flyttet fra arealer i «ldre byomrader.
Det har efterladt tomme grunde eller ekstensivt udnyttede, forslummede
erhvervsomrader pd havne og i de @ldre bydele, hvor omdannelse og forny-
else ikke forlober i takt med udflytningen. I nogle erhvervsomrader 1 forsta-
derne til de storre byer kan man finde lignende tendenser til forslumning,
men her ofte kombineret med indflytning af kontorer og detailhandel.

Samtidig er der 1 mange kommuneplaner udlagt store nye arealer til erhvervs-
formal pa endnu ubebygget jord omkring byerne - ofte med en motorvejs-
ner placering og ofte uden direkte kontakt med den eksisterende by. Denne
udvikling er betaenkelig af flere grunde.

Dels skaemmes de centrale bydele af forfald og udnyttes ikke optimalt.

Dels kan ubebygget areal betragtes som en knap ressource - og det galder i
serdeleshed 1 de bynare landskaber, hvor de nye erhvervsarealer typisk leg-
ges ud. Bynare landskaber er bade en landbrugsressource og en ressource
for bybefolkningens friluftsliv og dermed for sundhed og velvzre.

Endelig er der transport- og bymiljemzssige fordele ved at lokalisere er-
hverv, der krever persontransport, men ikke varetransport, i den eksiste-
rende by.

Der er derfor klare fordele for miljo, ressourcer og byens kvalitet ved at
fremme genanvendelse af eksisterende erhvervsomrader og udvise en vis
sparsommelighed med hensyn til udlag af nye. Det er da ogsa en politik,
der forfolges af savel den danske regering som af regeringerne i andre euro-
paiske lande, f.eks. Frankrig og England.

Der er imidlertid en rakke barrierer, bestiende af erhvervsstrukturelle be-
tingelser, miljokonflikter samt planmassige forhold og ejendomsforhold,
som har virket hemmende pd genanvendelse af omraderne.

I de senere ar er en lang rakke af de byarealer, der har ligget hen 1 10-20 ar,
kommet i “spil” til en omdannelse eller genanvendelse. I nogle tilfzlde er
det sket spontant pa markedsvilkar, mens det 1 andre tilfxlde forst er sket
efter en vaesentlig offentlig indsats for at fremme omdannelsen. Disse om-
dannelser har i stort omfang veret preeget af funktionsendringer, hvor in-
dustrivitksomhed eller havneaktivitet er blevet udskiftet med kontorerhverv,
service eller boliger.

Men der er stadig mange byer og omrader, hvor en omdannelse ikke er sket
spontant, og hvor selv en offentlig indsats ikke har kunnet satte en proces i

gang,

Der findes allerede en rakke undersogelser og udredninger om omdannelse



og genanvendelse af xldre erhvervs- og havneomrader, dels 1 form af regi-
streringer af ldre erhvervsomrader, og dels i form af analyser af proble-
mets omfang og af de barrierer, der kan hindre en spontan omdannelse af
byerne.

Intentionen med denne rapport er dels at se pa de lovgivningsomrader og
problemkomplekser, som omgzrder omdannelsesprocesser, dels at beskrive
cksisterende eller mulige virkemidler til at overvinde eventuelle barrierer.
Sidelobende med beskrivelsen af eksisterende praksis og lovgivningsmaes-
sige rammer, er der derfor diskuteret ideer til mulige andringer i lovgivning,
praksis eller kommunale handlemuligheder, som kunne give bedre mulighe-
der for at fremme en genanvendelse. Disse forslag er givet med udgangs-
punkt i de barrierer og virkemidler, der findes i dag, og det er sogt vurderet,
hvilke fordele og ulemper de foresliede @ndringer kunne have. Ideerne er
imidlertid ikke gennemarbejdet med hensyn til juridisk holdbarhed, sam-
fundsekonomiske effekter eller lignende, idet det ligger uden for denne op-
gaves rammer. De skal derfor opfattes som brikker til et idékatalog, snarere
end som gennemarbejdede forslag.

Rapportens opbygning

Rapporten er opdelt i fem tematiske hovedafsnit og en sammenfatning,
Hvert afsnit omhandler relevant lovgivning og praksis inden for det behand-
lede tema. Det har dels til formal at pege pa eventuelle barrierer i lovgivnin-
gen, dels at se om lovgivningsrammerne kan udnyttes bedre, eller der kan
findes inspiration i lovgivningen til virkemidler, som kan fremme omdan-
nelse. Gennemgangen er suppleret med eksempler, der star i serlige bokse.

Rapporten bygger dels pa primare kilder i form af love, cirkularer, bekendt-
gorelser og vejledninger, dels pd bearbejdet materiale. Eksemplerne er hen-
tet fra eksisterende undersogelser og redegorelser, samt tilvejebragt via inter-
views med personer med direkte kendskab til fornyelsen af zldre erhvervs-
omrader. Det vil isaer sige planleggere i kommunerne, samt konsulenter og
radgivere og andre med direkte erfaringer med fornyelse af @ldre erhvervs-
omrader.

Der er i saerlig grad lagt vaegt pa de offentlige myndigheders muligheder for
at fremme genanvendelse af ldre erhvervsomrader.

Sammenfatningen indeholder dels en perspektivering, hvor der stilles en rack-
ke sporgsmal, som det vil vare relevant at forholde sig til i en stillingtagen til
genanvendelse af xldre erhvervsomrader, dels et resumé af selve rapportens
kapitler.

Kapitel 1 handler om den fysiske planlegning. Kapitlet berorer landsplan-
leegning, region- og kommuneplanlaegning og herunder setligt sporgsmal
omkring stationsnarhedspolitikken i hovedstadsregionen, rakkefolgebestem-
melser, ekspropriationsbestemmelserne efter planloven samt den fysiske plan-
legnings reguleringsmuligheder.



Kapitel 2 handler om miljokonflikter, som udgoer en af de vasentlige barrie-
rer for genanvendelse af erhvervsomrader, ikke mindst 1 forbindelse med
gradvis omdannelse til blandet anvendelse (boliger og erhverv). Kapitlet be-
rorer jordforurening og dens ekonomiske betydning, samt miljokonflikter
mellem eksisterende virksomheder og nye funktioner, der enskes indplaceret.

Kapitel 3 handler om kommunernes raderum og offentlige virkemidler.
Kommunalfuldmagten behandles som rammen om kommunernes virksom-
hed, og der ses nermere pa virkemidler, som kan tiltreekke erhverv til ldre
erhvervsomrader (pull virkemidler) eller presse til lokalisering i aldre er-
hvervsomrader i stedet for pd bar mark (push virkemidler).

Kapitel 4 handler om erhverv og byfornyelse. I kapitlet tages byfornyelses-
loven op til overvejelse som inspirationskilde i forbindelse med omdannel-
sen af axldre erhvervsomrider. Byfornyelsesloven og de tilskudsordninger
og organisationsmuligheder, der er tilknyttet, beskrives og vurderes i relation
til genanvendelse af erhvervsomrader. Mulighederne for at bevare erhverv i
byfornyelsesomrader tages op.

Kapitel 5 omhandler zldre erhvervsomrader i byudviklingen og potentialer
for genanvendelse i forskellige typer af xldre erhvervsomrader. Herunder
diskuteres mulighederne for omdannelse i centrale og mindre centrale omra-
der samt havneomrader.



Sammenfatning og resumé

Denne rapport omhandler mulighederne for at fremme genanvendelse af
aldre erthvervsomrader i byerne.

Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg har ensket at fa denne problemstilling be-
handlet, dels ud fra de @ldre erhvervsomrader i sig selv - problemer og mu-
ligheder for at fremme genanvendelse - dels ud fra et onske om at fa belyst,
hvorvidt en oget genanvendelse kan bremse presset pa udleg af nye erhvervs-
omrader pa bar mark i byernes udkanter - eller om mindre og fzrre nye areal-
udleg omvendt kan fremme genanvendelse af @ldre erhvervsomrader. Rap-
porten behandler derfor begge disse to vinkler, men dog den forste mest
grundigt.

Perspektiver og muligheder i genanvendelse og
omdannelse

Spergsmilet om genanvendelse og omdannelse af xldre erhvervsomrader er
kompliceret og rummer mange forskellige aspekter.

Forst og fremmest er der forskellige typer af «xldre erhvervsomrader: De har
forskellig beliggenhed (havneomrader, centrale omrader 1 byerne, perifert
beliggende arealer), og de er af forskellig karakter med hensyn til storrelse
og tilbagevaerende erhverv (enkelte, storre eller mindre, tomme grunde, hele
forslummede omrader med tilbagevarende virksomheder, blandede bolig-
og erhvervsomrader). Den eventuelle omdannelse eller genanvendelse, der
skal forega pa dem, kan ligeledes vare af forskellig karakter (fuldsteendig
omdannelse med ¢t stort projekt eller gradvis fornyelse, fornyelse til boliger,
til nye typer erhverv eller til erhverv af samme type). Man kan ikke nedven-
digvis generalisere problemstillinger og virkemidler fra den ene type til den
anden.

Et formal med denne udredning har varet at fa belyst forholdet mellem gen-
anvendelse af erhvervsareal og udleg pa bar mark. Vi har derfor forsegt at
koncentrere undersogelsen om genanvendelse til erthvervsformal. Det har
dog ikke varet muligt helt og holdent, bl.a. fordi omdannelse i praksis ofte
sker til boliger eller blandede funktioner. Der er derfor ikke nodvendigvis
direkte konkurrence mellem et xldre erhvervsareal og et nyt eller nyere et-
hvervsomride i byens udkant.

En offentlig indsats?

En af opgaverne i udredningen har vearet at se pa mulighederne for en oget
offentlig indsats eller nye statslige eller kommunale virkemidler til fremme
af genanvendelse af erhvervsarealer. Det behandles i de enkelte kapitler,
men der er ogsa nogle generelle sporgsmal, som man overordnet bor tage
stilling til, hvis man ensker at fremme genanvendelse af @ldre erhvervsarea-
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ler - og eventuelt samtidig at hemme udleg af nye omrider — gennem en
oget offentlig indsats: Hvor stor skal indsatsens omfang vare? Hvad skal
forholdet vare mellem virkemidler praget af tilskud (gulerod) og virkemid-
ler preget af forbud eller pabud (pisk)? Hvad er virksomhedernes krav og
arealbehov til kommende erhvervsareal? Er der konflikter mellem forskel-
lige mal?

Indsatsens omfang. De mulige virkemidler eller offentlige indsatser, som
er beskrevet i rapporten, har meget forskellige perspektiver. Hvis man on-

sker at fore en generel politik for genanvendelse af @ldre erhvervsomrader
er det nodvendigt at lagge sig efter et niveau og afpasse virkemidler heref-
ter.

Som den ene yderlighed kan navnes en tilskudsordning til forskennelse af
zldre, forslummede erhvervsomrader. Det vil kun vare lidt ressourcekra-
vende, det vil kunne bidrage til, at ldre erhvervsomrader bliver mere at-
traktive, men det kan kun forventes at bidrage ganske lidt til at @ndre virk-
somhedernes lokaliseringsmonstre.

Som en anden yderlighed kan navnes meget stramme retningslinier for ud-
leeg af nyt areal og substantielle tilskud til omdannelse. Det vil vare omkost-
ningsfuldt og politisk besvarligt, men vil formentlig ogsa a2ndre kommuner-
nes handlinger og virksomhedernes lokaliseringsmonstre.

Tilskud eller pabud? De mulige virkemidler, som kan anvendes af stat el-
ler kommune, er af to typer: P den ene side tilskud — pa den anden side
pabud eller afgifter (gulerod og pisk). I en politik, der vil fremme genanven-
delse, bor det overvejes, hvilken vagt der legges pa de positive virkemidler,
der til gengaeld er omkostningstunge, og de negative, der er omkostnings-
neutrale, men kan vakke politisk modstand af andre grunde.

Det danske samfund har igennem arene allokeret meget store ressourcer til
byfornyelsen. Det er nappe realistisk at bruge lige sa store midler pa de zl-
dre erhvervsomrader, men ogsa en mere begrenset, men malrettet statslig
ressourcetildeling, kunne give resultater.

Generelle statslige pabud om et sarligt indhold i den kommunale fysiske
planlaegning har fortilfalde i detailhandelsbestemmelserne og kystplanleg-
ningen, mens der ikke er tradition for at bruge afgifter 1 forbindelse med
tysisk planlegning. En kombination af forskellige midler vil formentlig have
storst effekt.

Virksomhedernes lokaliseringskrav er af betydning for, i hvilket omfang
genanvendelse kan modsvare nyt areal. I realiteten bliver @ldre, tomme er-
hvervsgrunde centralt 1 byerne ofte omdannet til boliger eller til blandet bo-
lig og erhverv (kontorer og serviceerhverv). Ifelge de forelobige resultater
af en undersogelse af rummelighed i eksisterende erhvervsomrider' bestar
en ganske stor del af det nye erhvervsbyggeri af lager og industri. Areal-
behovet til disse formal bor derfor ikke undervurderes.

! Hartoft-Nielsen, Andersen og Overgaard, 2000.
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Samtidig viser undersogelsen, at en stor del af erhvervsbyggeriet sker pa
allerede bebyggede grunde, hvilket betyder, at @ldre erhvervsomrader ikke
bor afskrives som ny lokaliseringsmulighed for erhverw.

Milkonflikter. Nogle af de tilsyneladende barrierer for omdannelse, som
fremgir af denne rapport, kan beskrives som malkonflikter. I sig selv gode
og fornuftige mal eller hensyn, f.eks. om rent miljo 1 boligomrader, stations-
ner lokalisering 1 hovedstadsomradet eller hensyn til den private ejendoms-
ret, kan komplicere genanvendelse af zldre erhvervsomrader og dermed
optrade som tilsyneladende barrierer for omdannelse. Det betyder naturlig-
vis ikke, at disse mal bor opgives, men at det kan vare relevant at identifi-
cere dem og eventuelt afveje de forskellige mal mod hinanden generelt eller
i konkrete tilfalde. Og nar man stoder pa barrierer, bor det undersoges,
hvilke andre interesser der kan ligge til grund for dem.

Den fysiske planlaegning - resumé

Planloven rummer ikke egentlige barrierer for genanvendelse af xldre er-
hvervsomrader, men den fysiske planlegning vil kunne udvikles til et mere
anvendeligt redskab for byomdannelse.

Det er iser kommuneplanlegningen — og 1 hovedstadsomradet regionplan-
lzegningen — der har betydning for genanvendelse af aldre erhvervsomrader,
mens landsplanlegningen primart har betydning som overordnet “pegepind”
og inspirationskilde. En undtagelse herfra er dog den statslige udmelding til
regionplanlagningen, hvor staten pa en relativt direkte made angiver ret-
ningslinier for udarbejdelsen af de kommende regionplaner.

De fleste kommuner bruger tilsyneladende ikke kommuneplanen serligt of-
fensivt til at prioritere og planlegge de udbygningsmuligheder, der er i kom-
munen, dvs. en prioritering, hvori der indgar bade ldre erhvervsomrader
og nye omrader. Det er der heller ikke krav om 1 loven. Der findes dog ek-
sempler pa redegorelser for omdannelsesbehov og udpegning af omrader,
hvor der er omdannelsesbehov eller byggemuligheder. Og der findes eksem-
pler pa prioriteringer i kommuneplanerne. Det er iser de storre kommuner,
som typisk har de storste problemer med forslummede eller forladte «ldre
erhvervsomrader, der er optaget af problemet og efterhanden har opniet en
vis ekspertise, som kunne udnyttes af andre.

Det er oplagt, at en storre omhu med redegorelse for byggemuligheder, po-
tentialer og behov for omdannelse eller renovering samt en hojere grad af
synliggorelse og dokumentation i kommuneplanerne i sig selv kunne frem-
me genanvendelse. Det ville vaere pa linie med de redegorelser om byforny-
elsesbehov, som typisk findes 1 kommuneplanerne.

Der er forskellige muligheder for, at staten kan fremme en sidan kommunal
indsats: En mulighed er, at der stilles krav 1 selve loven (med inspiration fra
detailhandelsplanlegningen) eller i et landsplandirektiv (jf. “Vindmellecit-
kulaeret”). Der kunne stilles sarlige krav til planlagning for bade nye og al-
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dre erhvervsomrader, f.eks. krav om en redegorelse eller om serlig argumen-
tation, hvis der f.eks. onskes udlagt meget store, nye erhvervsomrader.

Imidlertid bor det overvejes, hvorvidt denne type af serlige bestemmelser
om enkelte planlegningstemaer i lengden er forenelig med den hoje grad af
decentral kompetence, loven indebarer. Planlovens nye krav om redegorelse
for byudvikling og byomdannelse i kommunens Agenda 21 strategi peger
maske i denne retning.

En blodere vej er at formidle viden og erfaringer, f.eks. gennem eksempel-
samlinger, vejledninger og kurser. Verdifulde erfaringer kunne fas fra gen-
nemforte projekter, eller der kunne gennemfores nye med inspiration fra
landsplanredegorelsernes eksempelprojekter.

Den fysiske planlegning fungerer forst og fremmest som ramme om privat
initiativ. Det er ikke swrligt velbelyst i forskningen, hvordan planlagningen
reelt pavirker prisdannelsen og enkelte omraders attraktivitet. Det er en pro-
blemstilling, som det ville vare relevant at undersoge nojere.

Hovedstadsomradet

Der bor i hovedstadsomradet serligt tages stilling til, hvilke perspektiver der
er for ikke-stationsnert beliggende erhvervsomrader (eller dele af erhvervs-
omrader), som er omdannelsesmodne eller kan forventes at blive det inden
for en overskuelig periode. Det vil vere en forudsatning for at bremse den
udtynding og forslumning, der i en del omrader sker kombineret med tilfzl-
dig og uplanlagt omdannelse til kontor- og servicepragede formal. Det sam-
lede arealbehov i regionen bor genovervejes sammen med sporgsmal som:

* Hvor stort er behovet for areal til ekstensive erhverv (fremstilling og la-
ger) 1 forhold til behovet for areal til intensive erhverv (kontor- og set-
vicevirksomhed) 1 omrader med forskellig beliggenhed?

* Hoyvilke beliggenhedskrav har forskellige typer af erhverv i hovedstads-
omradet?

 Skal nogle af de ikke-stationsnzre erhvervsomrader overga til andre for-
mal end fremstilling og lager? Kan muligheden for kontor- og serviceer-
hverv udvides i nogle omrader og 1 bekreftende fald pa hvilke betingel-
ser? Bor nogle af omraderne afvikles som erhvervsomrader og pa sigt
overga til andre formal, f.eks. boligformal eller rekreative formal?

Sadanne sporgsmal bor overvejes pa savel regionplan- som kommuneplan-
niveau, og bor resultere i klare strategier for de enkelte omrader. Kombine-
ret med en revision af udlaeg til erhvervsarealer pa bar mark vil det kunne
bidrage til ordnede forhold” i ikke-stationsnare omrader, forbedre omdan-
nelsesmulighederne pa stationsnzare arealer, og forbedre implementeringen
af stationsnarhedspolitikken.

Ekspropriation

Ekspropriation er et af de fa virkemidler en kommune kan bruge til at gen-
nemtvinge en planlagt byudvikling. Ekspropriation til byudviklingsformal er
enklest at bruge, nar det drejer sig om at inddrage landzonearealer til ny by-
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jord. Her kan ekspropriation ske med begrundelse 1 kommuneplanen og dens
rekkefolgebestemmelser.

Ved genanvendelse af eksisterende byjord er ekspropriation mere komplice-
ret, fordi bestemmelserne om “ekspropriation med begrundelse i virkeliggo-
relse af lokalplan™ sa skal benyttes. En udvidelse af adgangen til at ekspropri-
ere i eksisterende byomrade kunne i nogle tilfxlde lette omdannelse af stor-
re ethvervs- og havneomrader, serligt hvor der er mange ejere, eller hvor
miljokonflikter hindrer en omdannelse. Det ville give kommunalbestyrelsen
mulighed for at handle tidligt i et forlob med henblik pa at sikre tekniske,
okonomiske og a@stetiske helhedslosninger.

Det er dog klart, at man ved overvejelse af en udvidet ekspropriationsmu-
lighed ma afveje disse fordele med hensynet til de eksisterende grundejere.
Udenlandske eksempler kan give inspiration til saidanne overvejelser. Det
skal bemzrkes, at reglerne om rakkefolge henger sammen med reglerne om
ekspropriation, siledes at en sadan @ndring af ekspropriationsbestemmel-
serne logisk burde folges af en @ndring i bestemmelserne om rackkefolge til
ogsi at omfatte omdannelsesomrader.

Miljgkonflikter - resumé

Aldre erhvervsomrader og miljokonflikter henger tet sammen. I nogle til-
teelde udgor miljokonflikter den vasentligste barriere for genanvendelse af
et ethvervsomrade, isar hvis det drejer sig om omdannelse til mere folsom-
me formal sasom boliger eller blandet bolig og erhverv. Typisk drejer miljo-
problemer ved genanvendelse sig om jordforurening og nabogener.

Jordforurening

Jordforurening er et stort miljemaessigt problem og et problem for omdan-
nelse af @ldre erhvervsomrader, dels fordi en oprensning er kostbar og kan
pavirke finansieringsmuligheder, dels fordi der ofte vil vaere usikkerhed om
forureningens omfang og placering;

I praksis kommer omkostningerne til oprensning til at pahvile den, der on-
sker at anvende de forurenede lokaliteter til nye formal, dvs. enten slger
eller kober. Loven giver mulighed for offentlig stotte, men forurenede grun-
de i wldre erhvervsomrader prioriteres lavt, da de typisk ikke udgoer en trus-
sel for grundvandsressourcerne og heller ikke betragtes som sundhedstru-
ende. Et onske om fremtidig anvendelse til mere folsomme formal kan ikke
give et omrade hojere prioritet.

Imidlertid ser problemet med jordforurening som en barriere for genanven-
delse og omdannelse ud til at vaere mindskende. Den nye jordforurenings-
lov, og den praksis der folges ved oprensning i dag, har reduceret omkost-
ningerne ved oprydning af forurenede lokaliteter.

Pa centralt beliggende ejendomme, hvor der er mulighed for en hoj bebyg-
gelsesprocent, har omkostningen til oprensning ringe betydning i forhold til
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grundveerdien, og i forbindelse med storre projekter er omkostninger til op-
rydningen ofte marginale i forhold til det samlede budget.

Ved mindre projekter kan omkostningerne til oprensning imidlertid vere
betydelige i forhold til grundverdi og projektbudget, samtidig med at grun-
dens status som forurenet kan have betydning for finansieringsmuligheder-
ne.

For at begrense jordforureningens betydning pa de ikke sa attraktive grunde
kunne det vaere en mulighed - i lighed med Oliebranchens Miljopulje - at
etablere en grundskyldsordning for erhvervsomrider, som kunne akkumu-
lere kapital til oprensning af forurenede erhvervsgrunde. De penge, som
erhvervslivet pa den made kom til at betale, ville blive tilbagefort til de virk-
somheder, der matte onske at etablere sig pa @ldre erhvervsomrader, som er
forurenede. CO2-afgiften kunne ogsa virke som inspiration for en metode
til at skabe det okonomiske grundlag for oprensning af forurenede grunde.

Arealanvendelseskonflikter og nabogener
Nabogener kan vere en vaesentlig barriere ved gradvis omdannelse af zldre
erhvervsomréder til bolig/erhverv eller rent boligomréde.

Den fysiske planlagning regulerer kun fremtidig arealanvendelse, og eksiste-
rende virksomheder i et omrade kan derfor fortsztte, selv om arealanven-
delsen er @ndret gennem en lokalplan. Da det ikke er muligt at placere fol-
somme funktioner, f.eks. boliger, inden for sikkerhedsafstanden til en sidan
virksomhed, kan en enkelt genegivende virksomhed reelt blokere for andret
arealanvendelse, selv om den formelt er sikret i en lokalplan. Det kan gore
en omdannelse sxrdeles vanskelig og kan betyde, at en fornyelse ma ske over
en lengere arrakke.

I nogle tilfelde soges dette problem afhjulpet gennem miljezonering. Hvis
det drejer sig om forurenende virksomhed, som kommunen fortsat ensker i
omradet, er det en mulig losning. Men 1 tilfzlde, hvor der er tale om ny an-
vendelse, som ikke pa lengere sigt inkluderer forurenende virksomhed, bi-
drager miljozonering ikke til en endelig losning, og det kan vare aktuelt at
overveje, om den belastende virksomhed ber flytte fra omradet.

Der findes i dag ikke instrumenter, der kan hjzlpe eller tvinge en flytning
igennem inden for kortere tid — ud over ekspropriation. En offentlig stotte-
ordning til ’flytte- og retableringshjalp” til miljobelastende virksomheder,
der udgor en vasentlig hindring for en omdannelse og genanvendelse af et
xldre erhvervsomride, kunne vare et middel, hvor man med relativt fa res-
sourcer ville fa en god virkning. Det vil imidlertid vaere afgorende, at en sa-
dan stotte er koblet til den fysiske planlegning.
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Kommunernes raderum og offentlige virkemidler -
resumé

Kommunerne har forskellige muligheder for at fremme genanvendelse, som
ikke er knyttet til planlov, miljelov eller byfornyelseslov. Handlingsrummet
for disse muligheder er bestemt af kommunalfuldmagten.

Kommunalfuldmagt og samarbejde med private

Kommunalfuldmagten betyder, at en kommune kun mé foretage dispositio-
ner i kommunal eller almen interesse. Dvs. den ma ikke begunstige enkelte
borgere, ma ikke pavirke konkurrencen i den private sektor, ma ikke for-
folge usaglige hensyn, ma ikke handle for at tjene penge og ma heller ikke
pafore kommunen — og dermed borgerne - en uacceptabel skonomisk ri-
siko.

En kommune kan godt engagere sig i omdannelsen af et a@ldre erhvervs-
omrade - ogsa okonomisk - hvis det sker inden for disse rammer, ogsd gen-
nem deltagelse i selskaber sammen med private. Men kommunen kan ikke
udvide kommunalfuldmagtens granser ved at “indskyde” et selskab mellem
kommunalforvaltningen og opgaven.

Fordelen ved at deltage i et selskab er derfor primart, at kommunens enga-
gement kan blive mere forretningsorienteret, og selskabsformen giver mu-
lighed for, at kommunen pé dette grundlag kan samarbejde med private
virksomheder og investorer. Men kommunen ma som udgangspunkt ikke
vare ene-aktionzr i et aktieselskab.

Kommunernes engagement i selskabsdannelser med henblik pa at forny «l-
dre erhvervsomrader er ikke udbredt. Det har ikke vaeret muligt at finde et
eneste eksempel 1 Danmark, og i det hele taget er kommunal deltagelse i ak-
tieselskaber sammen med private ikke sarligt udbredt. Det kan vzare, fordi
kommunerne ikke finder selskabsformen attraktiv, da den ikke zndrer kom-
munens mulighed for engagement, eller fordi de private investorer ikke har
behov for offentligt engagement 1 “deres” selskaber, men er tilfredse med
andre former for samarbejde.

Hvor kommunen spiller en aktiv rolle i fornyelsen af «ldre erhvervsomra-
der, foregar samarbejdet med private pa grundlag af andre typer af samar-
bejdsformer. I den angelsaksiske verden er sakaldte partnerskaber udbredte
som en forpligtende samarbejdsform mellem offentlige og private aktorer.

Kommuner gar i mange tilfelde ind med kommunale investeringer, planleg-
ger, opkober og byggemodner et omrade og sxlger siden grunde og bygge-
ret til private investorer.

Offentlige virkemidler

For de fleste kommuner er det et vigtigt mal at skabe gode betingelser for
cksisterende og nye virksomheder. Nye virksomheder og vakst er en forud-
setning for genanvendelse af aldre erhvervsomrider, og en politik for gen-
anvendelse vil derfor vare en del af en samlet erhvervspolitik 1 kommuner-
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ne, men med sigte pd i hojere grad at ligestille attraktiviteten ved lokalisering
1 wldre erhvervsomrader i forhold til nye.

I forlengelse af de muligheder, der ligger i plan- og miljelovgivningerne, er
der forskellige mulige kommunale virkemidler for at fremme genanvendelse,
og de kan styrkes gennem statslige initiativer og stotteordninget.

Disse virkemidler kan enten sigte pa at tiltrakke virksomheder til xldre er-
hvervsomrader (pull), eller presse virksomhederne til at lokalisere sig der
(push), sa de xldre erhvervsomrader alt i alt far en bedre position i1 konkur-
rencen med nye erhvervsomrader. Pull virkemidler kan sta alene, mens push
virkemidler, der jo indskranker virksomhedernes lokaliseringsmuligheder,
bor anvendes i sammenhang med pull virkemidler, der forbedrer mulighe-
derne specifikt i de xldre erhvervsomrader.

Vitkemidler, der oger ®ldre erhvervsomraders attraktivitet (pull) kan
vaere okonomisk omkostningstunge, da de nesten altid vil indebzre et oko-
nomisk eller ressourcemaessigt engagement fra kommune eller stat. De kan
besta i forskennelse, byggemodning og oprensning, visionar planlagning og
samarbejde, herunder indgaelse af partnerskaber.

Et af de oplagte virkemidler til at hindre en forslumning af @ldre omrader
er at sikre vedligehold og eventuel forskonnelse af omradet. Lokalplanlag-
ning og dialog mellem kommune og grundejerforening er fremadrettede
midler hertil, men en kommune har vanskeligt ved at gribe ind, hvis eksiste-
rende grundejere ikke vedligeholder bygninger og udenomsarealer, og den
kan ikke tvinge ejere til at nedrive eller vedligeholde ubenyttede ejendomme.
Det kan overvejes, om der bor vere bedre muligheder for, at kommunen i
grelle tilfeelde kan vedligeholde eller nedrive f.eks. forladte ejendomme pa
ejernes bekostning.

Flere danske kommuner har involveret sig i opkeb og byggemodning af al-
dre erhvervsomrader med videresalg for oje. Det sker ofte 1 forbindelse med
storre, visionzre byudviklingsprojekter og eventuelt i samarbejde med priva-
te investorer. Sadanne projekter er meget ressourcekravende for selv storre
kommuner og kan vere okonomisk risikable.

Statslige virkemidler til at fremme sadanne projekter og processer kan besta
i opmuntring, f.eks. i form af konkurrencer og byggeudstillinger samt hjalp
til erfaringsoverforsel i form af vejledning og kurser og/eller tilskud til rad-

givning,

Et mere vidtgaende virkemiddel kunne besta i en garantiordning eller med-
finansiering fra staten til byggemodning og andre omkostninger. Et sadant
virkemiddel kunne medvirke til at skabe bedre grundlag for indgaelse af
partnerskaber mellem offentlige og private virksomheder med henblik pa at
forny og omdanne zldre erhvervsomrader. Kommuner ville dermed fa mu-
lighed for at garantere realiseringen af en omdannelse og skabe grundlag
for, at de private investeringer blev mindre risikofyldte.
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Virkemidler, der gor lokalisering pa bar mark mindre attraktiv (push).
I stedet for at tiltreekke virksomheder til zldre erhvervsomrader kan det of-
fentlige f.eks. gennem den fysiske planlegning presse virksomheder til 1 ho-
jere grad at lokalisere sig pa @ldre erhvervsarealer ved at gore lokalisering 1
nye omrader mindre attraktivt. Det indebzrer ikke sa store okonomisk om-
kostninger for det offentlige, men kan mede politisk modstand af andre ar-
sager. Der findes kun ganske fa virkemidler i dag, og de benyttes kun i ringe
udstrakning.

Gennem den fysiske planlegning er det muligt at begraense udbudet af nyt
erhvervsareal og dermed stille de @ldre omrider i en gunstigere konkurrence-
position. Denne mulighed udnyttes stort set ikke af kommunerne, forment-
lig fordi en lokal begransning af erhvervsudbygningsmuligheder vil stille
den enkelte kommune darligere i konkurrencen om erhvervsudvikling 1 for-
hold til naboerne. Et oget incitament til at udnytte disse muligheder bedre
ma derfor komme fra nationalt hold. Det kunne ske gennem vejledning,
krav om planlegning, begransning af muligheder for udlaeg af storre omra-
der (se kapitel 1), eller som en kombination af ”pull” og ”push” midler gen-
nem ordninger, hvor der blev afsat midler til udvikling af aldre erhvervs-
omrader mod reduktion af nye udleg af erhvervsomrader.

En anden mulighed for at oge de zldre erhvervsomraders relative attraktivi-
tet er at gore lokalisering pa nyt erhvervsareal mindre okonomisk attraktivt.
Det kunne f.eks. ske ved, at de samfundsmzssige og miljomassige omkost-
ninger blev internaliseret i arealprisen gennem en “gron” afgift pa ibrugtag-
ning af ny byjord. En sadan afgift kunne enten rettes mod amter og kom-
muner (som er ansvarlige for arealudleggene) eller direkte mod virksomhe-
derne (som er besluttende om lokaliseringen) og tilbagefores som tilskuds-
midler til udvikling af «ldre erhvervsomrader. Pa kommunalt niveau er en
differentiering af afgifter for vand, spildevand, renovation m.v. en mulighed.

Det har ikke vaeret muligt at vurdere, hvilken belastning saidanne virkemidler
ville have pa virksomhedernes konkurrenceevne, hvilken betydning det ville
fa for prisdannelse pa nyt og eksisterende areal, hvad det ville betyde for
konkurrence mellem forskellige kommuner med forskelligt udbud af eksi-
sterende og nyudlagt erhvervsareal, eller hvor mange penge, der i givet fald
kunne akkumuleres i en fond. Hvis man onsker at tage sadanne midler un-
der overvejelse, bor der foretages en gennemarbejdet konsekvensvurdering
og vurdering af nyttevardi for samfundet.

Erhverv og byfornyelse - resumé

Byfornyelsesloven er interessant i forbindelse med @ldre erhvervsomrader,
selvom den retter sig mod «ldre boligomrader. Gennem via mange érs ind-
sats er der 1 byfornyelsen opnaet erfaringer med en rakke elementer, som
ogsi kan vare relevante i forhold til genanvendelse af @ldre erhvervsom-

rider.

Byfornyelsen begyndte med saneringsloven fra 1939, der gav mulighed for
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ekspropriation og kondemnering af usunde boliger, men er gennem drene
blevet stadig mere orienteret mod istandszttelser og mere helhedsoriente-
rede indsatser mod hele byomréder.

Byfornyelsen har pavirket erhvervsarealer og erhvervsliv i byerne. I de mest
centrale dele er boliger blevet fortrengt af erhverv, mens de eksisterende
erhverv i de fleste omrader er blevet treengt ud under byfornyelsesproces-
sen, selv nar der er gjort sarlige anstrengelser for at bevare erhverv, enten pa
karréniveau eller pa kvartersniveau.

Byfornyelsesindsatsens omfang har varet stor fra midten af 1970’erne til i
dag med et toppunkt 1 1993, hvor der var en ramme pa 3,4 mia. kroner, hvor-
af dog kun en del var offentlige midler. En sa massiv indsats kan nappe for-
ventes i forhold til de xldre ethvervsomrader, men der er traek ved den made
byfornyelsen er organiseret pa, som kan inspirere, ligesom nogle af de min-
dre stotteordninger i byfornyelsen virker som “’nalestik”, der kan satte en
udvikling i gang.

Staten yder 50% refusion af radgivning vedrerende byfornyelse. Det bety-
der, at kommunerne er villige til at bruge radgivere i storre omfang, end de
miske ellers ville gore. Fordelen herved er, at viden og kompetence opbyg-
ges i radgivende selskaber, 1 dette tilfzlde forst og fremmest byfornyelses-
selskaberne. En fordel ved en lignende refusionsordning i relation til genan-
vendelse af erhvervsomrader kunne veare, at der i private radgivningsselska-
ber udvikles en ekspertise inden for relevant felter, som de enkelte kommu-
ner (der maske kun oplever ganske fa projekter) kan trackke pa.

I byfornyelsen gives der direkte stotte til bygningsforbedringer, men det er
neppe relevant i relation til de zldre erhvervsomrader. Boligforbedringerne
forventes ikke at give overskud, og byfornyelsesstotten gives netop til at deek-
ke tab og holde den fremtidige husleje pa et rimeligt niveau. Investeringer i
aldre erhvervsomrader ma derimod ventes at skulle ske pé et forretnings-
meassigt grundlag, Det forekommer derfor ikke rimeligt at stat eller kom-
mune bidrager med direkte tilskud til omdannelsen.

En eventuel stotte til udvikling af selve omradet kunne derfor enten gives
som en form for underskudsgaranti relateret til de sarlige byggemodnings-
omkostninger, eller, med inspiration fra midlerne til helhedsorienteret byfor-
nyelse, som delvis refusion af omkostninger til generelt at heve omradets
standard med infrastruktur, jordrensning, byudstyr, gronne anleg osv. eller
til ekspropriation af sarligt miljobelastende virksomheder (“flyttehjzlp”).

Endelig kan byfornyelsesloven inspirere med hensyn til den nationale forde-
ling af de midler, der eventuelt stilles til radighed, f.cks. gennem en priorite-
ring af om indsatsen skal bruges pa at fremskynde omdannelse af de rela-
tivt attraktive omrader, eller om den skal bruges pa de omrader, hvis genan-
vendelse er tvivlsom.
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Aldre erhvervsomrader i byudviklingen - resumé

Som navnt for er de @ldre erhvervsomrader meget forskellige. De har der-
for meget forskellige potentielle udviklingsmuligheder, og deres rolle i frem-
tidens byudvikling vil tilsvarende vare forskellige.

Omradernes beliggenhed 1 den bymassige eller regionale struktur har betyd-
ning for deres udviklingsmuligheder. I rapporten skelnes mellem centralt
beliggende og perifert beliggende omrader. Center og periferi kan dels ses i
forhold til den enkelte by eller byregion, hvor tilgengelighed spiller en rolle.
Dels kan det ses i regionalt perspektiv, hvor erhvervsudviklingen i regionen
er afgorende.

De centralt beliggende og potentielt attraktive omrader har gode muligheder
for omdannelse og vaekst. Mange af sidanne omrader har alligevel ligget
hen i en arrekke, men er for relativt nyligt kommet i spil som endog serde-
les hojklassede bolig- og erhvervsomrader.

Det kan give anledning til at overveje, hvilke tidsperspektiver der er for ud-
vikling af de @ldre erhvervsomrader, og om det er nodvendigt at sxtte ind
for at fremme udviklingen i omréder, der er centralt beliggende - eller som
kan blive det med ny infrastruktur m.v.

Aldre ethvervsomrider kan have funktion som buffer eller reserveareal i
byerne, og xldre, let forslummede omrader huser ofte smaerhverv, kunstne-
riske miljoer og ekstensive og arealkravende fritidsaktiviteter. De xldre er-
hvervsomrader har derfor allerede i deres nuvaerende form en bymaessig
funktion. Hvis en omdannelse vil finde sted for eller senere, kan det derfor
diskuteres om det er fornuftigt at investere offentlige ressourcer i at frem-
skynde en omdannelse, med mindre der stilles sarlige krav til projektets ind-
hold eller form.

De perifert beliggende erhvervsomrader udger et storre problem, sarlig hvis
der er tale om arealer, der er perifert beliggende i regional sammenhang,
men centralt i selve byen. Her kan det af okonomiske drsager vare vanske-
ligt at skabe en udvikling pé arealer, som af bypolitiske arsager kan have stor
betydning for byen. Det er formentlig disse omrader, der har det storste be-
hov for hjxlp, og hvor enkeltkommuner ogsa reelt er gaet ind med de stor-
ste ressourcer.

En henleggelse af perifere omrader uden de store omdannelsespotentialer i
“venteposition” — f.eks. gennem rekreativ udnyttelse med mulighed for se-
nere igen at kunne omdanne arealerne til bolig- og erhvervsformal, kan vae-
re den relativt mindst omkostningstunge omdannelse for kommunen. Det
er ikke nogen sarlig offensiv strategi, men den ville kunne bidrage til pa sigt
at gore omraderne mere attraktive for savel borgere som for potentielle in-
vestorer.
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1. Den fysiske planlaegning

Den fysiske planlagning udger rammen for kommunernes indsats 1 forbin-
delse med fornyelse og omdannelse af @ldre erhvervsomrader. Planloven® er
lovgrundlaget for den fysiske planlegning. Loven placerer ansvaret for for-
skellige typer af arealadministration og planlegning pa forskellige niveauer:
det nationale, det amtslige og det kommunale niveau. Det er meningen, at
der til enhver tid skal vare overensstemmelse mellem nationale malsatnin-
ger og lokale beslutninger og administration.

De formelle krav til region-, kommune- og lokalplanlaegning er beskrevet i
planloven, men de konkrete planer udarbejdes og vedtages lokalt. Statslige
malsztninger vedrorende indholdet i planlegningen ma derfor gennemfores
pa lokalt niveau, og staten seger derfor ofte at kommunikere mal til amter
og kommuner for derigennem at opna konsensus om malsatninger, eller
man seger retningslinier for planlegningen fastlagt gennem forhandling,

I dette kapitel undersoges det, om plansystemet og dets administration ge-
nerelt lzegger hindringer i vejen for omdannelsesprocesser — og om det eksi-
sterende plansystem kunne udnyttes bedre til at fremme genanvendelse af
@ldre erhvervsomrader.

1.1 Planloven

Planloven skal - ifelge sin formalsparagraf - sikre, ”at den sammenfattende
planlaegning forener de samfundsmaessige interesser i arealanvendelsen og
medvirker til at vaerne landets natur og miljo, si samfundsudviklingen kan
ske pa et baeredygtigt grundlag i respekt for menneskers livsvilkar og for be-
varelsen af dyre- og plantelivet.”

Det er et meget bredt formal, og loven er generelt tematisk bred. Den pa-
legger de lokale myndigheder en rakke opgaver og definerer, hvad der skal
tages stilling til 1 de lokale planer, men giver samtidig meget vidtgdende be-
fojelser til det lokale niveau, hvad angir indholdet af planerne. Dermed leg-
ges beslutningskompetencen i meget vid udstraekning pa det lokale niveau.

Trods denne bredde og generelle mangel pa detailbestemmelser, indeholder
loven alligevel en tilkendegivelse af regeringens og Folketingets opfattelse
af, hvilke planlegningstemaer der er af sa vasentlig betydning, at en rent
lokal beslutningskompetence ikke kan accepteres. Gennem arene er der ind-
fort kapitler i loven om sarlige temaer (planlaegning 1 kystomraderne samt
detailhandelsplanlegning), som dels indeholder sarligt detaljerede krav til
kommuner og amter om planlegning for disse temaer, dels i selve loven ud-
stikker rammerne for indholdet af denne planlegning. Disse bestemmelser

> Lovbekendtgorelse nr. 551 af 28. juni 1999 om planlegning som @ndret ved lov nr. 355
af 2. juni 1999 samt den af Folketinget vedtagne @ndring pr. 8. februar 2000.
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er kendetegnet ved, at der 1 selve loven er angivet nationale malsatninger for
planlegningen, samt at der stilles krav om en redegorelse for lokale malsat-
ninger og serlig planmassig argumentation, hvis kommunen ensker at fra-
vige de nationale mal, f.eks. om butiksstorrelser.

Genanvendelse af byarealer findes ikke som tema i planloven pa denne vis,
men nevnes dog eksplicit i det nye kapitel 6a om lokal Agenda 21. I den
redegorelse for Agenda 21 strategi, som kommunalbestyrelsen skal offent-
liggore i forste halvdel af en valgperiode, skal temaet ”baredygtig byudvik-
ling og byomdannelse” behandles. Det er ikke naermere beskrevet, hvilke
krav der stilles til redegorelsen, men der kunne vare tale om redegorelse for
lokale malsztninger og visioner, for konkrete omdannelsesmuligheder i
kommunen, prioriteringer og rekkefolge samt evt. serlig argumentation,
hvis nationale malsztninger onskes fraveget.

Selv om krav om en redegorelse ikke 1 sig selv nedvendigvis fremmer gen-
anvendelse og omdannelse af aldre erhvervsarealer, kan det bidrage til at
sette fokus pa problemstillingen og skarpe opmarksomheden om lokale
muligheder.

1.2 Landsplanlaegning

Der findes i Danmark ikke nogen egentlig landsplan”, idet nationale plan-
legningshensyn varetages gennem landsplanredegorelser, landsplandirekti-
ver, statslige politikker og udmeldinger samt i form af ministerens reaktion
(indsigelse/veto) pa de aktuelle regionplaner.

Efter nyvalg skal ministeren udarbejde en landsplanredegorelse, som sigter
pa at tilvejebringe et szt af overordnede synspunkter, som skal legges til
grund for den regionale og kommunale planlegning, Landsplanredegorelser
har i nogle tilfalde tjent som forlebere for egentlige retsligt bindende initia-
tiver, saisom landsplandirektiver og lovandringer (Boeck, 1994). Landsplan-
redegorelser har haft varierende temaer, og Landsplanredegorelse 2000 szt-
ter bl.a. fokus pa temaet erhvervsudvikling og erhvervsudleg, herunder om-
dannelse af erhvervsomrader (Miljo- og Energiministeriet, 2000).

Landsplandirektiver udstedes i form af cirkulerer om enkelte plansporgsmal
af landsplanmaessig interesse. De kan have form af en egentlig teknisk/fy-
sisk plan eller arealreservation, eller de kan have karakter af generelle pabud
vedrorende bestemte typer af planlegning, som f.eks. ”Vindmellecirkule-
ret” (Miljo- og Energiministeriet 1999.3).

Landsplandirektiver vil neppe vare af betydning for genanvendelse af al-
dre erhvervsomrader, med mindre man i et landsplandirektiv kraever serlige
typer af planlegning for xldre erhvervsomrader i lighed med “Vindmolle-
cirkuleret”.
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1.2.1 Eksempelprojekter

Landsplanredegorelsen har i en arrakke vearet fulgt op af eksempelprojek-
ter, hvor statslige onsker til nytenkning 1 planlaegningen er blevet afprovet 1
praksis i kommuner eller amter med statslig stotte eller konsulenthjalp. Ek-
sempelprojekterne har haft varierende succes, men selv i de mindst succes-
tyldte tilfzelde har de ofte blotlagt de barrierer, som findes for at virkeliggore
nye planlegningsmetoder, og de mest succesfyldte har banet vej for nytank-
ning og nye planlegningsmetoder. Saerligt to eksempelprojekter har inde-
holdt genanvendelsesaspekter. Det drejer sig om projektet Byarkitektonisk
kvalitet i bymidter — sporarealer i Nyborg (se boks 1) samt et nyere eksem-
pelprojekt om udvikling af et @ldre erhvervsomride i Valby (se boks 17).
Den nyeste landsplanredegorelse opererer ikke med eksempelprojekter, ma-
ske belart af de relativt beskedne umiddelbare succeser i de realiserede pro-
jekter. Men selve konceptet — at arbejde med nye planmetoder eller -temaer
i et begrenset antal kommuner eller amter og sikre en videnopsamling, der
gor resultaterne brugbare i anden sammenhang — kunne vare relevant ogsa
for at fremme omdannelsesprocesser pa xldre erhvervsgrunde i den kom-
mende tid. Projekter af denne type kunne f.eks. vare:

* yderligere udviklingsarbejde om erhvervsudvikling set i relation til by-
omdannelsesomrider,

* afprovning af rummelighedsundersogelser i eksisterende erhvervsom-
rader og deres anvendelighed som oplag til politiske beslutninger ,

* udvidet rekkefolgeplanlegning, der ogsa omfatter nuvarende og poten-
tielle omdannelsesomrader,

* integreret omdannelse i bolig- og erhvervsomrader ,

® Osw

Formalet ville vaere at afprove om sidanne metoder er anvendelige i en kom-
munal praksis, samt om de er velegnede som oplag for politiske beslutnin-
ger og kommunal administration.

Samtidig kunne en del af de omdannelsesprojekter, der allerede er igang i

forskellige sammenhange, med fordel dokumenteres for at sikre opsamlimg
og overforsel af erfaringer.
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Visionen for sporarealer-
ne i Nyborg. ,Fra DSB
arealerne i Nyborg -
hovedstruktur og ram-
mer for lokalplanlaeg-
ningen” - Nyborg Kom-
mune.

Boks 1: Eksempelprojekt om genanvendelse af sporarealer i Nyborg

Som en del af opfelgningen pa Landsplanredegerel-
se 1992, Danmark pa vej mod ar 2018, blev der ivaerk-
sat en raekke eksempelprojekter, der i konkrete geo-
grafiske omrader skulle anvise kvalitetsbetonede
Ilgsninger pa landsplanmalene. Projektet Byarkitek-
tonisk kvalitet i bymidter — sporarealer i Nyborg rela-
terede sig til malet om at “danske byer skal veere
smukke, rene og velfungerende”.

Eksempelprojekterne blev igangsat ved, at lokale
veerter (kommuner, amter eller samarbejder) bed ind
med et konkret projekt, ofte et projekt som veerten
allerede havde gnske om at igangsaette, og som det
blev muligt at fa opmaerksomhed om og statslig stot-
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 teet til en allerede
igangsat process, hvor Nyborg Kommune havde ind-
gaet et samarbejde med et privat udviklingsselskab
om et projekt for de kommende frigjorte DSB arealer
i Nyborg, tet pa bymidten. Selve eksempelprojektet
drejede sig om at bringe byarkitektoniske vurderin-
ger ind i debatten om omdannelsen af sporarelaerne
og udarbejde et egentligt byarkitektonisk koncept.

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 gko-
nomiforvaltningen), har det veeret med til at klar-
laegge nogle af de interesser - og interessemodsaet-
ninger — der kan veere til stede i et sadant sterre om-
dannelsesprojekt. Der var bl.a. tale om en oplevet
modsaetning mellem arkitektonisk kvalitet og gkono-
misk realisme i omdannelsesprojektet. Eksempel-
projektet fik indflydelse pa kommuneplanen og bi-
drog til at styrke teknisk forvaltnings forhandlinger
med udviklingsselskabet om en samlet lgsning for
omradet. Det blev imidlertid ikke godt dokumente-
ret, og har saledes - ifelge SBI's evaluering fra 1995 —
ikke i sterre omfang bidraget til at sprede erfaringer
til andre kommuner.

I sommeren 2000 er der udarbejdet lokalplan for
omradet, men der er ikke bygget pa arealerne. Der
er aktuelle planer om at bygge aldreboliger. En af
grundene til den langsomme udvikling er arealernes
hgje pris — nuveerende ejer er DSB - sa andre belig-
genheder i kommunen er billigere.

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

De fjorten regionplaner skal revideres hvert fjerde ar. I skrivende stund er
naste revision i 2001. Regionplanen, som udarbejdes af amtet (i hoved-
stadsomridet’ dog af Hovedstadens Udviklingsrad, HUR), omfatter en pe-
riode pa 12 ar og skal indeholde retningslinier for en rakke arealtyper.

En stor del af regionplanens virkeomrade ligger i det abne land og er sale-
des uden for denne udrednings interessefelt, men regionplanen skal ogsa
indeholde retningslinier, der vedrorer byudviklingen. Det gzlder bl.a. udleg
af areal til byzone og 1 hovedstadsomradet rekkefolgen af den fremtidige
byggeaktivitet i byzone. Begge temaer har betydning for omdannelse af al-
dre erhvervsomrader.

1.3.1 Den statslige udmelding

Siden 1993 har staten udsendt en sakaldt ”regionplanudmelding” hvert fjer-
de ér til brug for regionplanrevisionerne. Udmeldingen udger en vejledning
til amterne om, hvilke temaer og politikker staten anser for sa vaesentlige, at
amtet risikerer indsigelse fra staten, hvis udmeldingen ikke folges. Udmel-
dingen koordineres af Miljo- og Energiministeriet, Landsplanafdelingen,
men er i ovrigt et fzlles statsligt dokument med bidrag fra en rakke andre
ministerier.

Mens selve loven som navnt primert forteller, hvilke forhold de lokale myn-
dighedsniveauer skal tage stilling til 1 planlaegningen, fokuserer regionplan-
udmeldingen pa indholdet i planerne, og udmeldingen er dermed et politisk
orienteret dokument, hvor statslige politikker udmeldes. Udmeldingens ind-
flydelse ligger i folge interviews med amterne dels i den proces, der foregar
omkring udarbejdelsen med droftelser mellem stat og amter, dels 1 den vilje
staten rent faktisk leegger for dagen til at gore indsigelse, hvis et regionplan-
forslag ikke lever op til udmeldingen (Enggrob, 1999).

Den seneste udmelding, ”Statslig udmelding til regionplanrevision 2001
(Miljo- og Energiministeriet, 1998), har et staerkt fokus pa at hindre by-
spredning og mindske mangden af (landbrugs)areal udlagt til byzoneformal,
herunder erhvervsformal. Byomdannelse skal derimod fremmes, bl.a. som
led i en overordnet strategi for at mindske transportarbejde og dermed ogsa
CO?’-udslippet i atmosfzren.

Udmeldingen er bygget op, sa der skelnes mellem, hvad amterne ”skal” (for
at opfylde lovgivning og statslige krav - f.eks. detailhandelsplanlagning), hvad
de ”bor” (for at opfylde statslige onsker), og hvad de “kan” (for at opfylde
egne onsker). Tilbageholdenhed med udleg af nyt byareal og fremme af
omdannelse ligger i ’bor”- kategorien, hvilket er i trdd med, at der ikke er
egentlige lovmassige krav til en sadan udvikling. Dog ”’skal” regionplanen

> Hovedstadsomridet bestar af Kobenhavns, Roskilde og Frederiksborg amter samt Ko-
benhavns og Frederiksberg Kommuner. Uanset om der er tale om hovedstadsomradet
som planlegningsomrade eller statistisk enhed, er det denne definition, der er galdende
i rapporten.
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sikre, at der i kommuneplanerne kun udlegges nyt byzoneareal pa baggrund
af en dokumentation af behovet.

Udmeldingen er mere specifik med hensyn til arealudlaeg i hovedstadsomra-
det, hvor der angives, at de "alt for rigelige byggemuligheder i hovedstads-
omradet” skal reduceres vasentligt, sa rummeligheden pa ikke stationsnere
arealer begranses. Der legges op til, at ubebyggede byzonearealer tilbage-
fores til landzone, hvis de ligger uhensigtsmassigt i forhold til den kollektive
trafik.

Det er vanskeligt pa nuvaerende tidspunkt at vurdere, hvilken betydning ud-
meldingen vil fa pa den kommende regionplanrevision, og endnu vanskeli-
gere at vurdere, hvilken afsmittende effekt den vil fa pda kommunalt niveau.
Det sidste er af stor betydning, da det er kommunerne, som er de primare
offentlige aktorer i omdannelsesprocesserne, mens amterne som region-
planmyndighed primert har indflydelse pa udleg af nyt byzoneareal til er-
hverv.

Det skal i den sammenhang bemarkes, at et alt for rigeligt udleg af nyt by-
zoneareal til erhverv indskranker det offentliges mulighed for at pavirke,
hvor nye erhverv lokaliseres, og hvilke omrader der udnyttes forst, selv i ho-
vedstadsomradet hvor en rakkefolge skal angives. Det er imidlertid usikkert,
om omdannelsesarealer reelt konkurrerer med nyudlagt erhvervsareal om de
samme virksomhedstyper (med mindre der er tale om egentlige “arealman-
gelsituationer”), idet lokaliseringsfordele og -ulemper er meget forskellige
for de to typer af arealer (Moller-Jensen og Jorgensen, 1997).

1.3.2 Rekkefolge i hovedstadsomradet

I hovedstadsomridet skal regionplanmyndigheden* tage stilling til fordelin-
gen og rekkefolgen af den fremtidige byggeaktivitet i byzone, savel for ud-
leeg af nyt byareal som for nybyggeri og byfornyelse i eksisterende by (Boeck,
1994; Landsplanafdelingen, 1996). Her er der abnet en mulighed for, at re-
gionplanmyndigheden kan fremme - om ikke sikre - omdannelse frem for
inddragelse af nyt byareal gennem at udpege og fokusere pa udvikling i eksi-
sterende erhvervsomrader. Dette redskab er specielt gzeldende for hoved-
stadsomradet, idet de ovrige regionplanmyndigheder har ikke mulighed for
en sadan prioritering. Amterne i hovedstadsomradet synes heller ikke at ud-
nytte bestemmelsen til sit yderste, jf. ”boksen” nedenfor. Rakkefolgebestem-
melserne og deres udnyttelse er derfor forst og fremmest et kommunalt an-
liggende, som omtales ydetligere under afsnittet om kommuneplanlagning.
Her navnes ogsa Kebenhavns Kommunes rakkefolgeplanlegning.

Regionplanmyndigheden har hidtil varet de 5 amter/centralkommuner i hovedstadsom-
radet. Regionplanmyndigheden er som nzvnt pr 1.1.2000 overgaet til Hovedstadens
Udviklingsrad. Det er vanskeligt at vurdere, hvilken betydning denne zndring vil fa.
Afsnittene, der omhandler regionplanlaegning i hovedstadsomradet, er skrevet med ud-
gangspunkt i situationen for 1.1.2000.
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Boks 2: Rekkefolgebestemmelser i Frederiksborg Amt - plan og virkelighed

| Frederiksborg Amt opfyldes kravet om raekkefglgeangivelse ved, at regionplanen
stiller krav til kommunernes reekkefolgebestemmelser om, at “byggeri [til kontor-
formal m.v.] ferst finder sted pa eksisterende lokalplanlagte arealer til kontorformal
m.v. samt pa arealer, der ligger hgjst 500 m fra et trafikknudepunkt, og som i en lo-
kalplan overfores til kontorformal m.v. enten ved nyudlaeg eller ved arealanvendel-
sesskift.” Hermed er der lagt op til, at den sakaldte stationsnaerhedspolitik 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 for nyudlaeg.

Gennemforelsen af reekkefelgebestemmelser og stationsnaerhedspolitik hviler i gv-
rigt pa den politiske opbakning til planens ordlyd, som kan vaere sveer at opretholde
i enkeltsager med politisk bevagenhed. Det viser bl.a. en sag fra december 1999,
hvor amtsborgmester Lars Lokke Rasmussen offentligt talte for at give tilladelse til et
sterre kontorbyggeri i landzone i omegnen af Allergd, hvilket var imod regionplan-
ens bestemmelser. Amtsborgmesteren gnskede et tilleeg til regionplanen og henviste
i sin udtalelse til, at hvis denne placering blev virksomheden neegtet, ville amtet mi-
ste 400 arbejdspladser. Amtsborgmesteren redegjorde ikke for mulige placeringer i
andre af amtets erhvervsomrader.

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

1.3.3 Stationsnarhedspolitikken

Udmeldingen til regionplan 2001 fastholder den sakaldte ”’stationsnarheds-
politik” 1 hovedstadsomradet. Stationsnaerhedspolitikken er en lokaliserings-
politik for erhverv, hvis hovedidé er, at nybyggeri til arbejdspladser inden
for arbejdspladsintensive erhverv som kontor og inden for kundeintensive
serviceerhverv bor lokaliseres inden for en afstand af 500 — 1000 meter fra
en velbetjent station. Stationsnerhedspolitikken retter sig serligt mod be-
grensning af persontrafikken, og er derfor rettet mod virksomheder, der
genererer mange persontransporter per arealenhed. Industri og lager er sile-
des ikke omfattet af politikken.

Da der kan rejses sporgsmal om, hvorvidt stationsnaerhedspolitikken kan
stille sig 1 vejen for genanvendelse af ikke-stationsnare erhvervsomrader,
f.eks. ved at vanskeliggore omdannelse fra industri og handverk til kontor-
og serviceformal i ikke-stationsnare omrader, vil dette sporgsmal blive be-
lyst 1 det folgende, indledt af en kort redegorelse for stationsnarhedspoli-
tikkens begrundelser.

Hvorfor stationsnarhed?

Hovedstadsomradet er et relativt taet bebygget omrade, der rummer 34% af
landets arbejdspladser, og har en storre andel af kontor- og serviceerhverv
end i andre dele af landet. Omradet har en kompliceret erhvervs- og trafik-
struktur. Der er tale om ét stort arbejdsmarked, hvilket generelt betyder, at
pendlingen mellem kommuner inden for hovedstadsomradet er storre end 1
landets ovrige dele, ligesom hovedstadens arbejdsmarked synes at strakke
sit indflydelsesomrade ud til Vest- og Sydsjalland (Miljo- og Energiministe-
riet, Landsplanafdelingen, 1994 — tal er fra 1991). Det er det eneste byom-
rade 1 landet, hvor banenettet er sd udbredt, at det har mening at tale om
banenettet som et skelet for erhvervslokalisering, Samtidig er der et stort
pres pa de bynare landskaber, som udover fodevareproduktion skal under-
stotte en rackke andre interesser, herunder naturkvalitet, kulturmiljo, drikke-
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vandsforsyning, fritidsbosatning, friluftsliv, boligudbygning og erhvervs-
udbygning,

Den planlegningsmassige begrundelse for stationsnaerhedspolitikken er, at
man gennem planlegning af byudviklingen ensker at begraense miljogener
og trafik, oge tilgzengelicheden i byen ogsa for ikke-bilejere samt beskytte de
bynzare landskaber (og sarligt de gronne kiler) mod unedvendig byspredning
( Landsplanafdelingen, 1995). Denne tankegang, som har redder tilbage til
“Fingerplanen” fra 1947 (Egnsplanudvalget, 1947), blev genintroduceret 1
regionplan 1989 for hovedstadsomradet og er viderefort i de senere region-
planer. Ogsa Planloven understreger behovet for samspil mellem arealplan-
lzegning og transport, idet det fremgar, at de regionale retningslinier i hoved-
stadsomradet skal fastsacttes med sarlig hensyntagen til den kollektive trafik-
plan for det samlede omrade.

Som kommentarer til disse formal kan det for det forste kort konstateres, at
der er relativt store arealudleg til byvakst i hovedstadsomradet. I 1996 var
der planlagt overfort 2687 ha jord fra landzone til byzone, og der var udlagt
godt 6143 ha ubebygget byzoneareal, heraf 1987 ha til ethvervsformal’.
Hovedstadsamterne opgor selv, at det svarer til en byggemulighed pa 36,2,
mio. etagemeter, eller 32 ars byggeri til kontor- og serviceerhverv, 47 ars byg-
geri til industri og 40 ars byggeri til institutioner (Kobenhavns Amt, 2000).
Udlag af jord til byformal legger saledes et pres pa landskaberne omkring
byen, som ikke har begrundelse i de umiddelbare behov for erhvervsareal.

Trafik- og miljohensyn omfatter bade hensyn til energiforbrug og vejtrafik-
kens omfang. Trafikmaengden pa det kobenhavnske vejnet er stadig stigende,
og der er ofte koer pa motorvejene (Vejdirektoratet, 2000). Udbygning af
vejnettet foretages og overvejes lobende. Selv med den nyeste teknologi er
biltrafik energiforbrugende, forurenende, stojende og medforer ulykker og
barrierevirkning. En strategi som kobler erhvervslokalisering til det eksiste-
rende kollektive trafiksystem, er en samfundsmassigt billig made at mindske
en rekke trafikrelaterede udgifter og gener og kan nyttiggere de betragtelige
investeringer i den kollektive transport, der gennem arene er sket i hoved-
stadsomradet.

Endelig kan tilgaengelighed til regionens arbejdspladser betragtes som et vel-
feerdsgode, der bor vare til radighed for alle. I hovedstadsregionen kan man
meget groft ansla, at 30 - 40% af de beskeaftigede indbyggere ikke har bil’.
Prioritering af arbejdspladser med god kollektiv trafikbetjening oger denne-
gruppes mulighed for at komme hurtigt pa arbejde og at kunne na andre
mal pa vej til og fra arbejde.

> Kobenhavns statistiske arbog 1999, tabel B2.02 samt tabel B2.04. (Kobenhavns statisti-
ske kontor, 1999).

Kobenhavns statistiske arbog 1999, tabel B9.12: Indregistrerede personbiler pr 1.1.1999:
538.038, Tabel B5.01: antal beskaftigede pr 1.1.1997: 908.701, svarende til ca. 590 biler
pr 1000 beskaftigede. Bemaerk, at arstal for opgorelsen er forskellige, ligesom der ikke
er sammenhang med husstande, ikke er opgjort firmabiler osv. Tallet ma derfor tages
med forbehold. (Kebenhavns statistiske kontor, 1999). Det stottes imidlertid af rejse-
vaneundersogelserne, hvor 36% af de adspurgte i hovedstadsomradet angav ikke at have
radighed over bil 1 1992 (Trafikministeriet, 1994).
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Der er altsa gode grunde til at opretholde en sadan politik, men den betyder
pa den anden side, at ikke-stationsnzrt beliggende omrader — selv i de taet-
tere bydele — ikke kan udnyttes til kontor og publikumsorienterede service-
funktioner. Og det kan have betydning for disse omraders fremtid og even-
tuelle omdannelse, hvilket belyses i det folgende.

Boks 3: Videngrundlaget for stationsnerhedspolitikken

Det empiriske grundlag for stationsneerhedspolitikken ligger primeert i en underso-
gelse, udfort i perioden 1993-1996 af Landsplanafdelingen, som bygger pa 13.000
besvarede spgrgeskemaer fra ansatte pa 52 sterre kontorvirksomheder i Kebenhavns-
omradet. Hovedkonklusionerne fra undersggelsen var, at den gennemsnitlige rejse-
afstand til arbejdspladserne varierede relativt lidt - den la 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: Pa virksomheder i omegnen brugte 40-60% bilen ved stationsnaer beliggen-
hed og 70-85% ved ikke-stationsneer beliggenhed. Den daglige gennemsnitlige bil-
transport pr. ansat varierer fra 19-25 km ved stationsnaer beliggenhed til 30-45 km
ved ikke-stationsneer beliggenhed.

Energimaessigt er det beregnet, at en konsekvent gennemfort lokaliseringspolitik
over en femtenars periode ville kunne spare ca. 7% af transportsektorens arlige ud-
slip i hovedstadsomradet, mens der ikke blev redegjort konkret for, hvor mange bil-
kilometer en sadan lokaliseringspolitik kunne forventes at spare (Hartoft-Nielsen,
1997).

Internationale undersggelser bekraefter, at byspredning er uhensigstmeaessigt fra et
trafikalt-miljgmaessig synspunkt.

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

1.3.4 Stationsnzerhed og genanvendelse af erhvervsomrader
Stationsnarhedspolitikken er ikke direkte knyttet til et onske om at genan-
vende erhvervsarealer, men den har formentlig en vis betydning for omdan-
nelsesmuligheder af bade stationsnare og ikke-stationsnare omrader.

Omdannelse af stationsnare erhvervsomrader vil alt andet lige blive frem-
met af en sadan politik, idet den jo netop giver stationsnare arealer hoj pri-
oritet for erhvervsudbygning til service- og kontorformal. Incitamentet til
omdannelse pa stationsnare erhvervsomrader er dels mulighed for arealan-
vendelsesskift fra industri m.v. til kontor (med et hojere grundprisniveau),
men ogsa at der generelt er velvilje over for hojere grundudnyttelse (bebyg-
gelsesprocent) 1 stationsnare omrader. Der er dermed en bedre okonomi i
genanvendelse af grundene, rent bortset fra de fordele det giver virksomhe-
den at veaere lokaliseret i umidddelbar narhed af et trafikknudepunkt.

De xldre erhvervsomrader, som ligger uden for et stationsopland, kan til
gengzld fa problemer med at tiltrekke nyinvesteringer, hvad enten det dre-
jer sig om egentlig ny udnyttelse af forladte arealer eller blot om opgrade-
ring og vedligeholdelse af lettere forslummede industriomrader. Kravet om
stationsnaerhed betyder jo, at det ikke er muligt at legalisere eller planlag-
ningsmssigt at fremme en omdannelse, som vil medfere “indvandring” af
arbejdspladsintensive virksomheder i erhvervsomrader, der ligger uden for
et stationsopland. Da det i mange tilfalde er denne type af arbejdspladser,
som indfinder sig i omraderne, rejser det sporgsmalet om, hvilke perspekti-
ver der er for de omdannelsesmodne erhvervsomrader, som ligger uden for
stationsoplande i hovedstadsomradet.
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Det er serligt dele af de axldre industri- og handvaerksomrader omrader i de
indre forsteder til Kebenhavn, denne problemstilling gzelder for. I en del af
disse omrader, der ligger uden for stationsnerhedsomraderne, sker der - trods
planlegningens intentioner om det modsatte - en glidende omdannelse til
kontor og detailhandlesfunktioner - og i nogle af omraderne sker dette side-
lobende med en tendens til forslumning af omraderne.

Boks 4: Kontorisering, detailhandelsudvikling og forslumning i 9 erhvervs-
omrader i Kebenhavns Amt

Konsulentfirmaet Kornbo Erhverv registrerer i rapporten Undersggelse af 9 erhvervs-
omrader i Kgbenhavns Amt (Kornbo, 1998) en udvikling i retning af flere kontorer
og publikumsorienteret service i de ikke stationsneere dele af en raekke eeldre, men
stadig fungerende, industri- og handvaerksomrader i Kebenhavns Amt. Det geelder
f.eks. Roskildevejkvarteret i Glostrup, Gladsaxe Mgllevej, Herlev Kommune ved Ring-
vejen og Frederikssundsvej og Islev i Redovre, 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 tilfeelde "passivt” tillades sendringer af industriomraderne
hen imod kontor og detailhandelsvirksomhed.

Mogller-Jensen og Jergensen (1997) konstaterer samme udvikling i Islevomradet (Red-
ovre kommune) hvor kontorisering, begyndende forslumning i dele af omradet og
interne miljokonflikter seettes i forbindelse med kommunens passivitet og region-
planens krav om stationsneerhed. | denne undersggelse gjorde kommunen klart, at
man oplevede, at det ikke er muligt at regulere den faktiske udvikling i omradet,
f.eks. med en lokalplan uden at komme i strid med regionplanens bestemmelser om
stationsnaerhed, og derfor valgte man at lade udviklingen ga som den bedst kunne,
hvilket Kornbo (1998) altsa ogsa konstaterer.

Marielundsvej i Herlev og Gladsaxe erhvervsomrader er ligeledes preeget af en kom-
bination af forslumning i dele af omradet kombineret med udvikling af kundeorien-
terede erhverv ud til befeerdede streg. Gladsaxeomradet betegnes som “en pose
blandede bolsjer”. Omradet er stort set ikke stationsneert, og der er mange forure-
nede grunde og darlig vedligehold. Kommunen har ladet sta til, men har nu (1998)
onsker om med tiden at temme omradet for detailhandels”lande” og bilbutikker.

Kilde: Kornbo,1998.

I nogle ikke stationsneere erhvervsomrader i hovedstadsomradet sker der en Igbende
indvandring af kontorer og detailhandel. Hvad skal der fremover ske i disse omrader?
(Foto: Hanne Mgller-Jensen).
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Denne kontorisering af industriomraderne sker, selv om der stadig bygges
et stort antal etagemeter til produktions- og lagerformal. Byggeri til produk-
tion og lager udger nesten halvdelen (47%) af det samlede byggeri til er-
hverv i Kebenhavns Amt, mens kontorer, butikker og ovrige byerhverv ud-
gor resten. Denne fordeling er stort set gennemsnitlig for Kebenhavns Amt,
idet centralkommunerne har en hojere andel af kontorer, mens yderamterne
har en hojere andel af industri og lager (Hartoft-Nielsen, Andersen og Over-
gard, 2000). Selv om der stadig er behov for erhvervsareal til egentlig frem-
stillings- og lagervirksomhed, ser man, som eksemplerne viser, tendenser til
en kombination af forslumning og uplanlagt, snigende og tilfeldig “kontor-
isering” af nogle ikke-stationsnzre industriomrader i Kobenhavns Amt. Det
er bl.a. denne udvikling, der har givet naring til kommunal kritik af stations-
nerhedspolitikken, der forekommer kommunerne at vare ude af trit med
den kommunale virkelighed. Det rejser sporgsmalet om, hvorfor denne ud-
vikling har fundet sted.

En forklaring er, at kommunerne pa grund af stationsnerhedspolitikken
ikke har kunnet fuldbyrde, stotte og regulere den omdannelse til kontorer-
hverv og service, der er naturlig i omradet. Da planlagningsmassig regule-
ring af denne faktiske udvikling vil vare i strid med regionplanen, kan kom-
munerne ikke gd ind og sikre ordnede forhold og investeringssikkerhed for
de kontor- og servicevirksomheder, som gerne vil placere sig i omraderne.
Dermed kan de heller ikke hindre yderligere forslumning eller fremme en
konstruktiv omdannelse af omraderne. Denne forklaring baseres pa den
faktiske udvikling, hvor kontorer indvandrer pa trods af planbestemmelser-
ne, og hvor kommunerne oplever at en regulering af denne praksis vanske-
liggores af, at den strider mod den overordnede planlegning.

En anden forklaring bygger pa kommunernes manglende eller uklare plan-
leegning, der ikke giver virksomhederne et klart signal om, at der ogsa for
fremtiden vil vaere tale om omrader for produktion og lager. Denne uklar-
hed kan give grundejerne mere eller mindre berrettigede forventninger om
et fremtidigt skift 1 arealanvendelsen og dermed ogsa forventninger om et
fremtidigt hojere prisniveau. Sadanne forventninger kan dels bevirke, at ek-
sisterende ejere har mindre interesse i at vedligeholde og videresxlge byg-
ninger og arealer til produktionsformal, i forventning om at et evt fremtidigt
salg til kontor vil give en bedre forrentning. Dels kan det betyde, at kontor-
virksomheder, som det reelt sker, indvandrer i forventing om et kommende
skift i arealanvendelse. Kommunernes begrensede interesse for vedligehol-
delse af de eksisterende omrider oger forslumningen.

Disse to forklaringer har forskelligt udgangspunkt, men modsiger ikke nod-
vendigvis hinanden. De giver begge anledning til at overveje, hvilke perspek-
tiver der er for ikke-stationsnart beliggende erhvervsomrader (eller dele af
erhvervsomrader), som er omdannelsesmodne, eller kan forventes at blive
det inden for en overskuelig periode. Hvis disse perspektiver ikke tegnes
klart op, risikerer man enten en udtynding og forslumning af omraderne i
takt med, at zldre produktionserhverv forsvinder eller en tilfxldig og uplan-
lagt omdannelse til kontor- og serviceerhverv - eller begge dele samtidig. En
sadan overvejelse af perspektiver kunne bygge pa sporgsmal som:
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* Hovor stort er behovet for areal til ekstensive erhverv (fremstilling og la-
ger) 1 forhold til behovet for areal til intensive erhverv (kontor- og set-
vicevirksomhed) 1 omrader med forskellig beliggenhed?

* Hoyvilke beliggenhedskrav har forskellige typer af erhverv i hovedstads-
omradet?

* Skal nogle af de ikke-stationsnzre erhvervsomrader overga til andre for-
mal end fremstilling og lager, hvis de ikke er efterspurgt til disse formal?
Kan muligheden for lokalisering af kontor- og serviceerhverv udvides 1
nogle omrader og i bekraftende fald pa hvilke betingelser? Bor nogle af
omraderne afvikles som erhvervsomrader og pa sigt overga til andre for-
mal, f.eks. boligformal eller rekreative formal?

Sadanne sporgsmal bor overvejes pa savel regionplan- som kommuneplan-
niveau, og bor resultere i klare strategier for de enkelte erhvervsomrader,
som anerkendes af savel stat og amt som kommune. Kombineret med en
revision af udlag til erthvervsarealer pa bar mark vil det kunne bidrage til
“ordnede forhold” i ikke-stationsnare omrider, forbedre omdannelsesmu-
lighederne pa stationsnare arealer og forbedre implementeringen af stations-
narhedspolitikken’.

1.4 Kommuneplanlaegning

For alle kommuner skal der foreligge en kommuneplan, som skal revideres
hvert fjerde ar og vedtages af kommunalbestyrelsen. Kommuneplanen har
ingen egen retsvirkning, idet den udmontes gennem lokalplaner, som udgor
det retslige grundlag for enkelte projekter - det vare sig nybyggeri eller om-
dannelser.

Kommuneplanen er som udgangspunkt en plan for arealanvendelse og be-
byggelsesforhold i kommunen, men benyttes i mange kommuner tillige som
en strategiplan for kommunen, idet den ogsa samler eller koordinerer sek-
torplaner og er teet knyttet til den okonomiske planlegning. Kommunepla-
nen er saledes ramme om en lang rekke kommunale opgaver og vil ogsa
sammen med lokalplanlegningen vare den vigtigste ramme om - og grund-
lag for - omdannelsesprojekter i @ldre erhvervsomrader.

Kommunalbestyrelsen er som hovedregel ansvarlig for byudvikling, dog in-
den for de rammer, som er fastlagt i regionplanen. Der findes ikke en ud-
melding om statens onsker til kommuneplanlegningen, svarende til region-
planudmeldingen. Disse onsker forudsattes varetaget gennem regionplan-
myndigheden, som ogsa har indsigelsesret over for kommuneplaner. Det
betyder, at en rakke af de krav og onsker, som fremgar af den statslige ud-
melding til regionplanlegning, ogsa har betydning for kommuneplanlegnin-
gen. Det gxlder sarligt sporgsmal af betydning for byudvikling: storrelser af
arealudleg til erhvervsformal pa bar mark, sporgsmal om stationsnarhed i
hovedstadsomridet samt om detailhandelsplanlegning.

7

Selv om stationsnarhedsprincippet indgir i hovedstadsomradets regionplaner, er kun
halvdelen af kontorbyggeriet fra 1990’erne placeret stationsnaert, og andelen er for ned-
adgaende. Dette skyldes formentlig meget rigelige byggemuligheder i ldre planer samt
en meget stor rummelighed uden for stationsoplande. (Landsplanafdelingen, 1999.1).
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Planlovens krav til kommuneplanen kan opfattes som en form for mindste-
krav til, hvad en kommuneplan skal tage stilling til. Planloven legger meget
fa begransninger pa kommunernes muligheder for at arbejde “alternativt”
med planlegning. Hvis blot planlovens mindstekrav er opfyldt, er der rige
muligheder for at den enkelte kommune kan arbejde med tilpassede model-
ler, plantyper og processer: szrlige registreringer, omrade- eller temaplaner,
lokale brugerrad, arkitektkonkurrencer, projektudvikling, erhvervsrad olign.,
hvilket kommunerne da ogsa i stor udstrekning gor (Landsplanafdelingen
1999.2). Man kan derfor ikke sige, at planlovens krav legger begrensninger
pa kommunernes mulighed for kreativ planlegning eller for at kombinere
kommuneplanlegningen med andre politikker.

I seks kommuner, som indgik i en undersogelse af omdannnelsesprocesser i
1996-97, var der almindelig tilfredshed med kommuneplaninstrumentet som
ramme for omdannelsesprojekter. Men det var ogsa klart, at andre virkemid-
ler og aktiviteter nasten altid matte tages i brug for at virkeliggore en onsket
genanvendelse af erhvervsomrader, hvor det ikke skete 7af sig selv”’. I denne
undersogelse blev der altsa ikke peget pa barrierer i planlovgivningen som
sadan, men derimod peget pa nogle omrader, hvor en skerpelse af planlag-
ningsredskabet og tilknyttede muligheder ville kunne fremme de omdannel-
ser, som kommunerne onskede. Der blev swrligt peget pa reckkefolgebestem-
melserne og mulighederne for ekspropriation som omrader, hvor kommu-
neplanens bestemmelser ikke er fulgt med dens zndrede rolle som styrende
for byomdannelse lige savel som byvaekst (Moller-Jensen og Jorgensen, 1997).
Derfor gennemgas disse i det folgende.

1.4.1 Rekkefolgebestemmelser

En kommuneplan skal indeholde bestemmelser om “rakkefolgen for udbyg-
ning af arealer til byformal”(§ 11, stk. 5, pkt. 9), og tillige en redegorelse, der
indeholder den forudsatte rakkefolge for planens gennemforelse (§ 11, stk. 7).
Kommunalbestyrelsen kan modszatte sig udstykning og bebyggelse, som er i
strid med denne raekkefolge (Landsplanatdelingen, 1990).

Disse bestemmelser gzlder for udbygningsomréder, og der henvises hver-
ken i loven, i vejledningen (Landsplanafdelingen, 1990) eller i den kommen-
terede udgave af planloven (Boeck, 1994) til andet end udbygningsomrader.
Genanvendelse og omdannelse af storre omrader er fravaerende i disse tek-
stef.

I en situation, hvor en stor del af byggeriet sker pa allerede bebygget areal®,
betyder det en indskrenkning af kommuneplanens evne til at regulere byud-
viklingen. En umiddelbart oplagt mulighed for at lose dette problem ville
vere at udvide rakkefolgebestemmelserne til at omfatte bade byvakst- og
byomdannelsesomrader, saledes at kommunalbestyrelsen i kommuneplanen
skal tage stilling til en prioritering af savel nyt byareal som sterre omdannel-
sesomrader.

8 Se om dette bl.a. Hartoft-Nielsen, Andersen og Overgard, 2000. Her konstateres det, at
mellem 40% og 70% af erhvervsbyggeriet i de undersogte kommuner i de senere ar er
opfort pa allerede bebygget areal.
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Endvidere vil et mere begranset udleg af nyt byareal alt andet lige fremme
eftersporgslen efter genbrugsareal” og dermed opmuntre til en rekkefolge,
hvor eksisterende areal prioriteres hojere end nyt areal. En sadan tilbagehol-
denhed opfordres der dels indirekte til i planloven’, dels direkte gennem den
statslige udmelding til regionplan 2001. Det bor imidlertid betankes, dels at
der ikke i alle tilfaelde er direkte konkurrence imellem xldre og nyudlagte
erhvervsomrader, hvad angar erhvervslokalisering, dels at kommuneplanen
kun kan anvise arealer - ikke dirigere virksomheder. Der kan derfor tenkes
at veere ringe politisk vilje til at begranse udbuddet af erhvervsareal (hvilket
de for tiden meget store arealudlaeg til erhvervsareal jo netop viser) og til at
administrere meget stramt efter en rackkefolgeplanlegning, der ogsa omfat-
ter omdannelsesmodne by- og erhvervsomrader.

For at se, hvordan kommunerne faktisk bruger rekkefolgebestemmelserne,
gennemgik vi 25 kommuneplaner, der arbejder med baredygtig udvikling

som en integreret del af planen'

. Det er en naerliggende tanke, at netop
kommuner, der tenker i beredygtig udvikling som en del af planlagningen,
gor sig overvejelser om byudvikling og arealhusholdning og vil gore strate-
gisk brug af rekkefolgeangivelse. I gennemgangen blev der sarligt fokuseret
pé rekkefolge for udbygning og ibrugtagning af erhvervsomrader i kommu-
nen. Overvejelser om fremtidens byudvikling 1a oftest i hovedstruktur-de-
len, men kunne ogsa ligge 1 rammerne eller i andre dokumenter knyttet til

planen.

Formalet med gennemgangen var ikke at se, om der var angivet korrekt ud-
formede rekkefolgebestemmelser, men derimod at undersoge dels om kom-
muneplanerne indeholdt overvejelser om en geografisk prioritering af ud-
bygningen, og dels om der i sd fald foregik en en prioritering mellem ny-
udleg og genanvendelse af erhvervsomrader. Der er saledes ikke set pd bo-
ligomrader eller boligudbygning.

Resultatet af gennemgangen var, at det er begrenset, 1 hvilket omfang kom-
munerne overhovedet angiver en tidsmessig og geografisk prioritering af
erhvervsudleg, og i det omfang de gor det, er det oftest kun for nye erhvervs-
omrader. Men der findes eksempler pa kommuner, der arbejder med en prio-
ritering af gamle og nye omrader set i sammenhzang,

I modszatning til byfornyelsesbehovene, der omtales fyldigt i kommunepla-
nerne, pmtales omdanelsesomrader langt sjaldnere end nye erhvervsom-
rader. Det er tydeligvis de nye erhvervsomrader kommunerne ”sxlger”; og
hvor de viser deres dynamik - ogsa i form af nye “baredygtige” erhvervs-

7 § 11, stk 2 om ophzvelse af ikke aktuelle arealreservationer.

!9 Planerne er en tilfeldigt udvalgt andel af 35 planer, der beskaftiger sig med baredygtig
udvikling. De 35 planer er peget ud fra i alt 140 danske kommuneplaner af Anette
Thierry, Dansk Byplanlaboratorium, og Kristian Kristiansen i forbindelse med et pro-
jekt om kommuneplanlegning og bzredygtighed, der udferes for FSL af Kristian Kri-
stiansen og Dansk Byplanlaboratiorium. Planerne er af “generation 19977, dvs. de
fleste er fra 1997, mens en enkelt er fra 1996 eller 1998 og med en lobetid pd 12 ér.
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omrader til hojteknologiske virksomheder. En egentlig prioritering erstattes
1 flere tilfzelde af en beskrivelse af, hvilken type virksomhed de enkelte er-
hvervsudlag er bestemt for (f.eks. forurenende erhverv eller IT-virksomhe-
der), si der nermere er tale om en arbejdsdeling mellem omraderne end om
en prioritering,

Nogle kommuner har genanvendelse af erhvervsomrader med som et tema
i kommuneplanen, enten i afsnittet om byudvikling eller i afsnittet om er-
hverv. Det er oftest, nar kommunen i forvejen er inde i omdannelsesprocesser
- enten til boliger (f.eks. Herning) eller til blandende omrader (f.eks. Odense).

De ferreste af de undersogte kommuner arbejdede med en rakkefolge eller
en egentlig prioritering for erhvervsudbygning, hvor eksisterende og nye om-
rader blev sidestillet (og det er de da heller ikke forpligtet til). Men to eksem-
pler viser, at det kan lade sig gore savel i en meget lille kommune (Mon) som
1 landets storste (Kebenhavn). Men ogsa gennem alternative plantyper eller
udredninger kan det lade sig gore at udpege eller prioritere eksisterende by-
omrader som udviklingsomrader.

Alt i alt er der mange modeller for at arbejde med geografisk prioritering af
erhvervsudviklingsmuligheder i kommunen. I de folgende bokse gives ek-
sempler pa forskellige strategier.

Boks 5: Kommuneplaner, der ikke inddrager eksisterende erhvervsomrader i
en prioritering:

En del kommuner arbejder slet ikke med prioriteringer af udbygning, tveertimod kan
det modsatte veere tilfeeldet. Hinnerup Kommune laegger f.eks. vaegt pa, at der altid
er byggemodnede erhvervsomrader ledige, og at ibrugtagningen skal styres af mar-

kedet. Ogsa andre kommuner afstar fra en prioritering eller udpegning.

Nogle kommuner afstar fra en prioritering, men opger rummeligheden i de eksiste-
rende erhvervsarealer og afstar eventuelt fra at udleegge nyt areal, hvis rummelighe-
den vurderes som tilstraekkelig. Det geelder f.eks. Vaerlase Kommune, mens Faborg
Kommune opger rummeligheden, men alligevel vurderer, at der er behov for ny-
udleeg. | Herning skriver man, at der er for meget byzonejord, sa der skal ske en til-
bagefarsel til landzone.

Nogle kommuner arbejder med raekkefglge eller prioriteringer i planerne, men ude-
lukkende med hensyn til nyudlaeg. Det geelder f.eks. Esbjerg Kommune. Sgnderborg
definerer fem eksisterende erhvervsomrader, som primeert skal opfylde efterspergs-
len efter erhvervsareal. Havnen - som er byens stgrste egentlige “omdannelsesom-
rade” - skal fortrinsvis anvendes til havnerelaterede formal. Der udleegges kun ét nyt
erhvervsomrade (“Tech 21", 20 ha), som er tilteenkt szerlige “hgjteknologiske og
miljobevidste virksomheder”.
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Boks 6: Kommuneplaner, der delvis inddrager eksisterende erhvervsomrader i en prioritering:

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

Det gezelder f.eks. Slagelse Kommune, hvor der i ho-
vedstrukturen udpeges et specifikt fornyelsesomra-
de, Baneby Nord, som skal styrkes. | Erhvervskapitlet
naevnes &ldre erhvervsomrader, som skal bevares
eller overga til serviceerhverv eller boliger, herunder
det neevnte Baneby Nord. Den vigtigste markering
vedrorende erhvervsarealer i kommuneplanen er dog
to nye erhvervsudleeg samt tanker

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

Korser kommuneplan beskriver ikke en egentlig reek-
kefolge, men gor opmeerksom pa, hvilke nye omra-
der der er bestemt for hvilke virksomhedstyper. Eksi-
sterende arealer inddrages ikke, ligesom "der [ikke]
fastseettes reekkefolgebestemmelser vedrerende
blandede omrader og udvidelsesomraderne i hav-
nen”.

om et nyt erhvervsomrade pa leen-
gere sigt: Brundtland Parken - "en
erhvervsby efter i dag helt ukendte
koncepter. Et eksperimental-omrade
baseret helt og holdent pa Brundt-
land Rapporten, andre rapporter og
gronbeger om baeredygtige og selv-
baerende lgsninger”. Omradet taen-
kes liggende helt fri af Slagelse by,
nord for motorvejen.

Arhus kommuneplan fra 1997 er et

andet eksempel. | “Arhus Kommune - ’ ;

i det 21. arhundrede” skrives pas. 29
om behovet for byomdannelse, og
der udpeges - med henvisning til
midtbyplanen - 3 specifikke omrader
i Midtbyen som omdannelsesom-

Serligt srhvervsomride
IIl Erhverygkvarter

Il Eiandet botg- og arbvarysamrdd
«l Centeromréde

Laesis Fgeopey -

rader. | kommunens hovedstruktur
genfindes disse arealer ikke. Ubebyg-

Korsgr kommuneplan 1997-2000.

Boks 7: En kommuneplan, der giver aldre og nye omrader lige stor vagt

Odense Kommune gor tydeligt opmaerksom pa eksi-
sterende arealer i kommuneplanen pa linie med nye
erhvervsomrader, men prioriterer ikke klart mellem
de to typer, sa planen giver indtryk af en slags
"bade-og” politik. Kommunalbestyrelsen vil pa den
ene side gerne styrke erhverv i bymidten og i om-
dannelsesomrader, men er ogsa bekymret for en
"overkontorisering” af bymidten, som vil belaste
med trafik, stej og forurening. Erhvervsservice skal
derfor stadig sikres udvidelsesmuligheder i bymidten,
men kun i seerligt udpegede omrader. Kontorer skal
helst placeres som udfyldningsbyggeri. Service- og
kontorerhverv skal samtidig sikres lokaliseringsmulig-
heder andetsteds, bl.a. i nye erhvervsomrader ved
motorvejen.

De zldre erhvervsomrader og Odense Havn har en
meget fremtraedende plads i kommuneplanen, og
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der er taget stilling til deres fremtidige status som
egentlige erhvervsomrader eller blandede omrader.
Der leegges vaegt pa erhvervenes muligheder for at
forblive i omraderne under en omdannelsesproces -
og pa de ikke miljgbelastende erhvervs muligheder
for udvidelse.

Miljezonering omtales som en mulighed bade i for-
bindelse med omdannelsesomrader og pa nye area-
ler.

Trods den relativt store veegt pa de aldre erhvervs-
omrader udleegges der i kommuneplanen store nye
erhvervsomrader i byens kant - det geelder bade
arealer til industri og til kontor og service. Der ligger
saledes ikke i planen nogen prioritering af nogle
omrader frem for andre. Snarere er der tale om to
"ligeveerdige” - men forskellige - muligheder for
erhvervslokalisering.




Boks 8: Kommuneplaner, som prioriterer mellem eksisterende og nye omrader

Mgn Kommune har i rammedelen for Stege-Lende- fra station, hvor der kan bygges erhverv og boli-
marke prioriteret det eksisterende erhvervsomrade ger med middel teethed, samt uden for stations-
(som ikke er specielt udpeget til omdannelse): “I nerhedsomradet. Metro-nettets kommende sta-
Stege-Lendemarke er der udlagt ca. 2 ha ubebygget tioner er medregnet, hvorved lokalisering i @re-
areal til industri- og handveerksformal. Nar der er staden regnes som stationsnaer.
behov for det, vil der veere mulighed for at ibrug- 2. Der skelnes mellem fem erhvervstyper: Cityerhverv
tage yderligere arealer ved Ulvshalevej - ca. 8 ha”. og kontorer, der taeenkes lokaliseret inden for 500
Her udtrykkes en klar markering af en raekkefelge og m fra en station, Havneerhvery, der teenkes lokali-
en arealhusholdning. seret i trafikhavnen. Lager og fremstilling, der
teenkes lokaliseret uden for 500 m fra en station,
Kebenhavns kommuneplan 1997 er den eneste af de samt endelig Smaerhverv, der kan indpasses i bo-
gennemgaede kommuneplaner, der har en klart op- lig- eller blandede omrader.
stillet lokaliseringsstrategi, der omfatter savel eksi- 3. En geografisk prioritering af de mulige udbyg-
sterende som nyudlagt erhvervsareal. Der tales i pla- ningsomréder, idet de centrale havneomrader
nen om “erhvervsudbygningsmuligheder” frem for samt Qrestaden er "hgjt prioriterede omrader”,
"ledigt erhvervsareal”. Dette er vel naturligt, idet stationsoplande og andre dele af havne er “ovrige
kommunen er udbygget, og det eneste nyudieeg, der prioriterede omrader”, og endelig er resten blot

findes i kommuneplanen, er @restadsomradet (som i

L T udpeget som “andre omrader”.
ovrigt ligger hojt i prioriteringen).

En lang reekke eksisterende erhvervsomrader er ikke

Kommuneplanen har tre saet kriterier for erhvervs- udpeget som erhvervsudbygningsmulighed, og der

lokalisering. ligger derfor en egentlig prioritering i planen, forud-

1. Stationsneerhed: Der skelnes mellem omrader min- st at denne folges op i forvaltningen. F.eks. er Nord-
dre end 500 m fra station, hvor der kan bygges vestkvarterets erhvervsomrader ikke udpeget til er-
arbejdsplads- og besggsintensive erhverv med hgj hvervsudbygningsmulighed, ej heller den yderste del
bebyggelsestaethed, mellem 500 og 1000 meter af Teglholmen (hvor der p.t. er tomt areal).

Slatimsnere omrdder inden
Jfor 500 eller 10060 m fra
wdvalgte stutioner, jj. Kben-
Feruns Byudviklingssirategi

- Lrivervsudiygnings-
muligheder

Hujt prioriterede omrider:

1. Sendre Frifavn

2. Holmen

3. Kalvebod Brygge/
Fishetorvet

4. Christiansbro

3. Ny Tofhus

6. Prestad, 1. og 2. rtape

7. Kalkbrienderihavnen

Phmige prioviterede
omrider
& Viondose stationsomrdde
G, Vielly stationsomrdde
10 Norrebro stations-
amrdde
1. Sydhernsgrede/
Seandiagade
12, Isfands Bryggr syd
13. Grimlamdshe I Fandels
Plads

Andre omrilder:

14, Revsingsgade

15, Vally Industrikuarter

16. Rentemestervej

17, Kalkbrenderihauns-
lpdwt

18, Psiamager

Havnefunktioner og htne
reluterede erhvery lokaliseres |
Nowilhavnen og pd Prove
stenen.

BB Ovrgr ehwrvsomrdder
1.1.1996,

Uden for Kebenhauvns Kom-
i te vises bebde eisisterende
ag planlagte areeder tif
erfvervyformdl pd basis af
Aralunderspgelse 1994
(15K

......... Kommnnegranse

Melforhatd 1: 10,6000
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Boks 9: Alternative prioriteringer og udpegninger

Aalborg Kommune har udarbejdet et sakaldt Fjordkatalog. Her angiver kommunen,
hvilke omrader (herunder eldre erhvervsomrader) “som i de kommende artier skal
veere Aalborgs vigtigste byudviklingsomrader” . Fjordkataloget skal ses “som en for-
udseetning for at skabe en dialog om arealernes fremtid” (Ipland, 1997). Fjordkata-
loget er ikke bindende, men kan opfattes som Aalborg Kommunes udspil om, hvilke
omrader man ser velvilligt pa udbygning af, og maske endda vil bidrage til udvik-
lingen af med kommunal bistand, sadan som det aktuelt er sket i to af omraderne.
Et sadant katalog har en signalveerdi i og med, at det seetter fokus pa omdannelses-
omraderne og deres potentialer.

Et forste skridt pa vejen kan veere en redegerelse for, hvilke erhvervsomrader der er
omdannelsesmodne, hvilke potentialer de har, og hvilke specifikke barrierer (f.eks. i
form af forurening) der er i de enkelte tilfeelde. En sddan oversigt findes for Keben-
havns Kommune og Amt (Milje- og Energiministeriet m.fl., 1998).

| Neestved Kommune er der er udarbejdet en oversigt til internt brug. Sadanne regi-
streringer kan veere grundlag for kommunale overvejelser om omradernes plads i
byudviklingen og for en @get offentlig fokusering pa omraderne.

Pa baggrund af de gennemgiede eksempler kan det konkluderes, at de fle-
ste kommuner nappe udnytter rekkefolgebestemmelserne strategisk og til
det yderste for at fremme genanvendelse. Men eksemplerne viser ogsa, at
nogle kommuner arbejder omhyggeligt med bade erhvervsudbygning og
genanvendelse - og flere gor det mere offensivt, end det direkte fremgar af
kommuneplanen.

Det skal kort navnes, at kommunernes enske om at szlge nye erhvervs-
grunde kan vare begrundet i, at kommunen selv ejer ubebygget jord. Nogle
kommuner ligger inde med store jordreserver, som der kunne vare en inte-
resse i at frigore. F. eks. ejer Kolding Kommune ifolge kommuneplanen 50
ha nyt, byggemodnet erhvervsareal samt 160 ha rajord til erhvervsudvikling.
Det er dog ikke undersogt om kommunale jordreserver har sammenhaeng
med karakteren af kommuneplanlagningen, og det er ikke en problemstil-
ling, som denne redegorelse vil gd nermere ind pa.

Endelig viser Odense kommuneplan, hvilke drsager der kan vzre til ikke at
onske en alt for intensiv genanvendelse af zldre erhvervsomrader, der ligger
centralt. Kommunen er bekymret for en “overkontorisering” af den cen-
trale by med stoj og trafikbelastning i de tatte bydele til folge.

Odense Kommune peger hermed pa, at komuneplanlegning for erhverv
ikke kun skal ses i et rent arealperspektiv. Kommuneplanlegningen bor have
bymaessig helhed og kvalitet for oje, og ogsa genanvendelse af zldre erhvervs-
omrader bor indga i en helhedsplanlegning for savel erhverv som boliger,
rekreative, kulturelle og sociale funktioner.

1.4.2 Ekspropriation

Eksproproiationsbestemmelserne var en andet af planlovens virkemidler,
som enkelte kommuner i en tidligere undersogelse pegede pa maske kunne
skaerpes for at fremme genanvendelse og omdannelse af xldre erhvervs-
omrader.
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Planloven giver kommunalbestyrelsen mulighed for at ekspropriere privat
ejendom, hvis det er af vasentlig betydning for at sikre areal til byudvikling
som forudsat i kommuneplanen eller for at virkeliggore bestemmelserne i
en lokalplan. Ekspropriation betragtes som en “nodlosning”", der kan an-
vendes i tilfelde, hvor den erstatningsfri regulering, som planloven giver
mulighed for, ikke er tilstrakkelig for at sikre en onsket udvikling. Derfor
skal en raekke betingelser vare til stede, for kommunen kan anvende dette
middel. Ekspropriation involverer desuden kommunen direkte okonomisk i
planens realisering. Det er ikke et retsligt problem, men kan veare et praktisk
eller okonomisk problem for en kommune.

Ekspropriation kan imidlertid vare et nyttigt middel i omdannelsessager,
maske serligt hvor det drejer sig om storre omriader med vanskelige matri-
kulare forhold, hvor en helhedslosning kan vare vanskelig at opna, eller
hvor eksisterende ejere 1 ovrigt blokerer for gennemforelse af et omdan-
nelsesprojekt.

Ekspropriation efter planlovens bestemmelser kan ske af to hensyn:

Ekspropriation med begrundelse i ”vasentlig betydning for virkelig-
gorelse af en lokalplan eller byplanvedtaegt” krever en rekke betingel-
ser opfyldt, for den kan gennemfores. Der skal foreligge en detaljeret (ved-
taget) lokalplan med konkret beskrivelse af den planlagte anvendelse, (dvs.
en rammelokalplan er ikke nok), og ekspropriationen skal ske til et formal,
som er lovligt, (dvs. kan realiseres uden yderligere tilladelser eller dispensa-
tioner), og som er nodvendigt, f.eks. fordi der skal opferes et anleg pa area-
let. Planen skal vare tidsmassigt aktuel, dvs. std over for en realisering;

Der er altsa en rackke krav, som skal vere opfyldt, for en ekspropriation kan
ske.Til gengzeld rummer bestemmelserne ogsa muligheder i forhold til om-
dannelsesprojekter. Ekspropriation kan godt ske til private formal, hvis det
f.eks. drejer sig om gennemforelse af en bebyggelsesplan ved en privat byg-
herre, og arealet kan i sa tilfalde ogsa overdrages fra ekspropriationsmyndig-
heden til den private bygherre efter offentligt udbud. Hvis ejeren af arealet
selv kan og vil realisere formalet, skal denne have mulighed for det, hvilket
saetligt er af betydning i sager om ekspropriation til private formal - her skal
kommunen for ekspropriering forhandle med ejeren, om denne kan og vil
sta for realisering af projektet. Ekspropriation er altsa i denne type af til-
felde en relativt kompliceret sag, som kraver, at kommunalbestyrelsen er
meget langt med et konkret projekt, for man kan skride til ekspropriation.

Bestemmelsen om ekspropriation for ”at sikre gennemforelsen af en
byudvikling i overensstemmelse med kommuneplanen” er enklere.
Denne bestemmelse giver kommunen mulighed for at ekspropriere storre,
ubebyggede (landbrugs-)arealer til kommende byudvikling. Det er tilstrak-
kelig grund for en ekspropriation, at den gyldige og vedtagne kommuneplan
og dens raekkefolgebestemmelser kan godtgore, at ekspropriationen er nod-
vendig for at sikre den planlagte byudvikling. Det er helt klart, at ekspropria-

"' Jf. Grundlovens § 73 stk 1: ”Ejendomsretten er ukrankelig. Ingen kan tilpligtes at afstd
sin ejendom uden, hvor almenvellet krever det...”.
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tion til byudvikling med de nuvaerende bestemmelser udelukkende kan ske
for at sikre nyt landbrugsareal til byudvikling, hvilket bl.a. blev fastsldet i
forbindelse med forarbejderne til loven. Mens ekspropriation for virkeliggo-
relse af en lokalplan kraever et aktuelt og konkret projekt, kan ekspropria-
tion af landzoneareal for at sikre byudvikling ske 1 god tid for den planlagte
udvikling, idet formalet netop er at sikre kommunens raderet over jorden pa
et tidligt tidspunkt 1 planlegningen, og der kreves ikke en detaljeret plan for
omridet. (Boeck, 1994; Landsplanatdelingen, 1996; Pagh, 1999).

Ekspropriation som virkemiddel er altsd enklest at bruge i forbindelse med
byudvikling pa jomfruelig jord, mens det i tilfeelde af byudvikling pa eksiste-
rende byjord er mere kompliceret, fordi bestemmelserne om “ekspropria-
tion med begrundelse i virkeliggorelse af lokalplan™ sa skal benyttes. I og
med at begrebet byudvikling i dag ogsa deekker storre omdannelser - typisk
af xldre erhvervs- og havneomrader - kunne det derfor vare en mulighed at
udvide adgangen til ekspropriation til ”byudvikling” til ogsa at omfatte storre
omdannelsesomrader af central betydning for byudviklingen. Det ville give
kommunalbestyrelsen mulighed for at handle tidligere, pa baggrund af kom-
muneplanen, med henblik pa at sikre helhedslosninger, savel teknisk og oko-
nomisk som zstetisk i storre projekter, som er strategisk vigtige for byud-
viklingen, jf. eksemplet neden for.

Boks 10: Behov for ekspropriation til byudvikling?

Som eksempel pa en stgrre omdannelse, hvor en enklere mulighed for ekspropria-
tion muligvis kunne have veeret nyttig, kan naevnes Thrigesvejomdannelsen i Her-
ning. Dette projekt er af stor betydning for byens samlede udvikling og bestar i om-
dannelse af 10 ha centralt beliggende zeldre erhvervsareal til et nyt og attraktivt
boligomrade. Projektet indebeaerer i sin fulde udstreekning nedrivning af stort set alt
eksisterende byggeri, udflytning af eksisterende erhverv og nybyggeri af 500 nye
boliger efter en feelles bebyggelsesplan. Der var ved projektstarten mange grund-
ejere i omradet, og ejendomsstrukturen ma forventes at blive aendret fuldsteendigt
gennem omdannelsen.

Bebyggelsesplanen forudseetter forskellige bebyggelsesprocenter pa 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 gnskede at flytte fra omradet. 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 gnske om sa stort privat engagement som muligt. Projektet har vee-
ret diskuteret i et lokalt idéforum, igennem hvilket interessemodsaetninger i omdan-
nelsen er sagt behandlet, og som har givet input til planen for omradet. Samtidig er
kommuneplanen blevet udnyttet til at sikre en etapevis omdannelse af omradet fra
erhverv over blandet bolig og erhverv til et rent boligomrade over en 12-arig pe-
riode.

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

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

Kilde: Mgller Jensen og Jorgensen, 1997.
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Omdannelse af et erhvervsomrade med komplicerede ejer- og brugerforhold til en hel-
hedsplan kan give store problemer. Er der behov for nye instrumenter? (Masterplan for
Trigesvejomradet i Herning.).

Pagh (1999) advarer i sit responsum til Erhvervs- og bypolitisk udvalg mod
at udvide adgangen til at ekspropriere i eksisterende byomrader. Han anfo-
rer, at hensynet til ejerne er sterkere her end pa ubebygget omrade, samt at
sadan “langsigtet” ekspropriation ville kunne give en usikkerhed om, hvor-
vidt en ekspropriation overhovedet er pakrevet, eller om malet kunne vare
néet ad anden vej. Han anforer desuden, at en siadan lovendring i givet fald
ma konsulteres med Justitsministeriet (Pagh, 1999). Det er klart, at man ved
overvejelse af en udvidet ekspropriationsmulighed ma afveje fordele og ulem-
per samt overveje 1 hvor stort omfang en sadan bestemmelse overhovedet
vil blive aktuel at bruge.

Et instrument, som ligner ekspropriation til byudvikling i eksisterende by-
omrader”, findes i Frankrig i form af det sikaldte ZAC instrument, der be-
nyttes i byomdannelsesprojekter, typisk for at give planmyndigheden mulig-
hed for at sikre helhedslosninger, hvor der ogsa indgar gronne omrader og
offentlige, sociale funktioner. I dette plan-instrument indgar ikke bare eks-
propriationslignende befojelser til at erhverve jord, men ogsa udvikling via
et privat/offentligt udviklingsselskab, samt at en bebyggelsesplan for omra-
det foreligger, for jorden overgar til udviklingsselskabet. En af pointerne
ved instrumentet er, at det samlede areal overtages til en gennemsnitsptis,
som giver mulighed for at indtegten fra hojt udnyttede dele af arealet kan
bidrage til finansiering af f.eks. rekreative arealer.

Det skal til sidst bemzrkes, at reglerne om rakkefolge henger sammen med
reglerne om ekspropriation, saledes at en eventuel @ndring af ekspropria-
tionsbestemmelserne logisk burde folges af en @ndring i bestemmelserne
om rakkefolge til ogsa at omfatte omdannelsesomrader.

1.4.3 Betydningen af den nye planlov - planstrategi og lokal agenda 21

I november 1999 fremsatte Miljo- og Energiminister Svend Auken et forslag
til endring af planloven, som blev vedtaget af Folketinget den 8. februar 2000.
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To vasentlige nyskabelser skal kort omtales her, sammen med en vurdering
af deres betydning for genanvendelse af wldre erhvervsomrader.

Lovandringen er udarbejdet pa baggrund af et udvalgsarbejde (Udvalget for
fornyelse i Kommuneplanlegningen) og vedrorer primert kommuneplanleg-
ningen. Lokal Agenda 21 er med @ndringen blevet indfort i planloven med
krav om, at hver ny kommunalbestyrelse og amtsrad skal offentliggore en
Agenda 21 strategi inden for den forste halvdel af valgperioden. Denne stra-
tegi skal bl.a. indeholde mal for bzredygtig byudvikling og byomdannelse.
Det er naturligvis endnu uklart, hvordan kommuner og amter vil opfylde
dette krav, og om det fir en generel betydning for genanvendelse af wldre
erhvervsomrader, f.eks. gennem det ogede fokus der legges pa byomdan-
nelse. Selv om byomdannelse er et bredere begreb end genanvendsle af zl-
dre erhvervsomrader, udgor disse omrader dog ofte det storste potentiale
for at tenke byomdannelse 1 et baredygtigt perspektiv.

En anden vasentlig endring er udsprunget af udvalgets hovedbudskab, nem-
lig at kommuneplanlegningen skal vare tilpasset lokale behov. Det indebae-
rer, at kravet om en revision af hele kommuneplanen hvert fjerde ér afloses
af krav om udarbejdelse af en planstrategi, som skal vedtages af kommunal-
bestyrelsen i forste halvdel af dens funktionsperiode. Denne strategi er bag-
grund for en beslutning, om man vil foretage: a) en fuld revision af kom-
muneplanen, b) en revision af sarlige temaer eller omrader, eller ¢) genved-
tage kommuneplanen. Der @ndres 1 ovrigt ikke pa kravene til planens ind-
hold eller proceduren for tilvejebringelse af selve kommuneplanforslaget.
Der slekkes siledes heller ikke pa krav til offentlighedsprocedurer, hverken i
forbindelse med kommuneplaner eller lokalplaner (Landsplanafdelingen
1999.2). Denne @ndring dbner mulighed for, at de temaer, som krever sar-
lig byplanmassig stillingtagen, bliver sat i fokus uden “’stoj” fra en samlet
plan for de uproblematiske dele af kommunen. Det kunne tenkes at frem-
me, at xldre erhvervsomrader far en hojere prioritet, enten som tema eller
som geografiske omrader.

1.5 Lokalplanlaegning

Lokalplanen er den detaljerede plan, som har bindende retsvirkning for ejere
og brugere af et omride. Den etablerer en byggeret pa det omhandlede areal.
Den ma ikke stride mod kommuneplanens rammebestemmelser - sa kreves
der tilleg til kommuneplanen.

En kommune har til enhver tid ret til at udarbejde en lokalplan og har pligt
til ”snarest” (dvs. inden 1 ar) at udarbejde et lokalplanforslag for at fremme
et byggeonske, der er i overensstemmelse med kommuneplanen, herunder

ogsi ved de fleste omdannelser af ldre erhvervsomrader.

Lokalplaner kan vare projektrealiserings-lokalplaner, men kan ogsa veare be-
varende lokalplaner (uden byggeprojekt) eller rammelokalplaner, som fast-
legger en overordnet struktur i et omrade (Aunsborg m.fl.,, 1995). Lokal-
planer, som vedrorer genanvendelse af et @ldre erhvervsomrade, kan vare
kombinationer heraf.
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1.5.1 Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanen er bindende for fremtidig udnyttelse af det omhandlede areal.
Hyvis et areal saledes gennem en lokalplan har zndret planlagt anvendelse fra
erhverv til bolig, ma der ikke opfores nyt erhvervsbyggeri pa grunden.

Lokalplanen medferer pa den anden side ingen handlepligt, hverken for grund-
gjer eller offentlige myndigheder. En eksisterende erhvervsvirksomhed vil
saledes kunne forblive i et omrade, der er udlagt til boligformal, og kommunen
har ingen pligt til at soge planens intentioner virkeliggjort, f.eks. ved ekspro-
priation. Der er altsa ikke i planlegningen noget instrument til gennemforel-
se af planen, men lokalplanen vil, f.eks. ved ekspropriation, vare en forud-
seetning for, at andre kommunale virkemidler kan tages i brug. Det kan f.eks.
vare af betydning for genanvendelse af erhvervsarealer, hvor en miljobelas-
tende virksomhed ligger tilbage 1 et omrader, der i ovrigt skal genanvendes
til boliger eller blandet anvendelse, der indeholder miljofolsomme funktioner.

Lokalplaner skal indeholde oplysninger om formal og retsvirkninger, og det
vil ofte medfore bestemmelser om anvendelse, bebyggelsesforhold, ubebyg-
gede arealer, tilslutningspligt osv. Lokalplaner kan imidlertid kun regulere
forhold, der er “planlegningsmassigt begrundet”, dvs. miljohensyn, funk-
tionelle hensyn samt wstetiske hensyn. En lokalplan vil f.eks. kunne inde-
holde retningslinier for facader, beplantning m.m. i et erhvervsomride, og
saledes vaere et led i at hindre forslumning af omradet, jf. kapitel 3. Planen
kan derimod ikke regulere ejer- og brugerforhold til ejendomme eller byg-
ninger (Boeck, 1994; Landsplanafdelingen, 1996).

1.5.2 Lokalplanlaegning og zldre erhvervsomrader

Der vil ofte skulle udarbejdes en lokalplan i forbindelse med omdannelse/
genanvendelse af et aldre erhvervsomrade, idet der er lokalplanpligt ved
projekter, der fremkalder vaesentlige @ndringer i miljoet, har et storre om-
fang, medferer ndret anvendelse, samt hvor det er rimeligt, at offentlighe-
den inddrages i planlegningen. En omdannelse er ikke lokalplanpligtig, hvis
andringerne ikke pavirker det omgivende miljo, f.eks. ved lobende fornyelse
af et erhvervsomrade med nye erhverw.

Man kan sporge, om selve lokalplanproceduren er for omstendelig og tids-
kravende, og dermed i sig selv er en barriere for savel omdannelser som an-
den privat byggevirksomhed. Det var ikke tilfzldet i de 6 undersogte cases i
den navnte tidligere undersogelse (Moller-Jensen og Jorgensen, 1997).

Lokalplanen udger det retslige grundlag for nuvaerende og kommende ejere
og investorer 1 en omdannelsessag og skaber dermed ikke blot restriktioner,
men ogsa investeringssikkerhed. Som nzvnt er en vedtaget lokalplan forud-
setningen for eventuel ekspropriation.

Lokalplanens offentlighedsprocedure ma anses for en sa vaesentlig del af
den samlede planlegning, at den ikke kan afskrives, sarligt da lokalplaner
erfaringsmassigt har storre bevagenhed hos borgerne end de mere overord-
nede planer.
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1.6 Planlaegning og virkeliggorelse

Lov om planlaegning palegger kommuner og amter at planlagge for den
fremtidige anvendelse af arealer og dermed sikre arealer til bestemte formal
eller hindre, at de bliver anvendt til bestemte formal.

Der stilles af og til sporgsmalstegn ved den fysiske planlegnings mulighed
for at sikre og gennemfore planer, da der ikke er knyttet handlepligt, finan-
siering eller mere fremadrettede virkemidler til planloven.

Svaret er, at de offentlige, fysiske planers vigtigste opgave er at virke regule-
rende for privat foretagsomhed med det formal at sikre sammenhang og
kvalitet i de mange private beslutninger, der pavirker og @ndrer byer og
landskaber.

Hvis en kommune har ensker om at sikre eller gennefore en plan vil det ve-
re nodvendigt at koordinere med initiativer inden for andre omrader, det
vere sig byfornyelse eller sektorplanlagning med tilknyttet budget.

1.6.1 Planleegning uden handlepligt

Den fysiske planlegning vedrorer og regulerer den fremtidige anvendelse af
arealer. Det betyder, at allerede lovligt etableret virksomhed kan fortsatte,
ogsa ved ejerskifte, selv om en lokalplan i mellemtiden har andret anvendel-
sesbestemmelserne. Det har bl.a. betydning for miljokonflikter mellem eksi-
sterende erhverv og nye anvendelser i omdannelsessituationer. Hvis virk-
somheden nedlagges eller anvendelsen xndres, treeder lokalplanens anven-
delsesbestemmelser i kraft og ny virksomhed - eller anden brug - skal etab-
leres i overensstemmelse med denne.

Respekten for allerede etableret anvendelse er baggrunden for, at @ndringer
af lokalplanbestemmelser ikke giver erstatningspligt i forhold til ejeren, med
mindre arealet skal forbeholdes offentlige formal, og ejeren derfor ikke har
nogen mulighed for at udnytte grunden ekonomisk (Boeck, 1994).

Der er dermed heller ikke knyttet nogen handlepligt til planerne, hverken
for grundejer eller kommune. Ved ophor af eksisterende arealanvendelse
har ejeren ingen pligt til at etablere en ny aktivitet efter planens anvendelses-
bestemmelser. Det betyder, at en kommune kan reservere et areal til erthvervs-
formal (og dermed hindre f.eks. bolighyggeri pa arealet), eller indskrenke
udleg af areal til erhvervsformal, og dermed styre eventuelt erhvervsbyggeri
til ferre lokaliseringsmuligheder. Men arealanvendelsesbestemmelser kan
ikke i sig selv sikre, at den planlagte arealanvendelse sker pa et areal.

Heller ikke kommunerne har nogen handlepligt i forhold til planen. Plan-
lovens bestemmelser, om at kommunerne skal “virke for”” kommuneplanens
gennemforelse, er serdeles svage, idet der tilsyneladende ikke er nogen af-
klaring pa, hvad denne pligt egentlig indebzrer, ud over at lokalplaner og
sektorplaner skal vare i overensstemmelse med kommuneplanen (Boeck,
1994).
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Hvis en kommune onsker at gennemfore en lokalplans intentioner, kan det
enten gores gennem ekspropriation eller ved at bruge nogle af de andre kom-
munale virkemidler, som ikke er direkte knyttet til planloven. Pagh (1999)
konkluderer i sit responsum, at der ikke er legale hindringer for, at en kom-
mune kan gennemfore samlede byplaner for aldre erhvervsomrader, om
fornedent ved at ekspropriere og selv optrade som bygherre.

Men da der ikke er knyttet statslige okonomiske virkemidler til planloven
(som der er til byfornyelsesloven), og kommuner og amter dermed ikke i
umiddelbar medfor af loven opnir ekstra okonomiske midler til at virkelig-
gore planen, vil det i alle tilfalde vare en afvejning, hvor langt kommunen
er villig til at ga. Dels af okonomiske grunde, dels fordi den fysiske planlag-
ning jo netop er det offentliges regulering af det private initiativ.

1.6.2 Planlaegning, pris og attraktivitet

Selv om en plan ikke kan sikre et omrides faktiske udnyttelse til et bestemt
formal, spiller den fysiske planlagning alligevel en vasentlig rolle for udvik-
lingen, ikke blot gennem at udelukke bestemte aktiviteter pa et areal. En
ombhyggelig planlegning, hvor der arbejdes med anvendelsesbestemmelser,
bebyggelsestatheder, infrastruktur og arkitektoniske vaerdier - og som folges
op 1 den daglige administration - har betydning for omraders attraktivitet og
prisdannelse.

Det har ikke veret muligt inden for denne redegorelses rammer at under-
soge planlagningens betydning for prisdannelsen pé arealer nojere, men en-
kelte interviews med ejendomsmaglere understotter imidlertid at der er en
sammenheang (f.eks. interview med ejendomsmagler Kurt Albzk). Det blev
overvejet at anvende den offentlige vurdering som malestok for prisniveauet
for arealer med forskellig planlagt udnyttelse, men det blev opgivet igen, idet
Skatteministeriet 1 redegorelsen fra Ejendomsvurderingsudvalget ”Vurdering
af fast ejendom” (26.05.1999) direkte skriver, at "der er meget stor usikker-
hed forbundet med de metoder, der anvendes ved ansattelsen af [bymaes-
sige erhvervsejendomme]”, og udvalget vil se nermere pa, “hvorledes den
offentlige ejendomsvurdering kan forbedres” (Skatteministeriet, 1999).

En mere systematisk undersogelse af forholdet mellem kommmuneplan-
legning og eftersporgsel pa areal kunne imidlertid vaere nyttig til belysning
af planlegningens muligheder for at regulere byudviklingen.

Erfaringen er imidlertid, at hvor kommuner har lagt store ressourcer i plan-
legning af bestemte omrader, giver det ofte resultater i form af bygnings-
investeringer og indflytning af erhverv, boliger og service. I omrader, hvor
processen har veret ’tung”, har den fysiske planlegning imidlertid mattet
suppleres af andre virkemidler i form af kommunale investeringer, et stort
arbejde med formidling af planen osv. Nogle af disse virkemidler omtales
nermere i de folgende kapitler.
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2. Miljgkonflikter

Aldre erhvervsomrader og miljoproblemer hanger tet sammen. Miljopro-
blemer kan bade optrade som en barriere og som en begrundelse for om-
dannelse og fornyelse af zldre erhvervsomrader.

Barriererne kan besta i, at erhvervsarealerne er forurenede, hvilket kan ned-
vendiggore en oprensning, der kan vare sardeles bekostelig for den, der on-
sker at etablere nye bygninger eller byggemodne et areal. Ligeledes kan mil-
jogener og risici fra tilbagevarende virksomheder i et xldre erhvervsomrade
st 1 vejen for en fornyelse og omdannelse af omradets anvendelse til mere
lette erhverv, boliger eller blandet udnyttelse.

Samtidig kan gener fra virksomheder ogsa vaere begrundelsen for et onske

om fornyelse af xldre erhvervsomrader. Det galder ikke mindst erhvervs-

arealer, der ligger centralt 1 byen eller som enklaver 1 boligomrader, og hvor
der pa grund af cksisterende konflikter er et onske om at @ndre arealernes

anvendelse til andre formal, typisk boliger og kontorerhverv. Der er mange
eksempler pa sidanne typer af fornyelse.

De mest almindelige problemer i forbindelse med «ldre erhvervsomrader er
jordforurening og nabogener i form af stoj eller luftbarne emissioner. I det
folgende vil disse former for miljoproblemer blive gennemgiet ud fra en
byplanmaessig synsvinkel og i forhold til, hvilke barrierer de udger i forbin-
delse med fornyelsen af wldre erhvervsomrader.

2.1 Jordforurening

Jordforurening er et stort miljomaessigt problem. I alt skonnes det, at der er
over 40.000 forurenede lokaliteter i Danmark, alene som felge af erhvervs-
aktivitet. Hertil kommer andre forureninger som folge af olietanke i forbin-
delse med boliger, deponeringer pa landbrugsejendomme samt mere diffuse
forureninger.

Jordforureningen betragtes isar som en trussel for grundvandsressourcerne,
men kan i de varste tilfalde ogsd udgere en direkte sundhedsrisiko for men-
nesker og dyr via opstigende gasser fra forurenede omrader eller ved direkte
kontakt med forurenet jord.

Amterne har siden 1983 foretaget en systematisk kortlegning af forurenede
lokaliteter, og der er sket registreringer af de forurenede lokaliteter pa grund-
lag af dokumentation for en potentielt forurenende aktivitet. Det er denne
kortlegning, der nar frem til 40.000 lokaliteter, hvorat Miljostyrelsen vurde-
rer, at 14.000 er forurenede. Det er dog kun et mindre antal af disse, hvor
der er foretaget egentlige undersogelser af forureningens karakter og om-
fang, og kortlegningen har derfor mere karakter af en simpel registrering af
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forurenede lokaliteter. Omkring 5.000 forurenede lokaliteter var blevet under-
sogt ved udgangen af 1997, hvilket vil sige, at der er foretaget tekniske un-
dersogelser af forureningens omfang via opgravning, boringer, analyser m.v.
Disse undersogelser har skabt et bedre grundlag for at vurdere den samlede
forurenings omfang,

Nedenstdende tabel viser fordelingen af de virksomhedstyper, der har varet
arsag til forureningen. I nesten 40% af tilfaeldene skyldes forureningen fyld-
og lossepladser, mens de resterende skyldes forureninger fra en rakke for-
skellige typer af virksomheder, som i stort omfang har haft deres beliggen-
hed i zldre erhvervsomrider og pa havneomrader.

Virksomhedstyper og jordforurening'?

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

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 7.3 442 491
Autoreparationsvaerksteder 247 4,8 49 5,4
Renserier 193 3,8 1 0,1
Gasveerker 167 3,3 4 0,5
Skrotpladser og produkthandel 167 3,3 17 1,9
Jern- og metalstgberi og industri 162 3,2 22 2,4
Maskinindustri 151 3,0 10 11
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
| alt! 4327 86,72 717 79,52

Kilde: Amternes edb-indberetning;

1 Der kan vaere flere virksomhedstyper pa samme lokalitet. Den procentvise andel af ov-
rige virksomhedstyper overstiger ikke for hver enkelt 2% for gamle forureninger og
overstiger ikke 1% for nye forureninger. Disse virksomhedstyper er ikke medtaget i ta-
bellen.

2 Den procentvise andel, som brancherne udgor, af samtlige forureninger fordelt pa gamle
og nye forureninger.

I takt med, at man har faet kortlagt omfanget af forurenede grunde og loka-
liteter i Danmark, har man i stigende omfang erkendt, at arbejdet med at
oprense de forurenede grunde ma prioriteres i forhold til de omrader, hvor
forureninger indebarer de storste miljomassige problemer, hvilket da ogsa
preger lov om forurenet jord, som omtales nedenfor.

Selvom man i Miljeloven forfegter det princip, at forureneren betaler, er
dette princip vanskeligt at gore geeldende over for forureninger fra tidlige
erhvervsaktiviteter. Dette skyldes, at det tidligere var god praksis at bort-
skaffe farlige stoffer ved nedgravning og nedsivning. Tillige vil en retsforfol-
gelse i forhold til den davarende lovgivning vare vanskelig, da mange af
virksomhederne er nedlagt. Omkostningerne til oprensning kommer derfor
til at pahvile det offentlige eller den, der onsker at anvende de forurenede
lokaliteter til nye formal.

"2 Depotredegorelse for affaldsomradet 1997.
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Jordforurening kan vaere en haemsko for genanvendelse af aeldre erhvervsarealer, saer-
ligt hvor der er tale om sma omdannelsesprojekter.

2.1.1 Lov om forurenet jord

Den offentlige indsats med hensyn til afvargeforanstaltninger og oprens-
ning af forurenede lokaliteter reguleres af lov om forurenet jord. Omradet
har tidligere varet reguleret af flere forskellige love, men pr. den 1. januar
2000 er disse indarbejdet i den nye low.

Ifolge loven har amterne fortsat ansvaret for at kortlegge forurenede lokali-
teter 1 samarbejde med kommunerne, og hele forvaltningen af loven ligger i
amternes regi. Loven giver mulighed for en offentlig indsats til oprensning
af forurenede lokaliteter, men da oprensningen som navnt er temmelig om-
fattende, regulerer loven fortsat ogsa prioriteringen af amternes indsats. Prio-
riteringen er fortsat, at de forureninger, der udgor en trussel for den nuva-
rende eller fremtidige drikkevandsforsyning samt for sundheden, prioriteres
hojst.

Forurenede grunde i xldre erhvervsomrader far dermed generelt en ringe
prioritet 1 forhold til den offentlige indsats, da hovedparten af de zldre in-
dustriarealer ikke er beliggende i omrader, hvor forurening er en trussel for
grundvandsressourcerne. Dette skyldes, at forurenede erhvervsarealer ligger
1 byomrader, der kun i meget ringe omfang bliver betragtet som omrader
med serlige drikkevandsinteresse. Desuden ligger omraderne ofte kystnert,
hvor nedsivningen ikke sker til de dybereliggende grundvandslag, men i ste-
det lober mod storre recipienter som hav og fjord.

Ofte er forureningerne i aldre erhvervsomrader heller ikke en trussel for
sundheden, da erhvervs- og industriformal ikke anses for at vare en folsom
arealanvendelse. Der kan ikke tages hensyn til fremtidig arealanvendelse i
prioriteringen, og et onske om en fremtidig anvendelse til mere folsomme
formal kan ikke give et omrade hojere prioritet.
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Der skelnes 1 loven og dens vejledninger mellem forskellige niveauer af fol-
somhed, som afspejler forskellige arealanvendelser.

* Den meget folsomme kategori af arealanvendelser er borneinstitutioner
og parcelhuse, hvor der er oplagte muligheder for, at born vil kunne
komme til at indtage jord, eller hvor der er mulighed for, at mennesker
udsattes for en vedvarende sundhedsmaessig utilfredsstillende ekspone-
ring ved indanding af dampe fra letflygtige forureninger.

* Den folsomme kategori er skoler, boligblokke, plejehjem, fritids- og re-
kreationsformal og kontorformal.

* Den ikke folsomme kategori er anvendelse til industriformal og trafik.

Da der netop ikke ligger boliger, borneinstitutioner og lignende i de aldre
erhvervsomrader, forventes de forurenede grunde i ldre erhvervsomrider
hovedsageligt at blive oprenset via frivillig oprydning eller 1 forbindelse med,
at der sker fornyelse eller omdannelse af omraderne. Fornyelsen og omdan-
nelsen bliver dermed en vigtig tilskyndelse til oprensningen af de forurenede
grunde i @ldre erhvervsomrader, samtidig med at selve kravet om oprens-
ning kan vare en barriere for fornyelsen og omdannelsen, da omkostnin-
gerne til oprensning kan vare betydelige.

Hyvis der er tale om forurenet grund, som fortsat anvendes til erhverv, er der
ingen krav om oprensning - under forudsatning af, at forureningen ikke er
grundvandstruende eller sundhedstruende. I forbindelse med bygge- og gra-
vearbejder pa kortlagte grunde, eller hvis der ved bygge- og gravearbejder
konstateres forurening, skal der ske en oprydning i overensstemmelse med
loven.

Byggearbejder eller gravning i forurenet jord indebzrer tillige, at arbejdet
skal anmeldes til Arbejdstilsynet, saledes at arbejdsmiljoreglerne overholdes 1
forbindelse med oprydningen. Ligeledes skal flytning af forurenet jord an-
meldes til kommunalbestyrelsen, ligesom den skal anmeldes til den pagzal-
dende kommunalbestyrelse og amtsrad i den kommune/amt, hvortil jorden
flyttes.

I forbindelse med byggearbejder pa eksisterende erhvervsejendomme, hvor
jorden er forurenet, er der med den nye lov sket en lempelse med hensyn til
oprydning. Det kraves nemlig ikke leengere, at hele den forurenede lokalitet
ryddes op, men blot at den del af omradet, som bliver berort af byggeriet,
renses. Lempelserne har formodentligt kun mindre betydning, da de i nogen
grad afspejler den praksis, som amterne har fulgt lenge.

Af storre betydning ved fornyelsen af «ldre erhvervsomrader er nok, at man
ikke kraever, at en forurenet lokalitet skal ryddes op til kvaliteten af ren jord.
Man accepterer, at der bliver en vis restforurening tilbage, og dermed er det
en betydelig mindre mangde jord, der skal flyttes. Dermed reduceres om-
kostningen ogsa, da flytning af jord er den omkostningstunge del ved
oprydningen af forurenede lokaliteter. De pracise krav er ikke direkte regu-
leret af loven, men af de vejledninger som Miljostyrelsen udarbejder, og den
praksis som amterne folger.
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2.1.2 Omkostninger til oprensning

Selvom jordforurening er en barriere ved omdannelsen af xldre erhvervs-
omrader, er der tendenser til, at denne barriere har fiet mindre betydning,
Dette skyldes dels, at investorer kan opfatte oprydning som en investering
og en marginalomkostning, dels at prisen for oprensning af forurenede lo-
kaliteter ser ud til at vaere faldende, og endelig at man har faet et mere reali-
stisk forhold til jordforureningen gennem de sidste 10-15 ar forstiet pa den
made, at man har indset, at der ikke kan ryddes op til renjordskvalitet over-
alt.

I et byomrade som Kobenhavn ville det 1 yderste konsekvens betyde, at man
skulle fjerne stort set al jord 1 hele kommunen, deponere det pa kontrolle-
rede lossepladser og erstatte det med ren jord. Rent miljomassigt ville der
ikke vaere opnaet meget, sa indsatsen har @ndret karakter, hvilket afspejles 1
den nye lov samt i Miljostyrelsens vejledninger og amternes praksis.

I tilfelde af, at arealanvendelse skal zndres fra industriformal til anden an-
vendelse, skal der ske en oprensning af de forurenede grunde i overensstem-
melse med den folsomhed, som den fremtidige anvendelse har. I de tidligste
oprydninger fjernede man jorden ned til en dybde af fire meter, men i dag
fjerner man betydeligt mindre jord. Den mangde jord, der skal fjernes, eller
den mangde ren jord, der skal legges ud, er bestemt af omradets fremtidige
anvendelse.

* 1 meter ved meget folsomme anvendelser, som f.cks. parcelhushaver og
daginstitutioner, da der her vil kunne ske bearbejdning af jorden, og der
kan forega dyrkning af grentsager.

* 0,5 meter i parkomrader og andre abne omrider med vekslende, men
hovedsageligt stationzr beplantning,

¢ 0,25 meter, hvor et areal er varigt befastet eller dakket med greas, sa der
ikke arbejdes med jorden.

Det er ikke ualmindeligt, at en bygherre onsker at fjerne mere jord, end de
krav myndighederne swtter, og at rydde op til et niveau, sa omradet kan blive
slettet som forurenet lokalitet. I forbindelse med udgravning af parkerings-
kaldre og lignende til kontorbyggeri i omrader med en hoj bebyggelsespro-
cent skal der ved byggeriet flyttes meget jord i forvejen. Omkostningerne til
at fortage en fuldstendig oprydning kan dermed vaere marginale.

En total oprydning sikrer samtidigt, at et aldre erhvervsomride, der i for-
bindelse med en fornyelse er tenkt anvendt til kontorer, senere kan anven-
des til boliger og mere folsomme formal. Dermed kan det betragtes som en
investering, der bidrager til en hojere salgsvardi ved et eventuelt senere salg.
Dette har f.eks. veret geldende ved omdannelsen af Tuborg Nord 1 Keben-
havn.

I bemearkningerne til lovforslaget for den nye lov er der en vurdering af lo-
vens okonomiske konsekvenser for det offentlige. Det papeges, at gennem-
snitsomkostningerne til afvergeforanstaltninger per lokalitet har varet vold-
somt nedadgaende, hvilket forklares med, at nogle enkelte, meget store op-
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rydninger er overstiet. Tendensen er i ovrigt, at de store forureninger be-
handles for de sma, hvilket medforer, at gennemsnitsomkostningerne for de
ovrige falder. Endvidere er der en stigende tendens til, at restforureningen
efterlades pa lokaliteten, hvis den ikke er en trussel mod grundvand eller
arealanvendelsen.

Et andet indicium pa faldende omkostninger er, at oprensninger under vardi-
tabsordningen viser et fald i de gennemsnitlige omkostninger til oprensning
af forureninger i forbindelse med boliger™. Dette kan dxkke over mange
forskellige arsager, men vearditabsordningen vil blive evalueret inden for den
nermeste fremtid, hvilket vil give et bedre billede af drsagerne til de falden-
de omkostninger.

I forbindelse med keb og salg af «xldre ejendomme, som omfatter forurenede
lokaliteter, reduceres prisen typisk med de omkostninger, der er til oprens-
ningen. Pa bymassigt centralt beliggende ejendomme, hvor der er mulighed

for en hoj bebyggelsesprocent, har omkostningen til oprensning ringe be-
tydning i forhold til grundverdien. I forbindelse med storre byggerier pa
attraktivt beliggende grunde er omkostninger til oprydningen ofte marginale
1 forhold til det samlede budget.

Meget forurenede grunde har da heller ikke atholdt investorer fra deres en-
gagement, hvilket bl.a. kan ses af, at omrader som Tuborg Nord og den tid-
ligere Sojakagefabriks areal pa Islands Brygge er under fornyelse. Hojkon-
junktur og attraktiv beliggenhed er i den sammenhang de vasentligste fak-
torer for fornyelse af omraderne.

Pa mindre centralt beliggende grunde kan omkostningerne til oprensning af
en forurenet lokalitet imidlertid vare betydelige i forhold til grundveerdi og
projektbudget. Dermed har grundejeren ikke det store incitament til at salge
ejendommen eller investor til at bygge.

Et eksempel fra Mors viser, at der kan vare problemer i forhold til finansie-
ring, idet langiver kan have mistillid til handelsvardien af en fremtidig byg-
ning. Hvis der er bestiende bygninger pa grunden kan det vare umuligt at
foretage en fuldstandig oprensning og dermed at fa slettet grunden som
forurenet lokalitet, hvilket kan pavirke langivers interesse.

Pé erhvervsarealer, som har en mere perifer beliggenhed i okonomisk og
tysisk forstand, ma det derfor forventes, at jordforurening stadig kan vare
en betydelig barriere for genanvendelse til mere folsomme anvendelser.

P Vearditabsordningen er en stotteordning til oprensning af forurenede grunde i forbin-
delse med boliger, men denne ordning finder ikke anvendelse i forbindelse med erhverv
og er derfor ikke relevant i zldre erhvervsomrader.
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2.1.3 Oliebranchens Miljopulje

Ud over den oprydning, der sker via loven, har benzinselskaberne 1 Danmark
stiftet Oliebranchens Miljopulje (OM) i 1992. OM forestar undersogelser og
oprydning pa grunde, hvor der tidligere har varet detailsalg af benzin.
Kommuner og amter har kunnet tilmelde nedlagte detailsalg til ordningen.
Ordningen finansieres ved, at benzinselskaberne indbetaler et fast orebelob
(p-t. 5 ore) pr. liter solgt benzin til OM.

Miljestyrelsen er sekretariat for Miljepuljeradet, som prioriterer de indkom-
ne ansogninger, der herefter oversendes til OM med henblik pa undersogel-
se og oprensning,

Ved udgangen af 1997 var der tilmeldt 1 alt 5649 grunde til ordningen. Heraf
har oliebranchen tilmeldt 864 grunde, og amter og kommuner har tilmeldt
4785 grunde. I 1997 er der prioriteret og oversendt 313 grunde til OM. Der-
udover har OM behandlet 86 mindre forureningssager. I alt har OM saledes
behandlet 399 sager 1 1997.

For at begrense jordforureningens betydning pa de ikke sa attraktive grunde
kunne man forestille sig, at der i lighed med Oliebranchens Miljopulje kunne
etableres en grundskyldsordning for erhvervsomrader, som kunne akkumu-
lere kapital til oprensning af forurenede erhvervsgrunde. De penge, som
erhvervslivet pa den made kom til at betale, ville blive tilbagefort til de virk-
somheder, der matte onske at etablere sig pa ®ldre erhvervsomrader, som er
forurenede.

2.2 Arealanvendelseskonflikter og nabogener

Nabogener kan vare en vasentlig barriere ved fornyelser af wldre erhvervs-
omrader, sxrligt nar der er onske om at omdanne et traditionelt erhvervs-
omrade, hvor der er forurenende erhvery, til et omride med boliger eller en
blanding af bolig og erhverv. Konflikter opstar oftest mellem erhverv og
boliger, men kan ogsa opsta mellem forskellige former for erhverv (tunge,
forurenende erhverv og kontorerhverv).

Miljelovgivningen er til for at sikre sundhed og et rent miljo. Planloven er til
for at sikre en hensigtsmaessig udvikling af byerne. Netop i forbindelse med
genanvendelse af erhvervsomrader kan de to hensyn komme i konflikt med
hinanden.

Den fysiske planlegning regulerer fremtidig arealanvendelse, men som nevnt
1 kapitel 1 kan en eksisterende virksomhed fortsxtte, selv om den planlagte
arealanvendelse i omradet er @ndret gennem en lokalplan. Da miljelovgiv-
ningen ikke accepterer, at der gas pd kompromis med miljogener fra virksom-
heder til boliger, kan eksisterende genegivende virksomheder blokere for et
onske om xndret arealanvendelse, selv om denne formelt er sikret i en lokal-
plan. Der vil endvidere vaere mulighed for, at statslige myndigheder (Miljo-
styrelsen) indgiver indsigelse mod en lokalplan, som efter alt at domme vil
komme i konflikt med miljoloven.
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Boks 11: Sibeliusparken i Redovre - besvarlig planleegning

Det teette lave byggeri, Sibeliusparken i Redovre, blev planlagt og gennemfert som
en boligbebyggelse, der blev indpasset i et eksisterende industriomrade (Egegards-
kvarteret). Ideen blev fedt i 1777, planen indgik i kommuneplanen fra 1980, lokal-
plan blev vedtaget i 1983, og omradet var udbygget i slutningen af 80’erne.

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

Som indledning til selve planlaegningsfasen blev der lavet en reekke undersggelser af
de omkringliggende virksomheders stgj- og emissionsforhold, ligesom der blev fore-
taget malinger pa selve byggefeltet. Saerligt stej viste sig at vaere af betydning. Der
var ikke mulighed for at paleegge virksomhederne f.eks. bedre stejdeempning med
henvisning til det kommende boligomrade, men Redovre Kommune bidrog til at
sikre planen ved i nedvendigt omfang af bidrage skonomisk til ekstra stojafskaer-
ming m.v.

Det lykkedes at fa bebyggelsen indpasset mellem de forskellige afstandskrav og at fa
fase 1 opfort.

Kilde: Allpass (1984)

T

Indpasning af boliger i et eksisterende erhvervsomrade er en stor planleegningsopgave.
Sibeliusparken i Redovre. Illustration fra lokalplan.
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Boks 12: Miljezoning og miljgkapacitet — nye veje for milje og planlaegning?

Miljgzonering opdeler erhvervsomrader i forskellige belastningstyper, der ger det
muligt at aftrappe den tilladte miljgbelastning fra erhverv ud mod boliger eller an-
dre felsomme funktioner. | en omdannelse giver det mulighed for at indkapsle og
beskytte eksisterende, miljgbelastende virksomhed. Men hvor der er tale om ny an-
vendelse, som ikke pa leengere sigt inkluderer forurenende virksomhed, bidrager
miljgzonering ikke til en endelig lesning, og det kan vaere aktuelt at overveje, om
den belastende virksomhed ber flytte fra omradet.
Eksemplet, der fint illustrerer ideen, er fra Odense kommuneplan 1997.
MILJSOPDELING

MILISFOLSOMT
DE ECH

Anders Nyvigs Tegnestue har sammen med Lyngby Kommune arbejdet med begrebet
"miljgkapacitet” som grundlag for planleegning. Ideen er, at der i planen angives,
hvor meget en aktivitet (virksomhed), lokaliseret pa et givet sted, ma belaste det
lokale milje med hensyn til f.eks. stgj, emissioner og trafik.

Der er lavet et forsegsprojekt, men redskabet er ikke faerdigudviklet, og der er ikke
hjemmel til at anvende det i planleegningen i stedet for de traditionelle plan- og
miljokategorier.

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

Kilder: Bang, Henning m.fl., 1998 og Bang, Henning m.fl., 1999.

Ved genanvendelse af xldre erhvervsomrader og havneomrader, der ligger
centralt i byomrader, kan ensket om en blandet udnyttelse vare relevant af
bide okonomiske og funktionelle grunde. En blandet udnyttelse kan skabe
grundlaget for en mere spandende byfornyelse, hvor aldre erhvervsbygnin-
ger bevares og omdannes til savel boliger som erhvery, ligesom en blanding
af boliger og erhverv kan medvirke til et mere levende byomrade. Nabo-
gener fra eksisterende virksomheder kan i den sammenhang gore en om-
dannelse sardeles vanskelig og betyde, at en fornyelse ma ske over en len-
gere arrackke. Det er et problem, der er velkendt, f.eks. fra Odense Havn,
Aalborg Havn og Herning,

I nogle tilfaelde soges dette problem athjulpet gennem miljozoning, hvor en
belastende virksomhed sa at sige omgives af lettere erhverv, der ikke betrag-
tes som folsomme funktioner, men som heller ikke i sig selv er forurenende
eller genegivende. Uden for denne zone legges folsomme funktioner (boli-
ger og institutioner).
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Hyvis der er tale om en forurenende virksomhed, som kommunen fortsat
onsker i et omdannelsesomrade, giver miljozonering en mulighed for at sikre
“ordnede forhold” og dermed en sikkerhed for savel den miljobelastende
virksomhed som de omliggende virksomheder og boliger. Men i tilfalde,
hvor der er planer om en ny anvendelse, som ikke pa leengere sigt inkluderer
forurenende virksomhed, kan miljozoneringen tenkes at virke konserveren-
de pa den eksisterende struktur i omradet og dermed hindre, at der kan ten-
kes optimalt 1 forhold til en kommende bebyggelsesstruktur.

2.2.1 Miljegener og afstandskrav

Nabogener stammer fra virksomhedernes produktion og arbejdsgange og
drejer sig ofte om stoj, stov og lugt samt risici ved visse typer af virksomhe-
der. Miljoloven stiller krav om forskellige beskyttelsesafstande athengigt af,
hvilken type af virksomhed og hvilken type af nabo, der er tale om.

Via hensigtsmassig lokalisering soges nabogener undgaet 1 nye erhvervsom-
rader, og ifolge planloven skal amter og kommuner udpege lokaliteter, der er
velegnede for placering af virksomheder. De allermest miljobelastende virk-
somheder sisom kraftvarker, raffinaderier og lignende skal VVM vurderes
(VVM = Vurdering af Virkning pa Miljoet) i forbindelse med deres lokalise-
ring.

Som grundlag for udpegning og vurdering af de enkelte virksomheders lo-
kalisering opereres der med 7 klasser af virksomhedstyper og tilhorende an-
befalede afstande til boliger. Afstandskravene skal ikke nedvendigvis over-
holdes, men hvis en kortere afstand skal tillades, ma det ske ud fra oplysnin-
ger om de faktiske forurenings- og miljeforhold.

Figur 2: Virksomhedsklassificering og beskyttelsesafstand til boliger

Klasse Afstand i for-  Beskrivelse:
hold til boliger:

Klasse 1 Om Virksomheder og anlaeg, som ikke giver anledning til naevnevaer-
dig pavirkning af omgivelserne, som f.eks. forretninger, liberale
erhverv, kontorer og smavaerksteder med butik.

Klasse2  20m Virksomheder, der giver anledning til ganske ubetydelige pavirk-
ninger af omgivelserne, mindre virksomheder som f.eks. bogbin-
derier, elektronikvaerksteder og laboratorier.

Klasse3  50m Virksomheder, som fra udendgrs aktiviteter (herunder transport)
og smaafkast giver anledning til mindre pavirkninger af omgivel-
serne. Klassen omfatter mange handvaerkspraegede virksomheder
0g visse servicevirksomheder.

Klasse4 100 m Mindre belastede produktionsvirksomheder, som bgr placeres i
industriomrader 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 bgr finde sted i sterre industriomrader og omfat-
ter f.eks. asfaltfabrikker, slagterier, starre maskin- og beton-
fabrikker.

Klasse 7 500 m Virksomheder, der giver anledning til omfattende belastninger af
omgivelserne, og hvor der stilles saerlige beliggenhedskrav. Klassen
omfatter medicinal- og pesticidproduktion og kraftvaerker.

Kilde: Hindbog om miljo og planlegning. Miljostyrelsen 1991.
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Ligeledes er der opstillet krav til stojbelastning fra virksomheder. Her skel-
nes der mellem en lang rackke af forskellige omrader og tidsrum for, hvor-
nér stojbelastning ma finde sted. De mindst stojfelsomme omrader er er-
hvervsomrader, og de mest stojfolsomme er dbne bolig- og sommerhusom-
rader. Se i ovrigt nedenstaende skema.

Figur 3: Stajgraenser vedrgrende ekstern stgj fra virksomheder

Omrade / tidsrum Man-fre, 7-18 Man-fre, 18-22  Alle dage, 22-7
Lor, 14- 22
Sen/hellig, 7-22
1. Erhverv 70 70 70
2. Erhvervs- og industriomrader 60 60 60
med forbud mod generende
virksomheder
3. Omrader med blandet bolig- 55 45 40

og erhvervsbebyggelse, cen-
teromrader (bykerner)

4. Etageboligomrader 50 45 40

5. Boligomrader for dben og 45 40 35
lav bebyggelse

6.  Sommerhusomrdder og 40 35 35

offentligt tilgaengelige
rekreative omrader

Veardierne er angivet det akvivalente korrigerede stojniveau i db (A).
Kilde: Miljoministetiets vejledning nr. 5/1984 "Ekstern stoj fra vitksomheder".

Stojgrenserne er udendors stoj ved facaden. Afstandkravene betyder natur-
ligvis, at en ny erhvervsvirksomhed ikke ma etableres sidan at den belaster
cksisterende boliger mere end det tilladte. Men det betyder ogsd, at der ikke
kan opferes boliger nar en allerede eksisterende virksomhed, hvis facade-
stojen overskrider det tilladte for den anvendelseskategori, der er tale om, jf.
eksemplet fra Rodovre. Stojgrenserne for stoj fra erhverv er generelt lavere
end stojgranserne fra trafik, hvor boliger ikke uden sarlige foranstaltninger
kan placeres, s stojniveauet er over 55 db.

2.2.2 Fjernelse af miljobelastende virksomhed

Som nzvnt for, er eksisterende virksomheder sikret ret til at forblive, hvor
de ligger og fortsatte den hidtidige virksomhed, selv om der er vedtaget en
lokalplan, som pa sigt vil @ndre stedets karakter.

Hyvis enkelte virksomheder blokerer for omdannelse af et omrade, er det
naturligt, at en kommune eller en investor vil overveje, om der er mulighed
for at hjzxlpe - eller tvinge - vitksomheden ud af omradet.

Forurenende virksomheder skal ifolge miljploven miljogodkendes. De miljo-
krav, der stilles til virksomheder, er udtryk for myndighedernes afbalance-
ring af forholdet mellem virksomhed og omgivelser. Virksomheder miljo-
godkendes for 8 dr ad gangen, sa kravene skal kunne holde i den periode.

Virksomhederne ma selv betale for at kunne leve op til kravene. Til gengzald

ma naboerne tale ulemperne, nar greensevardierne holdes, hvorved virk-
somheden samtidig ydes 8 ars beskyttelse mod yderligere miljokrav og kan
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fa tid til at afskrive investeringen i1 produktionsanlegget. Kun i sarlige til-
felde kan godkendelsen skarpes i lobet af den periode.

Nir beskyttelsesperioden er udlobet, kan der efter neermere regler ske en
revision af vilkirene. En eventuel skarpelse af krav til miljogodkendelse
kan dermed presse forurenende virksomheder bort fra et omrade eller resul-
tere 1, at vitksomhederne ma anvende renere teknologier, der kan nedsztte
muligheden for potentielle nabogener. Men der kan vzare tale om en relativt
langsigtet proces, der kan streekke sig over kommuneplanperioder. Der vil
derfor vare behov for koordinering mellem planlagning og miljoforvaltning,

Miljobelastende virksomheder kan fjernes gennem ekspropriation. Planloven
abner op for ekspropriation, jf. kapitlet om den fysiske planlegning, men
omkostninger i forbindelse med ekspropriation er store for kommunen, og
der skal foreligge et pracist projektforslag og lokalplan inden ekspropriation
sattes 1 vark.

Mulighederne for at fjerne miljobelastende virksomheder i forbindelse med
fornyelsen og omdannelsen af et @ldre erhvervsomrade er forholdsvis be-
grensede, sammenlignet med de muligheder byfornyelsesloven giver i xldre
boligomrader, hvor der ganske vist ikke er tale om indgreb i forhold til deci-
derede erhvervsomrader, men om indgreb i forhold til de erhverv, der typisk
er lokaliseret i «ldre boligkarreer. Dette er behandlet i kapitlet om byforny-
else.

Der findes i dag ikke instrumenter, der kan hjzlpe eller tvinge en flytning
igennem inden for kortere tid - ud over ekspropriation. I tilfaelde, hvor en
eksisterende virksomhed onsker at forblive i et omride, som er taenkt om-
lagt til mere folsomme funktioner, vil omkostningen til flytning og retable-
ring formentlig vare af betydning for virksomheden. En offentlig stotte-
ordning til ’flytte- og retableringshjalp” til serligt miljobelastende virksom-
heder i zldre erhvervsomrader, hvor de udger en vasentlig hindring for en
omdannelse, kunne detrfor tankes at vacre et vitkemiddel til omdannelse,
hvor man med relativt fa, malrettede midler ville fa en god virkning, Det vil
imidlertid vare afgorende, at stottemuligheder er koblet til den kommunale
tysiske planlegning.
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3. Kommunernes raderum og
offentlige virkemidler

Som papeget i indledningen er xldre erhvervsomrader et vidt begreb, 1 den
forstand at det deekker over meget forskellige typer af erhvervsomrader. For-
nyelsen og omdannelsen af de aldre erhvervsarealer peger derfor i mange
forskellige retninger, og kommunerne kan satse pa mange forskellige strate-
gler. De kan satse pa, at de xldre erhvervsarealer bliver bevaret og fornyet
gennem en langsom omdannelse, hvor nye virksomheder kommer til, eller
de kan forsege at omdanne omraderne til helt andre formal. De kan arbejde
aktivt for at tiltreekke nye virksomheder og investeringer, eller de kan valge
at lade std til og vente pa, at udviklingen kommer til dem.

I det folgende vil vi se pa det raderum, kommunen har, og de virkemidler,
der er blevet brugt eller kan bruges i forbindelse med fornyelsen af aldre
erhvervsomrader. Det drejer sig om virkemidler, der ligger ud over og sup-
plerer planlovens metoder og virkemidler, da disse allerede er behandlet i
forste kapitel.

I udgangspunktet for denne udredning, la sporgsmalet om og hvordan, axldre
erhvervsomrader kan gives et bedre konkurrenceforhold i forhold til nye
erhvervsudleg pa bar mark. Derfor skelnes der mellem virkemidler, der kan
gore de @ldre erhvervsomrader attraktive og tiltrekke nye virksomheder (pull),
og virkemidler, der gor lokalisering pa bar mark mindre attraktivt (push).

Uanset hvilke kommunale virkemidler, der er tale om, er kommunalfuld-
magten imidlertid rammen om kommunernes ikke-lovbestemte virksomhed.
Kommunalfuldmagten bliver derfor gennemgaet forst, med sarligt henblik
pé at belyse kommunernes muligheder for at agere i forhold til fornyelse af
aldre erhvervsomrader og iser mulighederne for at indga i samarbejde med
private investorer, f.eks. i investeringsselskaber, for at fremme en omdannelse.

3.1 Kommunalfuldmagten

En stor del af kommunernes aktivitet er fastlagt ved lov. Derudover har kom-
munerne en vidtstrakt ret til at disponere over sine skattemidler uden lov-
hjemmel inden for kommunalfuldmagten. Kommunalfuldmagten kan defi-
neres som “sporgsmalet om kommunalforvaltningens adgang til, uden lov-
givningsmagtens bemyndigelse, at tage en ny opgave op og bestemme, hvor-
dan den ber udferes, eller @ndre eller opgive en gammel” (Christensen, 1997).

Kommunalbestyrelsen har selvstaendig radighed over sine okonomiske res-
sourcer. Hvis en opgave ikke er palagt kommunen ved lov, er kommunen i
kraft af denne radighed bemyndiget til, pa egen hand, at stille ydelser til ra-
dighed for borgerne, forudsat det sker inden for kommunalfuldmagten. Hvis
en opgave derimod er pilagt kommunerne som en pligt, bliver der ikke plads
for selvstendig ikke-lovbestemt aktivitet.
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Kommunalfuldmagten er, selvom den er ikke-lovbestemt, underlagt de be-
graensninger, der folger af almindelige retsgrundsatninger. Det vil sige, at
kommunen, nir den handler med henvisning til kommunalfuldmagten, kun
kan fortage dispositioner i kommunal eller almen interesse. I forlengelse
heraf ligger lighedsbetragtninger, sisom at kommunen ikke ma begunstige
enkelte borgere eller grupper af borgere, og saglichedsbetragtninger, sisom
at kommunen ikke i sit virke ma forfelge usaglige hensyn. “Der har aldrig
bestdet nogen fri adgang for en kommunalbestyrelses flertal til at anvende
skatteudskrivningen til at forfolge selvstendige politiske mal” (Harder, 1979).
Kommunen kan altsa disponere uden lovhjemmel, forudsat at formalet er,
at dispositionen alene kommer det lokale fallesskab til gode. Nar kommu-
nen handler ud fra kommunalfuldmagten, ma der ikke derved paferes kom-
munen en uacceptabel okonomisk risiko.

Kommunen ma ikke ved sin udnyttelse af kommunalfuldmagten pavirke
konkurrencen i den private sektor - hverken direkte eller indirekte. Kommu-
nen skal som udgangspunkt have udtrykkelig hjemmel til at “ga ind” pa det
private erhvervslivs omrade. Ud fra konkurrencehensyn ma kommunen ikke
drive handel, handverk, industri og finansiel virksomhed uden lovhjemmel.
Det vil sige, at kommunen ikke uden videre ma levere ydelser, der ogsa pra-
steres 1 den private sektor. Hvor kommunen lovligt leverer andre ydelser end
tilskud, skal ydelsen hvile i sig selv, sdledes at betaling for ydelsen ikke bidra-
ger til den kommunale okonomi.

Kommunen kan, forudsat den handler inden for kommunalfuldmagten, frit
indga de retshandler, der matte vare nedvendige for en forsvarlig og saglig
drift af kommunen. Dog ikke mere frit, end at kommunernes dispositioner i
henhold til fuldmagten kan proves ved domstolene, ligesom sadanne dispo-
sitioner er genstand for tilsynsradenes og Indenrigsministeriets tilsyn.

3.1.1 Kommunernes deltagelse i selskabsdannelser

11992 blev der vedtaget to love, der forsoger at definere rammerne for det
erhvervspolitiske samarbejde mellem private virksomheder og kommuner/
amtskommuner. Det drejer sig om “Lov om kommuners deltagelse i Er-
hvervsudviklingsaktiviteter”, L. 383 af 20. maj 1992 og “Lov om kommuners

og amtskommuners samarbejde med Aktieselskaber m.v.”, L. 384 af 20. maj
1992.

I henhold til lov om samarbejde med aktieselskaber m.v. (L. 384) har kom-
munen mulighed for finansielt og ledelsesmaessigt at deltage i selskaber med
henblik pa salg af kommunal know-how eller salg af varer og tjenesteydelser
baseret pa kommunal viden. For at kommunen kan indtrade i selskabet med
hjemmel i lov L 384, skal der vare tale om kommunal viden opbygget i for-
bindelse med losning af kommunale opgaver. Eventuel bearbejdning af den
kommunale viden mai ikke vare si omfattende, at der bliver tale om en helt
ny, selvsteendig produktion.

En enkelt kommune eller en enkelt amtskommune m3 ikke ved sin delta-

gelse 1 sadanne selskaber opna bestemmende indflydelse. Da det ikke er en
forudsatning, at den aktivitet, selskabet udferer, ligger inden for kommu-
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nens eller amtskommunens granser, vil flere kommuner kunne deltage i det
samme projekt og dermed i fxllesskab udgoere et flertal i bestyrelsen. Der
ma naturligvis ikke foreligge en aftale om stemmerettens udovelse, hvorved
én kommune far den bestemmende indflydelse. Det maksimale belob, som
kommune kan indskyde 1 et selskab omfattet af L. 384, udger 10 millioner
kroner. Jf. almindelig selskabsret kan kommunens okonomiske hzaftelse sile-
des ikke overstige dette indskud.

Kommunal deltagelse i erhvervsudviklingsaktiviteter ifelge L. 383 (om kom-
muners deltagelse i erhvervsudviklingsaktiviteter) er erhvervsmaessig service,
der kan begrundes i en generel udviklingsinteresse. Kommunen kan yde stot-
te til sadanne aktiviteter i form af tilskud eller lan.

Som hovedregel ma der ikke ydes direkte finansiel stotte til enkelte erthvervs-
virksomheder. Loven er dermed i overensstemmelse med kommunalfuld-
magtens krav om, at den kommunale service skal stilles til radighed for alle
virksomheder eller sagligt afgreensede grupper af virksomheder.

Kommunen kan ikke med hjemmel i loven om erhvervsudviklingsaktiviteter
ga ind og redde skrantende virksomheder, uanset deres betydning for lokal-
samfundet. Der skal vare tale om en udvikling i forbindelse med kommunale
interesser - ikke skattefinansieret stotte til enkeltvirksomheder. Erhvervs-
udviklingen skal afspejle lokale fzllesbehov - ikke enkelte virksomheders
individuelle behow.

De to love er et udtryk for, at “kommuners frihed til ansvarlig forretnings-
messig varetagelse af den kommunale interesse kun begraenses af et klart
lovgrundlag” (Harder, 1994, s. 75).

Kommunen er retssubjekt, der kan indga privatretlige aftaler. Aktieselskabs-
formen er en mulighed for samarbejde i en privatretlig organisationsform
uden kommunal haftelse ud over, hvad der er anvendt til aktieerhvervelsen.
Kommunen er naturligvis forpligtet til forsvarlig forretningsforelse og ma
ikke hafte for andres erhvervsokonomiske forpligtelser.

Kommunen vil kunne anvende aktieselskabet som samarbejdsform - altsa
hvor kommunen deltager i et aktieselskab, men ikke har bestemmende ind-
flydelse. Dette kan veare legalt, hvis selskabet alene varetager opgaver for
kommunen, som kommunen selv lovligt kan varetage eller selv har en lovlig
interesse 1 at fa udfort. Det vil vare problematisk, hvis kommunen ved kun
at have indflydelse som aktionzr forringer sin mulighed for kontrol i for-
hold til en situation, hvor man ikke anvender selskabskonstruktionen. Men
hvis kommunen kan varetage en almen interesse forsvarligt som aktionzr,
stiller det neeppe kommunen (og dermed borgerne) ringere, end hvis opga-
ven blev overladt til et rent privat firma.

Ud fra en formalsbetragtning kan kommunen afveje sit indskud i virksom-
heden mod investering i et rent kommunalt projekt. Kommunen vil i sin
egenskab af aktionar hafte for uforsvarlige handlinger pd samme made,
som nar kommunen ellers disponerer.
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Forudsat kommunen har aktier i en virksomhed for at varetage en kommu-
nal interesse, vil det neppe vare rimeligt at pasta, at det faktum, at kommu-
nen cjer aktier i en virksomhed i sig selv, er konkurrenceforvridende. Hvis
kommunen derimod keber aktier i en lokal virksomhed for at redde den, er
man uden for kommunalfuldmagten. Dels fordi kommunen ikke mé begun-
stige enkelte borgere/vitksomheder, dels fordi dispositionen ikke er forsvar-

lig.

Kommunen ma anvende aktieselskabet som samarbejdsform, men ma som
udgangspunkt ikke vare eneaktionzr i et aktieselskab. Dette vil kraeve ud-
trykkelig hjemmel, eller at tilsynsmyndigheden (Indenrigsministeriet) god-
kender et sadant selskab. Det vil bero pa en konkret vurdering, hvad Inden-
rigsministeriet vil godkende, men ministeriet oplyser, at man almindeligvis
ikke vil godkende et aktieselskab med kommunen som eneaktionar. Et en-
kelt tilfzelde, hvor man har tilladt kommuner at vare eneaktionarer, er for-
syningsvirksomheder.

Argumentationen mod at have et selskab med kommunen som eneaktionar
er, at man derved vil udskille en opgave og dertil knyttede midler i et selv-
stendigt selskab. Pa den made bringes styrelsen af den kommunale virk-
somhed helt uden for reglerne i lov om kommuners styrelse og den ovrige
lovgivning, der gzelder for kommunalforvaltningen.

3.1.2 Selskabsdannelser til fremme af omdannelser

Nar xldre erhvervsejendomme og -arealer skal fornyes, vil kommunen vare
underlagt de begransninger, der folger af kommunalfuldmagten og lovgiv-
ningen.

Vil man i forbindelse med en fornyelse danne et selskab, der har til formal
at varetage opgaven, kan kommunen ikke udvide kommunalfuldmagtens
graenser ved at “indskyde” et selskab mellem kommunalforvaltningen og
opgaven. Selskabet mé derfor have som sit formal at varetage en almen og
saglig kommunal interesse. Hvis selskabet defineres for snzvert, kan der op-
std et planlegningsmassigt/okonomisk dilemma, hvis det under opgavens
udforelse viser sig, at der er behov for at udvide firmaets virkefelt. Formalet
med et sadant selskab kunne vzare at trakke virksomheder til omradet for
derigennem at oge beskaftigelsen i kommunen. Man vil med rimelighed
kunne argumentere for, at et sidant formal falder inden for kommunalfuld-
magtens grenset, sa lenge kommunen ikke selv begynder at drive erhvervs-
virksomhed i konkurrence med private.

Lovgivningen retter sig ikke direkte mod oprettelsen af udviklingsselskaber
med henblik pa fornyelse af zldre erhvervsomrader, men lovgivningen ud-
stikker rammerne for kommunernes engagement i private selskaber og der-
med ogsa for selskaber med offentlig deltagelse, der ensker at udvikle xldre
erhvervsomrader. Lovgivningen rummer dermed mulighed for, at kommu-
ner kan ga ind i samarbejder med private virksomheder om udviklingen af
@ldre erhvervsomrader og stille kommunal viden til radighed i forbindelse
med en sadan omdannelse. Men det ser ikke ud til, at denne mulighed be-
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nyttes af kommunerne i forbindelse med omdannelsen af xldre erhvervs-
omrader, jf. boks 13.

Boks 13: Ingen kommuner indgar i selskaber til udvikling af sldre erhvervs-
omrader

Ifelge loven skal kommunerne og amtskommunerne én gang arligt indberette deres
engagement i forskellige selskaber til Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, og pa baggrund
af disse oplysninger udarbejder Erhvervs- og Selskabsstyrelsen en redegorelse om
kommunernes deltagelse i erhvervsdrivende selskaber.

Af redeggrelsen fra 1999 fremgar det, at danske kommuner og amter deltager i 238
forskellige erhvervsdrivende selskaber, finansielt eller ledelsesmaessigt. Hovedparten
af disse selskaber vedrgrer energi/varme/gas, renovation/genbrug og trafik, men 16
selskaber vedrgrer erhvervsudvikling, og 36 selskaber vedrgrer andre formal, men
ingen blandt selskaberne handler om fornyelsen af aeldre erhvervsomrader. Nogle af
selskaberne har en sammenhaeng til fornyelsen af seldre erhvervsomrader, som f.eks.
Ejendoms- og vidensfonden for Nordjyllands Videnspark, Ejendomsselskabet den
fynske Forskerpark, I/S Erhvervsudvikling Vest, Regionalt Erhvervsudviklingsprogram
Ringkgbing Amt A/S (EURA), Orestadsselskabet I/S.

Kilde: Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, 1999.

Fordelen ved at danne et aktieselskab er, at fornyelsen eller omdannelsen kan
blive mere forretningsorienteret, og at aktieselskabsformen giver mulighed
for, at kommunen kan samarbejde pa lige fod med private virksomheder og
investorer. Nar kommunernes engagement i private selskabsdannelser med
henblik pa at forny «xldre erhvervsomrader alligevel ikke ser ud til at vare
seetlig udbredt, kan det have flere grunde.

For det forste kan det skyldes, at der ikke er de store forretningsmassige
potentialer 1 omdannelse af de mindst attraktive af de aldre erhvervsomrader,
og selskabsformen har derfor ikke varet anvendt. De steder, hvor kommu-
nerne har engageret sig i at igangsatte en fornyelse, har jo varet der, hvor
det har varet vanskeligt at realisere, hvilket netop har sammenhang med
manglende forretningsmassige potentialer.

For det andet ligger der ikke i kommunalfuldmagten begrensninger pa kom-
munernes okonomiske og organisatoriske muligheder i forbindelse med for-
nyelsen af @ldre erhvervsomrader, som ikke ogsa vil ligge pa kommunen
ved deltagelse i et selskab. Dermed er selskabsformen maske uden reel be-
tydning for karakteren af kommunens engagement. Som nzvnt ovenfor kan
kommunen ikke udvide kommunalfuldmagtens graenser ved at “indskyde”
et selskab mellem kommunalforvaltningen og opgaven.

En tredje forklaring, der vedrorer deltagelse i private aktieselskaber, kan vere,
at private investorer ikke har behov for offentligt engagement i “deres” sel-
skaber ved omdannelsen af zldre erhvervsomrader, hvor der er forretnings-
massige potentialer. Et samarbejde med kommunen kan vare tilstrackkeligt,
hvis kommunen primart opfattes som bidragende med service i form af
planlegning, infrastruktur m.v.

Hvor kommunen spiller en aktiv part i fornyelsen af aldre erhvervsomrader
eller bliver inddraget i omdannelsen pé foranledning af nye virksomheder/
investorers engagement, kan samarbejdet forega pa grundlag af kontrakter
og aftaler samt andre typer af samarbejdsformer end ved selskabsdannelse.
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3.1.3 Erhvervelse og salg af fast ejendom

I en del tilfzlde opkeber kommuner aldre erhvervsarealer med henblik pa
senere udvikling. En kommune ma kun erhverve fast ejendom for at vare-
tage en generel kommunal interesse. Det vil sige, at kommunens formal med
erhvervelsen skal vare lovlig og forsvarlig. Det er ikke et sagligt kommunalt
formal at opkoebe fast ejendom for at videresalge den. Derved vil kommu-
nen drive handel (eller spekulation, om man vil), hvilket, som omtalt oven-
for, ikke er tilladt. Men det vil ligge inden for kommunalfuldmagten at er-
hverve fast ejendom for at varetage hensynet til boligforsyningen i kommu-
nen. (Indenrigsministeriets brev af 11. juli 1997).

Hvad angir erhvervsejendomme, er det muligt, at hensynet til det lokale er-
hvervsliv i kommunen vil kunne kaldes en kommunal interesse. Det antages
almindeligvis i den juridiske teori, at det falder uden for kommunalfuldmag-
ten, at kommunen selv opforer erhvervsejendomme til salg eller udleje.

Erik Harder skriver dog 1 Dansk Kommunalret IT (Harder, 1987, side 62 ),
at man ikke kan “se bort fra, at der kan vare en si reel interesse fra kommu-
nens side i at tilskynde til erhvervsbyggeri, at det vil vare lovligt, at kommu-
nen yder en okonomisk stotte f.eks. i form af en moderat salgspris for en
byggegrund eller en rimelig placering af en restkebesum i prioritetsfolgen,
nar kommunen til gengzld opnar, at modparten tager en erhvervsokono-
misk risiko, som den ellers ikke ville vaere giet ind pd”. Her modsvares be-
gunstigelsen af risikovillige virksomheder af den kommunale interesse 1 et
levende erhvervsliv. Kommunen er forpligtet til at sorge for, at den kommu-
nale interesse rent faktisk tilgodeses, da der ellers vil vare tale om en ufor-
svarlig okonomisk disposition (Indenrigsministeriets skrivelse af 13. sep-
tember 1989).

Begunstigelsen ma dog ikke vare sd udtalt, at kommunen udbyder bygge-
grunde (eller andre faciliteter) til underpris. Kommunen ma ikke lokke virk-
somheder til sig ved pa den made at yde (skjult) tilskud. Den konkurrencesi-
tuation, som derved ville opsta kommunerne imellem, ville afstedkomme, at
de kommuner, der i forvejen er bedst udrustet, opnar yderligere fordele.

En serlig problemstilling kan opsta, hvis salg af ejendomme i det renove-
rede erhvervsomrade sker i konkurrence med private udlejere. Det vil vare
lovligt for kommunen at athende ubenyttede kommunale ejendomme pa
almindelige markedsvilkar. Salg af kommunens faste ejendomme skal ske i
offentlig udbud (Lov om Kommuners Styrelse, § 68) for at sikre, at alle bli-
ver bekendt med, at en kommunal ejendom er til salg, og pa lige fod far mu-
lighed for at komme i betragtning som kebere.

Hvorvidt udlejning af erhvervsejendomme ligger inden for kommunalfuld-
magten er langt fra entydigt. Generelt er det ikke en kommunal opgave at
dirigere erhvervsvirksomheders lokalisering 1 konkurrence med private udle-
jere. Et argument mod kommunal erhvervsudlejning kunne vare, at kom-
munen har bedre mulighed for at erthverve de attraktive ejendomme end
private investorer har.
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Der synes 1 praksis at vare tale om, at man ma afveje hensynet til at skaffe
arbejdspladser og gunstige vilkar for lokal virksomhed, mod dels hensynet
til den private sektor, og dels hensynet til den overordnede beskaftigelses-
og erhvervspolitik, hvor der ikke foreligger positiv lovhjemmel.

3.1.4 Kommunale investeringer i oprensning og infrastruktur
Kommunalfuldmagten kan, med sit krav om at den kommunale aktivet skal
hvile i sig selv, vaere en hamsko i forbindelse med renovering af erhvervs-
omrader, idet man, f.eks. i forbindelse med rensning af omradets jord efter
privat, forurenende virksomhed kan fa sa store udgifter, at projektet ikke er
rentabelt.

Ligeledes kan udgifter til ny infrastruktur i fornyelsesomradet vere omfat-
tende. Kommunen kan legalt sta for at tilvejebringe produktionsbetingelser,
f.eks. infrastruktur og jordrensning, forudsat sadanne opgaver fremmer et-
hvervsudviklingen generelt uden at begunstige enkelte virksomheder. Plan-
messige og arkitektoniske hensyn kunne muligvis i visse tilfaelde spille ind
som et kommunalt hensyn ved omdannelse af de @ldre erhvervsomrader,
hvis der er tale om vigtige arealer, der ikke ma forfalde.

Forsyning med infrastruktur og byudstyr er et normalt kommunalt anlig-
gende, og et af de virkemidler en kommune 1 mange tilfaelde vil bruge for at
hzeve et omrades attraktivitet.

Boks 14: Kommunale investeringer i infrastruktur og bygningsrenovering

Fornyelsen af havneomradet i Aalborg Kommune er et eksempel, hvor kommunen
har investeret i byudstyr til et meget hgjt niveau (beleegning, lygter, pullerter m.v.
samt en ekstra gravet kanal). Omradet er centralt beliggende og vigtigt for kommu-
nens udvikling og “ansigt mod vandet”, hvilket var begrundelsen for den hgje stan-
dard. Ud over at veere til almindelig gleede for borgene formodes en sadan investe-
ring ogsa at tiltraekke virksomheder af en vis standard.

Opkgb af tomme bygninger, hvad enten det er med henblik pa istandseettelse eller
nedrivning, sker ogsa, seerligt hvor der ikke er andre investorer, der vil overtage byg-
ninger eller grund.

I Nykobing Falster kebte kommunen en nedlagt og helt forfalden brgdfabrik. Da det
var for dyrt at istandseette bygningen og udnytte den til f.eks. klublokaler, blev den
nedrevet af hensyn til sikkerhed og aestetik, og grunden blev lagt i “venteposition”
til bedre tider.

Morsg Kommune opkebte det nedlagte jernsteberi’s ejendom midt i byen. Grunden
var bebygget med store og smukke bygninger, og kommunen kebte ejendommen
relativt hurtigt, efter at den var blevet forladt og istandsatte hurtigt bygningerne
nedterftigt, for at de ikke skulle forfalde, samt stod senere for nedrivning og op-
rensning. Planen var, at omradet skulle anvendes til erhvery, boliger og offentlige
formal. Se ogsa boks 24.

Kilde: Mgller-Jensen og Jgrgensen, 1997

Under alle omstendigheder ma fornyelsen af aldre erhvervsomrader ikke
indebzre en unedig okonomisk risiko for kommunen. Det stiller store krav
til omdannelsesprojekter, hvor kommunen deltager, idet et projekt ma inde-
holde overskuelige og realistiske konsekvensvurderinger vedrorende den
kommunale og private deltagelse i fornyelsen.
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Investering i byudstyr er en almindelig made for kommuner at heeve et omrades kvali-
tet - bade for borgere og investorer. Et smukt eksempel fra havnefronten i Aalborg.

3.2 Virkemidler, der gger zldre erhvervsomraders
attraktivitet (pull)

Inden for de rammer, kommunerne har for deres virke, er der mange som
arbejder med at udvikle @ldre erhvervsomrader. I nogle tilfelde arbejdes der
for en omdannelse til boligformal, institutioner eller blandet bolig- og er-
hvervsformal. I sjeldnere tilfalde er der tale om en egentlig genanvendelse
til rent erhverv af en anden type.

Der kan vare gode grunde til at arbejde hen mod en omdannelse til boliger
eller blandede omrader. Normalt er det lettere at tiltrekke boliginvestorer,
om ikke andet fordi mange kommuner har gode relationer til de almennyt-
tige boligselskaber. I dette afsnit ses der dog primaert pa muligheder for at
tiltraekke virksomheder til de «xldre erhvervsomrader - og her tenkes forst
og fremmest pa nyere, ikke forurenende service-, kontor- og let produktions-
virksomhed.

3.2.1 Forskennelse af erhvervsomrader

Der er mange eksempler pa, at naturskonne omgivelser er betydningsfulde
for virksomhedernes lokalisering, Det galder ikke mindst for I'T-virksomhe-
der, som ensker sig prasentable domiciler 1 gode omgivelser, der har signal-
veerdi i1 forhold til kunder og investorer, og som kan medvirke til at kunne
tiltreekke den bedste arbejdskraft.

Ogsa mindre domicil-pragede” virksomheder legger vaegt pa omgivelser-
nes kvalitet og visuelle fremtreden. De zldre erhvervsomrader har typisk
svaert ved at leve op til sidanne krav, idet de jo pr. definition er preget af
tomme grunde og forfald. For omrader med en potentiel attraktiv beliggen-
hed - centralt i byerne eller i de centrale dele af havnene - er dette problem
formentlig af mindre betydning pa sigt. Andre omrader har en mindre attrak-
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tiv beliggenhed eller er praget af en forslumning, som gor dem lidet attrak-
tive for virksomheder med bare moderate krav til omgivelsernes kvalitet.

Baggrunden for en sadan forslumning er dels, at fraflyttede ejendomme ikke
bliver vedligeholdt, dels at kommunen og de tilbagevaerende virksomheder
ikke i tilstrckkelig grad vedligeholder omraderne. 19 erhvervsomrader i Ko-
benhavns Amt har Kornbo Erhverv dokumenteret en sadan begyndende
forslumning (Kornbo, 1998). Lignende omrader findes mange andre steder i
landet, rent bortset fra de helt forladte, storre grunde, hvor forladte bygnin-
ger kan sta tilbage - ofte i havneomrader.

Kommunen kan anvende lokalplaner til at stille krav til nye virksomheder 1
zldre erhvervsomrader, men har vanskeligt ved at gribe ind over for eksiste-
rende virksomheder og grundejere i zldre erhvervsomrader.

Kommunen kan ga foran og vise et godt eksempel ved at hojne standarden
pa vedligeholdelsen af veje og belegninger og serge for, at beplantning og
gadeinventar er af en god kvalitet. Dette kan have en afsmittende effekt pa
de ovrige grundejere. I Kornbo Rapporten papeges det, at i de omréader, hvor
der en aktiv grundejerforening, ser standarden ud til at vare hojere.

Kommunen kan ogsa bruge miljoloven og krav fra brandmyndigheder til at
rydde det verste affald af vejen i forhold til de mest genstridige eller rodede
virksomheder, men har vanskeligt ved at gribe direkte ind, hvis grundejerne
ikke vedligeholder bygninger og udenomsarealer, og kan ikke tvinge ejere til
nedrive eller vedligeholde ubenyttede ejendomme.

Der er dog en mulighed via byggeloven. Paragraf 14 i byggeloven fordrer, at
bebyggelser, ejendommes ubebyggede arealer og derpa vaerende indretnin-
ger skal holdes 1 forsvarlig stand, saledes at de ikke frembyder fare for ejen-

Forslumning i erhvervsomrader er et problem, som der er fa kommunale muligheder
for at gribe ind overfor.
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dommens beboere eller andre eller pa anden made er behzftet med vasent-
lige mangler.

Kommunalbestyrelsen kan i folge loven give et strafsanktioneret pabud om
afhjelpning af fare-fremkaldende mangler, og 1 ovrigt pabud ved vasentlige
mangler. Der fortsettes: Endvidere skal ejendommen holdes i en under hen-
syn til beliggenheden semmelig stand. Denne regel betyder, at der kan stilles
storre krav til bygninger beliggende pa hovedstrog end for mere perifert be-
liggende ejendomme.

Bestemmelserne gzlder, uanset hvornar bygningen er opfort, og ogsa for
ubebyggede grunde i bebyggede omrader. For ubebyggede grunde antages
fiernelse af ukrudt ikke at vare omfattet af bestemmelserne.

I modsatning til erhvervsomrader er der i boligomrader langt flere mulighe-
der for, at det offentlige kan gribe ind over for forslumning. Byfornyelses-
loven abner mulighed for, at kommunalbestyrelsen kan traffe beslutning om,
at beboelsesejendomme nedrives med begrundelse i1 bygningens egen fysiske
tilstand (§ 9, stk.3). Den abner ogsa mulighed for nedrivning af bygninger,
der indeholder privat erhverv, under forudsztning af, at nedrivningen er be-
grundet i hensynet til lys, opholds- og friarealer for eksisterende bolighebyg-
gelse, beliggende i umiddelbar tilknytning til det ryddede areal (§ 9, stk. 9).
Ligeledes giver loven mulighed for kondemnering af bygninger, nar benyt-
telsen er forbundet med sundhedsfare og brandfare; loven abner i den sam-
menhang ogsa for nedrivning (§ 167 og § 168).

Kondemnering medforer ikke adgang til erstatning for ejeren, men ved ned-
rivning har ejeren adgang til erstatning 1 henhold til reglerne om ekspropri-
ation (§ 160).

Byfornyelsesloven giver pa den made mulighed for, at kommunerne kan hin-
dre en forslumning af boligomrider, men det er ogsa forbundet med om-
kostninger for kommunen og staten. Man ma formode, at den i boligomra-
der meget storre mulighed for indgriben over for private ejere er begrundet
i, at der er tilsvarende storre samfundsmassige og menneskelige interesser
forbundet med boligkvalitet og sikkerhed.

Boks 15: Muligheder for forskennelse af erhvervsejendomme - Canada

En undersggelse gennemfort af Kornbo Erhverv ApS har set pa forslumningen af
erhvervsomrader i Kebenhavns Amt. | forbindelse med kommunernes manglende
redskaber og ressourcer i forbindelse med en sadan forslumning peges pa de redska-
ber, som anvendes i Canada, for at forhindre forslumning.

Dér kan en kommune forlange en bygning nedrevet, hvis den har staet tom i mere
end 5 ar uden at have veeret vedligeholdt. Nedrivningen kan endda ske pa ejerens
regning, og hvis denne ikke betaler, kan kommunen traede ind og overtage ejen-
dommen.

Ligger ejendommen hen i ubebygget stand endnu en arraekke, kan kommunen over-
tage ejendommen til den geeldende ejendomsveerdi og videreseelge ejendommen til
tredje part.

Kilde: Kornbo, 1998.
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I Kornbo (1998) peges pa en rakke incitamenter og virkemidler, der kan
fremme “seommeligheden” og hindre forslumning i erhvervsomrader. I for-
slagene indgar skattebmassige fradrag samt ordninger hvor tilladelser til be-
byggelsesprocent og anvendelsesbestemmesler knyttes til ejerens investerin-
ger i forskennelse og vedligeholdelse. Der er imidlertid grund til at vaere kri-
tisk over for forslag, som bestar i ”handel” med arealanvendelsesbestemmel-
ser og tilskud til bygningsforskennelser, som alt andet lige burde veare 1 eje-
rens egen interesse og heve ejendommens veerdi.

Men der er behov for virkemidler, der kan fremme bade grundejernes og
kommunernes engagement i at sikre de @ldre erhvervsomraders kvalitet, da
det kan stille dem bedre i konkurrencen med erhvervsarealer pa bar mark og
desuden vil skabe grundlag for en lobende fornyelse. Behovet for saidanne
virkemidler er iser stort i de erhvervsomrader, der ligger perifert - de over-
sete omrader - der ikke har kommunens og offentlighedens storste bevagen-
hed. Tkke mindst i kommuner eller omrader, hvor der er rigeligt med ledige
erhvervsarealer pa bar mark eller ledige arealer pa mere attraktive omrader,
kan de mindre attraktive omrader komme ind i en darlig spiral.

Muligvis er en dialog mellem kommune og virksomheder om en falles ind-
sats tilstreekkelig til at endre et omrades udvikling, da det ma vere 1 alles in-
teresse, at omriaderne fremtreder smukkere.

Et ekstra virkemiddel kunne vzre, at der blev abnet mulighed for at anven-
de helhedsorienterede byfornyelsesmidler i erhvervsomrader i tilknytning til
boligomrader, eller at der blev skabt en lignende ordning for rene erhvervs-
omrader. Helhedsorienteret byfornyelse er beskrevet i naste kapitel, men
hovedideen er, at der i sarlige udpegede omrader, efter en helhedsplan og
inden for en relativt lille ramme, kan gives delvis refusion af omkostnin-
gerne til visse tiltag, som kan fremme kvaliteten 1 et storre omrade.

Endelig kan det overvejes, om der bor vare muligheder for, at kommunen i
grelle tilfelde kan gribe ind og vedligeholde eller nedrive f.eks. forladte ejen-
domme pa ejernes bekostning og eventuelt med sikkerhed i ejendommen.
Det kunne ske med inspiration fra byfornyelsesloven eller fra det canadiske
eksempel, beskrevet i boks 15.

3.2.2 Byggemodning, oprensning af forurenede grunde og investeringer
i infrastruktur

Kommunal byggemodning er et vigtigt virkemiddel i forbindelse med at til-
traekke virksomheder til nye erhvervsomrader i kommunerne, men det er et
vanskeligt anvendeligt virkemiddel i forbindelse med fornyelsen af aldre
erhvervsomrader.

Kommuner har mulighed for at opkebe bynare arealer i landzone (eventuelt
ved ekspropriation), overfore dem til byzone med efterfolgende byggemod-
ning, og szxlge dem til erhvervsvirksomheder. Kommunen har dermed mu-
lighed for at fé finansieret sine omkostninger til byggemodningen via ind-
tegten ved salget af erhvervsgrundene, pa grund af arealernes vardistigning.
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Ved ”byggemodning” eller klargoring af @ldre erhvervsomrader til nye for-
mil skal kommunen opkebe byzonearealer af private grundejere, hvilket er
relativt dyrere end arealer i landzonen. Der skal eventuelt foretages oprens-
ninger af forurenede lokaliteter og modernisering af infrastrukturen. Dette
krever storre investeringer og indebzrer ikke de samme muligheder for at fa
investeringerne finansieret via arealernes vaerdistigning.

I wldre erhvervsomrader starter kommunen selvsagt heller ikke fra bunden.
Der kan vare tilbagevaerende virksomheder, som vanskeliggor en bygge-
modning og omdannelse af arealerne, og som nzvnt i afsnittet om plan-
loven er anvendelsen af ekspropriation i forbindelse med omdannelse af
byomrader vanskelig.

Boks 16: Kommunalt opkeb og byggemodning af celdre erhvervsarealer

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

Kommunen har qua Vestas’ lokalisering har skabt grundlaget for byggemodning af
det zeldre erhvervsomrade samt lossepladsarealet. Tillige har kommunen opkgbt en
tilstedende landbrugsejendom med henblik pa eventuel yderligere ekspansion af
erhvervsomradet.

1 1992 besluttede byradet i Frederikssund Kommune at igangsaette en omdannelse af
havnen. |1 1994-1995 blev der udarbejdet en strategiudviklingsplan for Frederikssund
Havn. Planen omhandlede ejerforhold, havnedrift, plangrundlag, forurening, bolig-
politik og skonomi og fastlagde den fremtidige anvendelse. Grundejere, handels-
standsforeningen og turistforeningen blev inddraget i processen. Herefter blev der
udarbejdet en helhedsplan, der blev godkendt af byradet i 1997. Havnen blev ned-
lagt som erhvervshavn i 1998, og omradet blev omdannet til beboelse og detailhan-
del.

Kommunen var selv ejer af 2/3 af jorden og opkebte ogsa det gamle jernstgberi til
nedrivning. De arealer, der skulle bebygges, blev solgt i offentligt udbud, hvor den
bydende skulle give pris pa jorden og komme med et byggeprojekt. En reekke area-
ler er nu solgt, og de forste boliger er feerdige og beboet.

De sidste erhvervslejemal i havnen udlgber i 2007 og 2008, sa projektet vil vaere un-
dervejs la&enge endnu.

Kilder: Interviews, Nakskov Kommune og Frederikssund Kommune

Det er oplagt, at det kraever et sarligt incitament for kommunerne til at ga i
gang med en forberedelse af et nedslidt omrade til ny udvikling, Savel Fre-
derikssundprojektet som andre danske projekter vidner om, at det er en stor
mundfuld for mange kommuner, bade okonomisk og organisatorisk. Udfor-
dringen kan vare sa stor, at det selv for storre kommuner kan vere vanske-
ligt at have mere end ét sadant projekt korende ad gangen, som bliver en
slags flagskib, mens andre omrader ma passe sig selwv.

Hvis man derfor onsker at gore kommunerne mere aktive med oprensning,
byggemodning og projektforberedelse, er det svart at komme uden om en
eller anden form for statsligt tilskud eller garanti-ordning, Dels kan der mu-
ligvis vaere problemer i forhold til den okonomiske risiko kommunen lober,
dels er det som navnt store belob for mindre kommuner.
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| Frederikssund har kommunen vaeret aktiv i forbindelse med omdannelsen af havnen
til boliger og detailhandel. Illustration fra “Helhedsplan”.

Midlerne til et sadant tilskud kunne eventuelt skabes gennem “gronne lokali-
seringsafgifter’” og akkumuleres i en fond, jf. afsnittet om ”push”-virkemidler.

3.2.3 Visioner og samarbejde

Selvom der tilsyneladende ikke eksisterer selskaber med offentlig deltagelse,
hvis hensigt er at udvikle og forny @ldre erhvervsomrader, er der mange ek-
sempler pa andre samarbejdsformer mellem det offentlige og det private
med dette formal.

Kommunen kan indtage mange forskellige roller i forbindelse med fornyel-
sen af aldre erhvervsomrider, og muligheden for en succesfuld fornyelse
afhenger 1 hoj grad af omradets udviklingspotentialer og de onsker eller vi-
sionet, der er for omradets fornyelse. I nogle tilfalde kan det vare tilstrak-
keligt at markedsfore omradet over for omgivelserne, i andre tilfelde ma
kommunen spille en langt mere aktiv rolle, hvor flere virkemidler spiller sam-
men og mange aktorer inddrages.

Forst og fremmest ser det ud til at vaere af meget stor betydning, at kommu-
nen onsker, at der skal ske en udvikling og aktivt udtrykker det.

Nzste skridt kan vare formulering af en vision for omradets udvikling, base-
ret pd en analyse af omréidets status og potentielle udviklingsmuligheder un-
der de givne okonomiske konjunkturer. Visionen kan udarbejdes af kommu-
nen alene eller i samarbejde med relevante aktorer, som f.eks. virksomheder,
beboere og grundejere i omradet, lokale erhvervsudviklingsfonde, erhvervs-
ejendomsmaglere, relevante investorer, erhvervs- og brancheforeninger, kon-
sulenter og byplanleggere, eventuelt suppleret med konsulenter med faglig
kompetence med hensyn til fornyelse og omdannelse af byomrader. Disse vil
kunne vurdere omradets udviklingspotentialer og om visionen er realistisk.
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Eksempelprojektet
om omdannelse af
erhvervsomrade i
Valby inddrog mange
interessenter i plan-
laegningsfasen for
projektet.

Boks 17: Valby - Et eksempel pa lokalt samarbejde om et udviklingsprojekt

Gennem de senere ar har der veeret forskellige tiltag
til, at omradet mellem Valby Station og Valby Lang-
gade, der rummer et tidligere bomuldsspinderi og en
porceleensfabrik, skulle gennemga en storre forny-
else med et forretningscenter, beboelse og offentlige
institutioner.

Der er fra savel grundejere/investorer, som fra lokalt
hold blevet tilkendegivet ideer og holdninger til,
hvordan en fornyelse kunne teenkes gennemfort, og
i hvilket omfang en fornyelse burde ses i sammen-
haeng med udviklingen af de eksisterende butiks-
streg.

For at komme naermere en afklaring og realisering,
har Valby Bydel gnsket at gennemfore et eksempel-
projekt for omradet. Dette gnske blev en realitet i
december 1998, da Milje- og Energiministeriet gav
tilsagn om at medvirke til gennemfgrelse af et sadan
projekt. | januar 1999 startede arbejdet med eksem-
pelprojektet med nedsaettelsen af en projektgruppe
under formandskab af Milje- og Energiministeriet,
Landsplanafdelingen. Herudover bestar projektgrup-
pen af 4 politiske repraesentanter fra Valby Bydels-
rad, 3 repraesentanter fra grundejere og 3 repraesen-
tanter fra Kebenhavns Kommune.

Malet med arbejdet er at fa et projekt realiseret, som
alle parter kan tilslutte sig, og som falder ind under
planlovens bestemmelser. Projektet skal afklare for-
udseetninger, planlaegningsmuligheder og realise-
ringsmuligheder for en omdannelse af industriomra-

Kilde: Interview med Valby Bydelsrad

det med henblik pa at fremme en alsidig og kvali-
tetspreeget centerdannelse med boliger og erhvery,
herunder et bredt udbud af offentlig service og pri-
vate serviceerhverv samt kulturtilbud til gavn for
hele bydelen og i sammenhang med udviklingen i
centerstrogene.

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 omradet samt medvirke til at
skabe det nedvendige grundlag blandt aktererne for
en realisering af omdannelsen.

Valby Bydel har igennem de forst to faser afholdt et
borgermode samt lebende inddraget baggrunds-
grupper. De tre baggrundsgrupper bestar af reprae-
sentanter fra de handlende, repreesentanter fra det
lokale kulturliv samt repraesentanter fra institutioner
og skole.

Pa maderne er de forskellige grupper blevet oriente-
ret om projektets forlgb, og der har veeret mulighed
for at diskutere projektet samt fremseette konkrete
onsker til indhold. @nskerne er derefter blevet sam-
let og er indgaet i Bydelens forhandlinger i projekt-
gruppen. Projektgruppen er pr. oktober 1999 i plan-
leegningsfasen. Primo 2000 forventer styregruppen
at kunne offentliggere et planlaegningsgrundlag,
indeholdende en dispositionsplan.
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Sidste skridt kan vare, at kommunen gar direkte ind som udvikler af omra-
det, dvs. erhverver jorden, udarbejder den nedvendige udviklingsplan og
etablerer kontakt til de nedvendige investorer. Kommunen kan indtage flere
forskellige roller 1 forbindelse med en sadan fornyelse og omdannelse, alt
afhengigt af omradets udviklingspotentiale. Men udviklingen af det aldre
erhvervsomrade ma nedvendigvis tilrettelegges siledes, at de kommunale
investeringer sker i takt med de private investeringer. Er de private investe-
ringer ikke tilstede, vil kommunen have vanskeligt ved at gennemfore udvik-
lingen, trods et stort kommunalt engagement.

Inddragelsen af investorer kan ske pa flere forskellige mader. Kommunen
kan f.eks. ga 1 samarbejde med udvalgte investorer med henblik pa at reali-
sere udviklingen af omrédet i forhold til de planer og visioner, de har for
omradet. Dette var den model, der i forste omgang blev sogt realiseret i for-
bindelse af omdannelsen af havnearealerne i Aalborg,

De kan ogsa ga ud i en totalentreprise, hvor arealet bliver sat til salg, og hvor
de bydende parter skal komme med bade et forslag til byggeprojekt og pris
péa grunden. Denne model kraver, at arealerne har et betydeligt udviklings-
potentiale. Kommunen kan ogsa blot sxlge arealerne med de lokalplanklau-
suler, der er til omradet.

Hvilken model, der valges, athanger som sagt af omradets udviklingspo-
tentiale, hvilke kvalitetskrav der stilles i forbindelse med fornyelsen og om-
dannelsen, samt hvor meget kommunen onsker at have styr pa omradets
udvikling;

Kommunen kan selv direkte bidrage til omradets udvikling ved at lokalisere
kommunale institutioner i omradet og pa den made bidrage aktivt til omdan-
nelse af omradet. Ligeledes kan den forsoge at tiltrakke andre offentlige
institutioner, hvilket i mange sammenhange har varet anvendt i forbindelse
med fornyelsen af zldre erhvervsomrader.

Boks 18: Kommunalt initiativ til omdannelse: Sakskebing Havn

Sakskgbing Havn blev nedlagt som trafikhavn i januar 1998. Tidligere rummede hav-
nen erhvervsarealer med skibsveerft, grovvarevirksomhed samt asfalt og vejmateria-

ler, men der er nyudlagt erhvervsarealer i forbindelse med motorvejen, hvor sadanne
erhverv sgges lokaliseret. Dermed har havnen mistet sin berettigelse som trafikhavn.

Sakskebing Kommune har i takt med nedleeggelsen af erhverv med tilknytning til
havnen opkgbt flere af de ledige ejendomme og sikret sig, at de dermed kan pavirke
udviklingen ved senere at seelge omraderne med klausul om, hvilken udbygning der
skal forega. Der er forventning om, at der kan skabes et attraktivt boligomrade for
savel indbyggere i byen som tilflyttere. Der er efterspergsel efter boliger i kommu-
nen, arbejdslesheden er den laveste pa Lolland, og boligudviklingen er i dag ikke
afhaengig af antallet af arbejdspladser i byen.

Realiseringen og finansieringen af projektet skal hovedsageligt forega ved hjaelp af
forskellige investorer. Som noget af det forste igangseettes en ombygning af Qvades
Silo til lejligheder, blandt andet finansieret af forsegsmidler fra By- og Boligministe-
riet.

Kilde: Sakskgbing kommune
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3.2.4 Statslige muligheder for at fremme visioner og samarbejde

For at fremme fornyelsen og omdannelsen af aldre erhvervsomrader kunne
man forestille sig statslige virkemidler tilpasset de tre niveauer af kommunalt
engagement.

Det forste niveau kunne dreje sig om at rette kommunernes engagement i
retning af de wldre erhvervsomrader ved at satte fokus pa dem og skabe
forstaelse for det hensigtsmaessige i at fremme udvikling af disse arealer. Ud
over informationsarbejde kunne opmarksomheden rettes mod disse ved
udskrivning af konkurrencer for modeller for omdannelse og ved uddeling
af priser for gode omdannelsesprojekter.

Nzste niveau kunne vare at give kommunerne bedre mulighed for at udar-
bejde visioner og udviklingsplaner for @ldre erhvervsomrader ved at stotte
udarbejdelsen af siadanne. Stotten kunne gives pa lignende vilkar som stot-
ten ved inddragelse af konsulenter ved byfornyelse, dvs. at der gives 50%
refusion af omkostningerne til konsulenter.

Endelig kunne man som det sidste niveau forstille sig, at der blev ydet stotte
til, at kommuner indtog en mere aktiv rolle i forhold til fornyelsen og om-
dannelsen af a@ldre erhvervsomrader. Dette kunne gives som en garantiord-
ning i lighed med den made, der ydes stotte til erthvervsudviklingsselskaber
(se boks 19). Dvs. at savel kommune som stat bidrog med midler, og i til-
felde af at fornyelsen viste sig at give underskud, var stat og kommune,
samt eventuelle private investorer, lige om at dele tabet.

Qvades silo i Sakskebing havn ombygges til boliger med finansiering af forsegsmidler
fra by- og boligministeriet.
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Boks 19: Erhvervsudviklingsselskaber

Erhvervsfremmestyrelsen administrerer en statsgarantiordning vedrerende udvik-
lingsselskaber, hvis hensigt er at fremme vaeksten inden for nye og mindre virksom-
heder. Ordningen er ikke direkte rettet mod aeldre erhvervsomrader, men ordningen
kan maske virke som inspiration.

Erhvervsfremmestyrelsen yder gkonomisk garanti til selskaber, der gnsker at fremme
samarbejdet mellem sma og mellemstore virksomheder inden for en branche eller et
regionalt omrade med henblik pa forbedre deres konkurrenceevne og udvikling af
nye produkter. Der eksisterer 17 udviklingsselskaber, men ingen med den direkte
hensigt at forny zeldre erhvervsomrader.

Ordningen gor det mindre risikabelt at investere i udviklingsorienterede aktiviteter,
og ordningen administreres pa den made, at garantien kun udbetales, hvis udvik-
lingsselskaberne taber pa deres investeringer. Erhvervsministeriet deekker 50% af
tabet de forste 8 ar. Herefter aftrappes garantien, sa den falder veek efter 12 ar.

En lignende metode kunne taenkes anvendt i forhold til fornyelsen af aeldre erhvervs-
omrader. Ikke mindst kunne garantiordningen, som er den made stotten gives pa,
veere relevant i forhold til fornyelsen eller omdannelsen af seldre erhvervsomrader,
hvor hverken private investorer eller offentlige myndigheder har veeret i stand til at
sikre en fornyelse.

| eldre erhvervsomrader kunne ordningen f.eks. administreres pa en sadan made, at
der kunne stilles en garantiramme, som kunne sikre, at et erhvervsomrade blev byg-
gemodnet, eller erhvervsbygninger blev renoveret, sa de kunne anvendes til nye
erhverv eller boliger. En manglende gkonomisk deekning ved et efterfelgende salg
af grunde og bygninger kunne sa udlgse det garantistillede belgb.

Der kunne arbejdes med forskellige forudsaetninger for at fa sadan en garantiramme,
eksempelvis, at der var en medfinansiering pa 50% fra lokale parter, og at udvik-
lingsselskabet havde mindst 50% privat deltagelse. Lan kunne ogsa gives under for-
udseetning af, at kommunen reducerede ikke ibrugtagne erhvervsarealer.

Kilde: Lov nr. 365 af 18. maj 1994 om statsgaranti til udviklingsvirksomheder. (£ndret
i 1997) samt interview med Erhvervsfremmestyrelsen

Sadanne statslige virkemidler vil maske kunne oge kommunernes engagement
1 forhold til de @ldre erhvervsomrader og formodentligt ogsa fremme forny-
else og omdannelse af arealerne. Det ville maske ogsa stille de «ldre erhvervs-
omrader staerkere i forhold til nye og ville medvirke til en oget konkurrence
mellem de xldre erhvervsomrader.

3.2.5 Partnerskaber

Partnerskaber er en model, som ligger i forlengelse af det forrige afsnit om
visioner og samarbejder. Modellen er iszr kendt i forbindelse med byomdan-
nelse i de angelsaksiske lande. I den engelske terminologi bruges betegnel-
sen private-public-partnerships, og grensen mellem uformelle samarbejder
og kontraktregulerede partnerskaber er flydende. I amerikanske partnerska-
ber er der ofte tale om egentlig kontrakt mellem parterne, mens de europzi-
ske er mere uformelle og fleksible. Oprindeligt opstod ideen som en del af
privatiseringsbolgen, hvor hensigten var, at det offentlige skulle lere noget
af det private, og det offentliges udgifter begranses. Men det har siden ud-
viklet sig til et vigtigt redskab i forbindelse med byomdannelse.

Ideen bag partnerskaber er at samle forskellige interessenter i et lokalomrade

for at opna en synergieffekt, typisk mellem reprasentanter fra det offentlige,
erhvervslivet og lokalsamfundet. Det drejer sig om, at man samordner og
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St. Mary Street, Dublin.
Foto: Paulius Kulikauskis.

Goteborg,

koordinerer ressourcer og initiativer. Erfaringer fra udlandet viser, at man
kan nd langt med sadanne partnerskaber, iseer hvis man har erhvervslivet
med, men erfaringerne viser ogsa, at det ofte er den okonomisk sterke part,
der bliver styrende (Hojgaard Jensen, 1999).

Partnerskabs-modellen har varet brugt i forbindelse med omdannelse af
@ldre erhvervsomrader, hvor erhvervslivet har spillet en aktiv part. Dock-
lands Corporation under Thacher-Regeringen 1 1980’erne er et eksempel pa
et sadant partnerskab, hvor det offentlige forpligtede sig til en reekke infra-
struktur-investeringer og garanterede en udvikling af omradet, for at skabe
grundlag og interesse for private investeringer. En lighende model har varet
anvendt i forbindelse med omdannelse af dele af de gamle varftsfaciliteter i

Boks 20: Dublin, Irland - integreret byudvikling med skattelettelser

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

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

Ud over disse “midler”, som er tildelt som omradespeci-
fikke midler til fremme af realiseringen af de vedtagne
Integrated Area Plans, spiller indsatsen sammen med en
raekke nationalt geeldende virkemidler, som ligeledes
gives i form af skattelettelser. Det drejer sig om skatte-
lettelser for investeringer i private plejefaciliteter, bor-
neinstitutioner, kollegier samt “park and ride facilities”.
Skattelettelserne er ikke knyttet til indtjeningen fra den
pageeldende aktivitet, men kan fradrages alle former for
skatteindbetalinger, som den pageaeldende investor eller
ejer har, som f.eks. personlig skat eller skatteindbetalin-
ger i forbindelse andre gkonomiske aktiviteter. Skatte-
lettelsen gives som et belgb, hvor f.eks. 50% kan opnas
det forste ar, og den resterende "lettelse” fordeles over
den efterfolgende periode, typisk pa 5 til 10 ar.

Om der gives stotte til byudvikling via skattelettelser
eller tilskud, kan i princippet komme ud pa et. Det der er
interessant i forhold til denne redegerelse er, at mid-
lerne anvendes for at fremme udviklingen af et specifikt
byomrade, hvor der spilles pa en lang reekke af forskel-
lige indsatser, og hvor der ogsa er midler til en fornyelse
af de aldre erhvervsomrader. Derudover er planpro-
cessen interessant.

Kilde: Dublin Corporation

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

Pa 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, sale-
des at de bidrager til en generel udvikling af det pageel-
dende byomrade.

Inderbyen indeholder mange arealer, der anvendes eller
har veeret anvendt til produktionserhverv og handels-
virksomheder med behov for gode adgangsveje, og der
er ikke noget specielt enske om at bevare disse former
for virksomheder i inderbyen. Men der er et gnske om at
bevare og styrke andre typer af erhvervsvirksomheder,
som er mere hensigtsmeessige at have liggende i inder-
byen. Det vil typiske sige kontorerhverv og forretninger,
samt turismerelaterede faciliteter og virksomheder. Der
er ogsa et onske om at gge antallet af boliger og i det
hele taget at fa forteettet byen, via en udnyttelse af de
mange ledige grunde, samt via en foregelse af bebyg-
gelsesprocenten.

Den forteetning, der allerede er sket i inderbyen, samt
det gkonomiske boom som Irland oplever i disse ar, har
gget antallet af biler i byen, og ger Dublin trafikalt me-
get darligt fungerende. Der foretages derfor investerin-
ger i udbygning af jernbanenettet samt i en ligthrail-bane.

HARP

Et af de forste omrader, 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 pa til det nye National Mu-
seum ved Collins Barracks. Arealet er pa 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.
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Modellen kendes ogsa fra Danmark, hvor den har varet brugt i forbindelse
med omdannelse af zldre erthvervsomrader. Det drejer sig f.eks. om en rakke
af de omdannelser, der har fundet sted og finder sted i Kebenhavns Havn,
samt i forbindelse med omdannelsen af Tuborg Nord og Syd.

I Irland har partnerskabsmodellen varet anvendt til storre byudviklingspro-
jekter (se boks 20). Byfornyelsesprocessen i Dublin er serdeles interessant
og inspirerende i forhold til danske forhold. Dette skyldes, at byfornyelses-
processen omfatter en integreret indsats i blandede omréader, der omfatter
savel boligomrader som erhvervsomrader, og at byfornyelsesmidlerne kan
anvendes bredt i forbindelse med sadanne indsatser.

I forhold til omdannelsen af xldre erhvervsomrader er partnerskabsmodel-
len oplagt at anvende, men for at fa private investorer interesseret, er det
vigtigt, at ogsa det offentlige bidrager med deres andel. I Itland, Skotland og
England har der ofte veret tale om at anvende skattelettelser, som 1 princip-
pet er det samme som okonomisk stotte, for at fa private investorer interes-
seret i byomdannelse. En anden metode er, at det offentlige garanterer, at
der sker en byomdannelse, hvis ikke de private er i stand til at skabe omdan-
nelsen. Dette skaber grundlag for, at de private investeringer folger efter.

3.3 Virkemidler, der gor lokalisering pa bar mark
mindre attraktiv (push)

I afsnittet om ”’pull”’-virkemidler blev spergsmalet om, hvordan stat og kom-
muner kunne fremme genanvendelse eller omdannelse af aldre erhvervs-
omrader, behandlet.

Det har varet et oplag til denne udredning, at spejlbilledet af denne pro-
blemstilling bestir i de meget store arealudlag til erhverv i byernes yderkan-
ter, der sa at sige fjerner fokus fra de eksisterende erhvervsomrader som lo-
kaliseringsvalg for virksomhederne. Derfor behandles her kommunale og
statslige muligheder for at gore saidanne lokaliseringer mindre tiltrakkende
for virksomheder, som kunne genanvende @ldre erhvervsarealer.

Det skal forst bemacrkes, at der ikke nedvendigvis er direkte konkurrence
mellem de to typer af erhvervsarealer. Mens visse typer af virksomhed med
fordel ville kunne lokaliseres pa wldre erhvervsarealer, i bymidter eller havne-
omrader, vil andre - f.eks. godstransporttunge virksomheder - ligge bedre i
erhvervsomrader uden for de tette bydele.

Ikke desto mindre betyder meget store udleg af erhvervsareal alt andet lige
et mindre pres pa de zldre erhvervsomrader, i og med at det er dyrere og
mere besvearligt at lokalisere sig der. Og store arealudleg gor det vanskeli-
gere for planmyndighederne at styre byudviklingen, med den risiko at alle
omrader bliver tyndt udnyttet - og med det spild af areal og infrastruktur,
det medforer.

Vi har derfor ogsa set pa det offentliges muligheder for at udeve et pres, dels
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fra kommune til virksomhed, dels fra stat til kommune. Mulighederne er i
dag ganske fa og de udnyttes stort set ikke.

3.3.1 Mindre arealudlzeg

Den mest oplagte form for “push”-virkemiddel ligger i den fysiske planlag-
ning. Ganske vist er det ikke muligt at tvinge en virksomhed til at lokalisere
sig pa bestemte arealer, men det er muligt at begrense udbudet af mulige
arealer for lokalisering. Imidlertid benyttes dette virkemiddel i mange til-
feelde slet ikke - tvaertimod er arealudleggene til erhverv fra kommunernes
(og amternes) side meget store i forhold til de kommende ars forventede
udvikling (Hartoft-Nielsen, Andersen og Overgird, 2000), og ibrugtagning
er sjeldent prioriteret, hverken indbyrdes mellem de nye omrader eller i for-
hold til eksisterende omrader. Det kan dels vare begrundet i, at kommu-
nerne onsker at have flere forskellige typer af erhvervsareal til radighed, dels
at der formentlig er tale om en konkurrencesituation mellem kommuner,
hvor et bredt udbud af erhvervsomrader generelt ses som en mulighed for
at tiltreekke virksomheder.

Den mest restriktive politik finder man i kommuner, som har et aktivt er-
hvervsliv, og derfor ikke er sa pressede. Der findes eksempler pd, at kommu-
nerne ’sorterer” i de vitksomheder, som de onsker lokaliseret i deres kom-
mune, og dermed spiller en aktiv rolle i forhold til virksomhedernes lokali-
sering,

Boks 21: Specialiseret erhvervspolitik - Ballerup

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

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

Ballerup Kommune sgger 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.

Eftersom kommunerne tilsyneladende ikke udnytter de eksisterende mulig-
heder szrlig godt, er der nappe behov for at give kommunerne bedre mulig-
heder for regulering, men narmere at stille statslige krav til en mere omhyg-
gelig kommunal planlegning. I kapitlet om den fysiske planlagning er der
navnt forskellige muligheder for, at staten kan stille yderligere krav til kom-
munerne om planlegning i form af eksplicitte krav i planloven eller i et lands-
plandirektiv. En blodere mulighed vil vaere eksempelprojekter, erfaringsfor-
midling, vejledninger og kursusvirksomhed.

3.3.2 @konomiske incitamenter

Et af problemerne med at fa ligestillet attraktiviteten af aldre og nye er-
hvervsomrader som lokaliseringsmulighed er den ekonomiske ulighed mel-
lem lokaliseringsmuligheder i de to typer af omrader. I afsnittet om “pull”-
virkemidler er der nazvnt en rackke problemer, der begranser de zldre er-
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hvervsomraders attraktivitet, og nogle muligheder for at haeve attraktiviteten
er beskrevet.

En anden mulighed for at oge de xldre erhvervsomraders relative attraktivi-
tet er at gore lokalisering pa nyt erhvervsareal mindre skonomisk attraktivt,
f.eks. ved at de samfundsmassige og miljomassige omkostninger ved en sa-
dan lokalisering internaliseres i prisen for lokalisering gennem afgifter. Sa-
danne afgifter kunne enten rettes mod amter og kommuner (som er ansvar-
lige for arealudlaeggene) eller direkte mod virksomhederne (som er beslut-
tende om lokaliseringen).

Nedenfor er tanken om en siadan afgift beskrevet skitsemassigt. Det skal
understreges, at der - os bekendt - ikke findes nogle eksempler pa, at dette
er forsegt, og at ideerne ikke er vurderet med hensyn til samfundsekonomi-
ske eller juridiske konsekvenser.

En internalisering af omkostninger ved lokalisering pa bar mark kan tage ud-
gangspunkt i, at areal - eller landbrugsjord - kan betragtes som en ressource
pé lige fod med luft og vand. Nar et areal én gang er overfort fra landzone
til byzone tilbagefores det sjaldent, og nar det forst er bebygget, er det erfa-
ringsmessigt endog meget vanskeligt at tilbagefore det til landbrugsjord.
Inddragelse af nyt areal til byformal kan derfor betragtes som indhug i en
ikke-fornybar ressource, mens genanvendelse af areal kan betragtes pa lige
fod med genbrug af andre ressourcer.

I lighed med de gronne afgifter kunne der derfor tenkes en gron afgift pa
jord overfort fra landzone til byzone eller en gron afgift pa det forste byg-
geri pa bar mark. Den forste type ville rette sig mod kommuner, den anden
direkte mod virksomheder.

En afgift pa kommunernes overforsel af areal fra landzone til byzone burde
i givet fald suppleres med en praemie for tilbageforsel af jord fra byzone til
landzone. Det er ellers tvivlsomt, hvilken effekt det vil have, da der allerede
er store arealer reserveret til byudvikling, Der er siledes “byjord pa lager” til
mange ar, som jo ikke vil veere omfattet af en afgift.

En lokaliseringsafgift rettet direkte mod virksomhederne ville gore det rela-
tivt dyrere at lokalisere sig pa nyt byareal frem for eksisterende areal 1 er-
hvervsomrader. Det kunne f.eks. gores ved, at der skulle betales et belob pr.
m? grundareal i en drreekke. Det ville vare naturligt, at en sidan afgift blev
akkumuleret i en fond til udvikling af xldre erhvervsomrader. Pa den made
ville afgiften blive tilbagefort til erhvervet, og det ville vaere muligt for virk-
somhederne at undga afgiften ved at valge en lokalisering i eksisterende by-
omréider. Der kunne eventuelt differentieres mellem virksomhedstyper, sile-
des at afgiften rettede sig mod virksomheder, der kunne ligge 1 mere bymzes-
sige omgivelser (kontorer m.v.), mens f.eks. transport- og lagervirksomhed
kunne fritages. I hovedstadsomradet kunne en afgift knyttes til stationsnzr-
hedspolitikken.
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Som sagt har det ikke varet muligt for os at vurdere, hvilken belastning en
sadan afgift ville have pa virksomhedernes konkurrenceevne, hvilken betyd-
ning det ville fa for prisdannelse pa nyt og eksisterende areal, hvad det ville
betyde for konkurrencen mellem forskellige kommuner med forskelligt ud-
bud af eksisterende og nyudlagt erhvervsareal, eller hvor mange penge, der 1
givet fald kunne akkumuleres i en fond. Hvis udvalget onsker at arbejde med
sadanne midler, bor der foretages en konsekvensvurdering og vurdering af
nytteveerdi for samfundet.

I den sammenhang kan der vare behov for at skabe en bedre erhvervsregi-
strering - og klassificering - sdledes at den i storre omfang har sammenhang
med, hvilken pavirkning virksomheden har pa omgivelserne.

3.3.3 Pull og push - i sammenhaeng

Pull- og push-virkemidler bor supplere hinanden og vare en del af en sam-
let pakke 1 forhold til fremme af fornyelse og omdannelse af «ldre erhvervs-
omrader.

Mens pull-virkemidler, der gor lokalisering pa «xldre erhvervsomrader mere
attraktiv, kan std alene, bor push-virkemidler i alle tilfxlde suppleres af en
forbedring af mulighederne for at lokalisere virksomheder pa zldre erhvervs-
omrader.

Ligeledes ma der tages udgangspunkt i en vurdering af midlerne i forhold til
nogle konkrete kommuner, saledes at midlernes relevans og anvendelighed
bliver vurderet pa grundlag af den store variation, der er mellem landets
kommuner. Eventuelt kunne der gennemfores konkrete forsog 1 en rackke
udvalgte kommuner.
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4. Erhverv og byfornyelse

Dette kapitel omhandler de danske sanerings- og byfornyelseslove. Formalet
er dels at undersoge, i hvilket omfang byfornyelsen omfatter erhverv, dels
om erfaringer og virkemidler fra byfornyelsesindsatsen kan give inspiration
til indsatser i forhold til genanvendelse af zldre erhvervsomrader.

I sit udgangspunkt er fornyelse af «xldre erhvervsomrader meget anderledes
end fornyelse af boligomrader, hvilket skyldes, at hovedsigtet med sanerings-
og byfornyelsesindsatsen har drejet sig om boligforbedringer, og kun i min-
dre omfang har fort til @ndret anvendelse af de fornyede omrader. Omdan-
nelsen af xldre erhvervsomrader kraever ofte en mere radikal indsats, hvor
bygninger skal rives ned, og grundene renses for forurening. Samtidigt skal
fornyelsen kunne opfylde de krav, som stilles af nutidens erhverv eller af
andre nye funktioner pa arealet, som f.eks. boliget.

Pa den anden side reprasenterer byfornyelsesloven mange epoker og erfa-
ringer med omdannelse af byomrader. Ikke mindst de senere ars erfaringer
kan vere af verdi for fornyelse eller omdannelse af aldre erhvervsomrader,
serligt de mere helhedsorienterede og strategiske indsatser. Derudover kan
byfornyelseslovgivningen og de skonomiske virkemidler, den gor brug af pa
en rekke konkrete omrader, vare bud pda metoder til fornyelse af «ldre er-
hvervsomrader.

Sanering og senere byfornyelse har gennem arene faet tildelt meget store
offentlige midler. Dette har haft en sundhedsmassig og boligsocial baggrund,
der har legitimeret de store offentlige investeringer. Det er ikke realistisk, at
en mere offensiv politik omkring fornyelse af «xldre erhvervsomrader forer
til en lignende ekstensiv brug af offentlige midler, men mindre, nalestik-
pregede” indsatser er en mulighed, der er vaerd at overveje.

I det folgende vil sanerings- og byfornyelseslovens historie blive gennem-
giet med hovedvagten lagt pa den nuvaerende lovgivning efterfulgt af en
vurdering af, om nogle af byfornyelseslovens metoder og virkemidler kunne
anvendes ved fornyelsen af xldre erhvervsomrader.

4.1 Sanerings- og byfornyelseslovenes historie

Den nuvarende byfornyelseslovs historie kan fores tilbage til den tidligste
saneringslov fra 1939, hvis hensigt var at fjerne slumbebyggelser fra forrige
arhundreder. Loven blev til efter lengere tids offentlig debat om slumkvarte-
rer, ikke mindst i Kebenhavn. Loven er siden blevet revideret mange gange
og har beskrevet en udvikling, hvor den til at starte med var rettet mod be-
kaempelse af usunde boliger via kondemneringer og totalsaneringer, siden
bevaegede den sig over mod at skabe tidssvarende boliger gennem moderni-
seringer af xldre brokvarterbebyggelser, for pa nuvarende tidspunkt i sti-
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gende grad at omhandle en bredere indsats, indeholdende mange elementer
1 et arbejde for at skabe mere velfungerende by- og boligomrader.

Hovedparten af de offentlige midler til byfornyelse er brugt til forbedringer
af boliger, ikke mindst i perioden fra 1982 og fremefter. Men lige fra starten
er midlerne tillige blevet anvendt i en proces til en bredere bymassig indsats.
Dette er dels sket gennem totalsaneringer og dels via samlede saneringspla-
ner for storre omrader, som f.eks. Norrebro og Vesterbro.

Selvom hovedparten af midlerne er blevet brugt til boligforbedringer, har
indsatsen i de xldste bydele ofte fort til @ndret anvendelse af de arealer, der
var omfattet af sanering, Saneringerne i de mest centralt beliggende bydele
har ofte fort til, at der efterfolgende er blevet opfort kontorer og indkebs-
centre med tilherende parkeringsfaciliteter. Dette galder til dels i Koben-
havn, men i endnu storre grad i provinsbyerne, hvor bykernens gamle rolle
som forretningscenter har gjort det vanskeligt at gennemfore en bolig- og
bevaringsorienteret byfornyelse (Larsen, 1981).

Andre steder har sanerings- og byfornyelsesindsatser fort til, at omrader med
en blandet udnyttelse, eller med mange forretninger og baggardserhverv, er
blevet til rene beboelsesomrader, da man ikke har ensket at bibeholde et-
hvervene i forbindelse med sanering af bygninger og gardanleg. Lovgivnin-
gen har givet mulighed for at ekspropriere samt kompensere erhvervene i
forbindelse med de omkostninger, de har ved at flytte, hvilket har gjort det
mere simpelt at gennemfore saneringer og gardrydninger.

Sa selvom lovgivningen ikke er rettet mod erhverv og erhvervsomrader, har
den alligevel haft betydning i forhold til at ege andelen af erhverv (kontorer
og forretninger) i de mest centrale bydele og reducere andelen i de mindre
centrale bydele.

4.1.1 Saneringsloven

Byfornyelseslovgivningens historie startede som navnt med saneringsloven
fra 1939, som gav mulighed for ekspropriation og kondemnering af boliger
og ogsa indeholdt regler for tildeling af statsstotte i forbindelse med totalsa-
neringer. Det forste omrade i Kebenhavn, der blev saneret efter denne lov,
var omradet Adelgade-Borgergade. Der var tale om totalsaneringer, hvor
nogle af byens ringeste boliger blev kondemneret og nedrevet. Loven rettede
sig udelukkende mod denne type af saneringer, og i alt lykkedes det at fjerne
119 ejendomme i Adelgade-Borgergade-kvarteret, for krigen satte en stopper
for dette arbejde. Arbejdet blev forst genoptaget 1 1954. Tidligere havde man
kun kunnet gennemfore ekspropriation til serlige formal, f.eks. i forhold til
vejgennemforinger og ikke af boliger (Rasmussen, 1994). Derfor blev tidli-
gere saneringer altid sammenkaedet med gadegennembrudsplaner. Bremer-
holmlinien i det naerliggende kvarter er et eksempel pa en sadan sanering,

I Adelgade-Borgergade-omradet 14 tidligere mange verksteder og smavirk-
somheder, og savel for disse som for de oprindelige beboere, forte sanerin-
gen til, at de matte flytte til andre omrader, si der kunne opfores nye store
boliger pa de tilbagevarende tomter.
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Saneringslovenes hovedmotiv fra 1939 og helt frem til 1982 var at fjerne
slumbebyggelser og skabe bedre byer og boliger, og det skete i stort omfang
som totalsaneringer, men allerede fra 1959 skabte loven bedre muligheder
for bevaring af eksisterende boliger, blandt andet som folge af de store om-
kostninger, der var ved totalsaneringer, og den meget store boligmangel, hvor
nybyggeriet ikke kunne folge med.

11969 blev loven fornyet pa baggrund af, at saneringen af byomrader gik
alt for langsomt, hvilket blandt andet skyldtes, at byggeaktiviteten og kom-
munernes planlegning var koncentreret om vaksten i byernes periferi. Lo-
ven havde ikke varet nok incitament for sanering i kommunerne, trods den
var blevet forbedret i 1959, saledes at saneringstabet blev ligeligt fordelt
mellem stat og kommune. I perioden fra 1939-1970 var der kun blevet sane-
ret 5.000 boliger 1 hele landet, hvoraf 3.000 var beliggende i Kebenhavn.
Med den nye lov, der blev kaldt “verdens bedste saneringslov”, blev der af-
sat en ramme pa 40 mio. kr. arligt, hvoraf 10 mio. kr. var til tilskud og 30
mio. kr. til lan. Senere blev rammen heavet til 77 mio. kr. ogi 1979 til 464
mio. kr.

Den nye lov abnede op for storsaneringer, og alle kommuner med over
25.000 indbyggere skulle udarbejde oversigts- og tidsfelgeplaner for sane-
ringsopgaver. Den nye lov muliggjorde, at kommunerne kunne benytte sa-
neringsselskaber til dette arbejde. Saneringsselskaberne var et middel til at
fremme saneringen, og selskaberne kunne derfor tage initiativ til udarbej-
delse og vedtagelse af saneringsplaner, hvilket dog reelt ikke forte til noget
uden et samarbejde med kommunen. Loven skabte grundlag for etablering
af tre saneringsselskaber: Grundejernes Saneringsselskab, Det almennyttige
Saneringsselskab og Det kobenhavnske Saneringsselskab, som alle siden har
haft en stor betydning for saneringen og byfornyelsen. De var ejet af inter-
esseorganisationer inden for boligomradet, godkendt af Boligministeriet, og
skulle arbejde pa nonprofit basis med sanering.

Den nye lovgivning egede interessen for saneringer, men helt frem til mid-
ten af 70’erne blev rammen stadig ikke fuldt udnyttet. Med faldet i nybygge-
riet ogedes interessen for sanering, og de stigende byggeomkostninger gjor-
de, at rammen fra 1976 blev fuldt udnyttet, hvilket den har veret siden.

4.1.2 Byfornyelsesloven

Med lov om byfornyelse og boligforbedring fra 1982 skete der et skift fra
sanering til byfornyelse. Saneringen var i meget hoj grad blevet betragtet som
en engangsopgave, hvor de varste og mest sundhedsfarlige boliger skulle
fiernes og fornyes. Men antallet af boliger med behov for fornyelse voksede.
Allerede 1 1945 havde man opgjort antallet til 100.000 - 150.000 boliger i
hele landet, og i slutningen af 60’erne blev behovet for moderniseringer og
byfornyelse opgjort til 400.000 boliger. Baggrunden for den egning var dels
en forslumning af private udlejningsejendomme, dels at minimumsstandar-
derne voksede for en boligs indretning og installationer. Forslumningen
skyldtes manglende incitamenter for de private udlejere til at vedligeholde
og investere 1 deres ejendomme, blandt andet som en folge af huslejestop-
pet fra 1939.
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Med den nye lov blev ansvaret for planlegningen og udferelsen af byforny-
elsen lagt ud til kommunerne, siledes at byfornyelsen skete 1 ssmmenhang
med den ovrige planlegning, ikke mindst planloven. Loven indeholdt to ty-
per af byfornyelsesbeslutninger. En, der omhandlede hele byomrader, og en
anden, der omhandlede boligforbedringer, der typisk rettede sig mod en el-
ler flere ejendomme. Loven afspejlede tillige en voksende modstand mod
totalsanering og et krav om storre inddragelse af beboerne i byfornyelses-
processen. Dette var blandt andet en folge af den modstand, der havde vz-
ret mod saneringen af Norrebro, og hvor der var blevet rejst kritik af, at sa-
neringen ikke kom omradets beboere til gode og i for hej grad nedrev
huse, der godt kunne vare blevet moderniseret. Saneringsselskaberne skif-
tede navn til byfornyelsesselskaber med den nye lov og blev nu konsulenter
for kommunen, ved at de kunne engageres som private radgivere med 50%
refusion fra staten.

Samtidigt blev den statslige ramme til byfornyelse foreget til det dobbelte,
og byfornyelsen blev i stigende omfang betragtet som et samfundsekono-
misk middel 1 lighed med nybyggeriet, der skulle oge beskaftigelsen, men
som sammenlignet med nybyggeri var en mindre rastofkrevende og en min-
dre importtung okonomisk aktivitet.

Indtil 1993 var den statslige ramme til byfornyelse stigende og ndede 1 1993
et belob pa 3,4 mia. kr. I samme periode udviklede omkostningerne til by-
fornyelse sig saledes, at omkostningerne til den tunge byfornyelse i de dyre-
ste ejendomme naede et lige sd hojt niveau pr. m2 som omkostningerne til
nybyggeri pa bar mark. Den statslige ramme til byfornyelse var ikke tilstraek-
kelig til at kunne folge med det behov, der var for boligforbedringer. Der
blev derfor i 1992 igangsat forseg med “privat byfornyelse”, hvor der blev
givet offentlige tilskud til boligforbedringer med mulighed for huslejestignin-
ger, og hvor ejer og lejer initierede og styrede indsatsen. Dette var en mindre
bureaukratisk metode til gennemforelse af boligforbedringer, hvilket skulle
fremme en storre privat finansiering af byfornyelsen og oge renoveringstak-
ten. Beslutningen om “privat byfornyelse” blev fra 1996 en permanent ord-
ning.

4.2 Den nuvarende byfornyelseslov (Loven fra 1998)

Virkningerne af den nye lov kendes knap nok endnu, men der er generelt
tale om en lov, der reproducerer dele af den tidligere galdende lov, men som
samtidig er tilfort nogle nye elementer.

I en vejledning om loven fra By og Boligministeriet (By- og Boligministeriet,
1998) beskrives hensigten med den nye lov som at give mulighed for, at by-
fornyelsen kommer til at fungere som fremtidens centrale redskaber ved gen-
nemforelse af en bred, helhedsorienteret bypolitik.

Baggrunden for den mere helhedsorienterede indfaldsvinkel til byerne er et

vaesentligt fald i antallet af boliger med installationsmangler som central-
varme, toilet og bad, samt et stigende behov for en ny type af byfornyelse,
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der sigter bredere. Der bliver i den sammenhzang i vejledningen nzvnt en
indsats, der forbedrer de generelle levevilkar og byens kvaliteter, hvilket f.eks.
kan vare boligen, friarealerne, byens rum og socialt orienterede indsatser.
Loven retter sig mod indsatser i forhold til byen og dens borgere og ikke
alene mod boligen og fojer sig dermed ind i den generelle historiske ten-
dens, som lovgivningen pa dette omrade har fulgt lige sidens dens start.
Startende med den snavre indsats i forhold til sundhedsfarlige og darlige
boliger, til at blive en bredere indsats socialt og bymaessigt. Erhverv og er-
hvervsomraderne er i forhold til loven stadig ikke en del af byen og indgar
ikke som en integreret del af loven. Der er stadig mere bolig end by i by-
fornyelsesloven.

4.2.1 Fem slags byfornyelsesbeslutninger

Loven indeholder fem typer af beslutninger, som kan anvendes af kommu-
nerne i forhold til gennemforelse af byfornyelse: Helhedsorienteret byfor-
nyelse, Bygningsfornyelse, Aftalt boligforbedring, Bygningsforbedrings-
udvalg samt Boligtilsyn og kondemnering,

Helhedsorienteret byfornyelse

Den helhedsorienterede byfornyelse er et middel til at skabe mere velfunge-
rende byomrader og forbedre de generelle levevilkar. De problemer, som
midlerne skal bidrage til at lose, kan vare bygningsmeassige, boligsociale, kul-
turelle og trafikale. Rammen til denne type af indsatser er i 2000 150 mio. kr.,
hvoraf der gives 50% refusion til programudarbejdelse, beboerinddragelse
og etablering af lokale forsamlings- og aktivitetscentre og 20% refusion af
udgifter til torve, pladser, opholdsarealer, kulturelle, boligsociale, byskolo-
giske eller trafikale foranstaltninger.

For at fa andel i midlerne skal kommunen udarbejde et byfornyelsesprog-
ram med en beskrivelse af omrddet med dets ressourcer og problemer samt
en handlings- og tidsplan for indsatsen. Den samlede tildeling kan hojst ud-
gore en investeringsramme pa 10 mio. kr., og for at opna offentlig stotte skal
beslutningen vare gennemfort senest 5 ar efter vedtagelsen.

Beslutningen kan vedrere omrader med erhverv, men kan ikke i sin nuva-
rende form bruges i forhold til rene erhvervsomrader, da den skal rette sig
mod at gore boligomrader bedre og mere velfungerende.

Midlerne til denne type indsatser er relativt sma, og rent geografisk er de
omrader, hvor midler er blevet tildelt, ogsa relativt sma. I sammenligning
har f.eks. de byfornyelsesindsatser, der er gennemfort i Kobenhavn pa Nor-
rebro og Vesterbro, varet langt storre og mere langvarige processet.

Bygningsfornyelse

Bygningsfornyelse afloser de tidligere byfornyelsesbeslutninger og bolig-
forbedringsbeslutninger. Bygningsfornyelse kan anvendes til nedslidte boli-
ger/bygningert, til friarealforbedringer samt til nedrivning og nybyggeti.

Selvom antallet af boliger med installationsmangler er blevet reduceret kraf-
tigt siden 1980, er der stadig et meget stort antal boliger med installations-
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mangler. Hvor der 1 1980 var knap 400.000 boliger med installationsmang-
ler, er der her ved artusindeskiftet ca. 200.000, hvoraf hovedparten ligger i
Kobenhavns og Frederiksberg kommuner. En betydelig del af ressourcerne
vil derfor fortsat ga til denne type byfornyelse.

Antallet af boliger med installationsmangler

1980 1985 1990 1995 1999
Boliger med mangler 424.000 377.000 326.000 256.000 208.000
- heraf opfert for 1950 381.000 333.000 288.000 250.000 202.000

Kilde: Danmarks Statistik. Befolkning og valg. (Citeret fra By- og Boligministeriets kon-
cernrapport 1998.)

Den traditionelle byfornyelse er den mest omkostningstunge, da det typisk
drejer sig om investeringer i badevzarelser, centralvarmeanlag, tag- og vin-

duesudskiftninger, isoleringsarbejder og generelle vedligeholdelsesarbejder
samt gardsaneringer. Dertil kommer kompensation i forbindelse med ned-
rivninger og opforsel af nye bygninger samt mulighed for at opfere nybyg-
geri med finansiering efter regler om byfornyelse.

Der er med den nye lov dbnet for, at kommuner selv kan prioritere, hvilke
bygninger og omrader der skal fornyes, og at tildelingen af midler ikke alene
er bestemt af, at det er de bygninger og de omrader, hvor den fysiske tilstand
er vaerst, men at der f.eks. ogsa kan tages hensyn til sociale forhold.

Derudover er reglerne for stotteberettigede nedrivninger blevet praciseret,
saledes at der kun kan ske nedrivninger begrundet i bygningernes fysiske
mangelfulde tilstand eller af hensyn til lys og luft for omkringliggende boli-

gef.

Aftalt boligforbedring (privat byfornyelse)

Rammen til boligforbedringer er blevet betydeligt reduceret gennem de se-
nere ar, og midler til privat byfornyelse eller aftalt boligforbedring er blevet
en del af byfornyelsesloven, da man stadig ensker at stimulere anvendelsen
af private midler til boligforbedringer.

Tidligere var det en selvstendig lov. Hensigten med at gore den til en del af
byfornyelsesloven er, at give kommunerne bedre mulighed for at gore den
private byfornyelse til en del af byfornyelsesplanlegningen.

Generelt er aftalt boligforbedring en mere enkel metode til tildeling af of-
fentlige midler til boligforbedringer, som har et betydelig lavere stotteele-
ment end beslutningen om bygningsfornyelse.

Bygningsforbedringsudvalg

Kommunen har mulighed for at nedsatte bygningsforbedringsudvalg, hvis
opgave fortrinsvis er at sikre udvendig istandsaxttelse af fredede og beva-
ringsverdige beboelsesbygninger. Det er muligt at opnd kommunal og stats-
lig stotte til 2/3 af udgifterne i forbindelse med sadanne istandsattelser. Stot-
ten ydes som rente- og afdragsfrie lan med pant i den renoverede ejendom.
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Boligtilsyn og kondemnering

Lovgivningen giver stadig mulighed for kondemnering, hvis beboelses- og
opholdsrum ikke opfylder en rackke minimumskrav i forhold til sundheds-
messige forhold. Antallet af sager vedrorende kondemneringer har igen-
nem 90’erne veret meget begrensede og faldende.

Ved kondemnering kan kommunen give ejeren pabud om at nedrive ejen-
dommen. Kondemnering giver ikke adgang til erstatning, men nedrivning
giver adgang til erstatning, hvis der foretages ekspropriation, eller kommu-
nen overtager ejendommen.

4.2.2 Byfornyelsesloven i gvrigt

Ud over at loven giver mulighed for disse fem former for byfornyelsesbe-
slutninger, er der ogsa mulighed for okonomisk stotte fra staten i forbindel-
se med en rekke andre udgifter i forbindelse med byfornyelsesprocessen.
Saledes kan kommunen fa refunderet 50% af omkostningerne til f.eks. eks-
propriation, etablering af fzlles friarealer, tilvejebringelse af erstatningsbo-
liger, radgivers informations- og administrationsudgifter, ombygningstab og
nedrivning. Som nermere omtalt nedenfor kan der ogsa gives tilskud til for-
nyelse af erhvervsejendomme og radgivning i forbindelse med byfornyelsen.

Fornyelse af erhvervsejendomme til boliger

Loven giver mulighed for tilskud til ombygning af egnede erhvervsbygnin-
ger til boliger, hvilket er serdeles relevant i forhold til udnyttelsen af aldre
erhvervsarealer til blandede formal. Kravet er, at erhvervet er nedlagt, og at
genanvendelse til erhvervsformal ma anses for udelukket. Dertil kommer, at
ejendommen skonnes egnet til at blive ombygget til boliger inden for en oko-
nomisk acceptabel ramme.

Der er flere eksempler pa denne type af bygningsfornyelse:

* Erhvervsomriadet omkring Glasvej i Odense er et eksempel pa et storre
omrade, hvor en rakke erhvervsejendomme blev xndret til beboelse. For-
nyelsen skete tillige med midler fra en swrlig pulje - projekt renovering -
der igangsatte en raekke forseg i midten af 90’erne, samt midler fra EU.

I Sakskebing er statshavnen nedlagt, og der er tildelt byfornyelsesmidler
til en ombygning af en stor kornsilo til boliger, jf. boks 18. Der blev til-
lige tildelt forsegsmidler til denne ombygning,

Tilskud til radgivning

Loven giver kommunerne mulighed for at benytte byfornyelsesselskaber og
andre radgivere. Udgifterne refunderes pa linie med en rakke andre udgifter
med 50% af staten. Dette gor det serdeles attraktivt for kommunerne at
benytte radgivere, og kun meget fa kommuner gennemforer byfornyelsen
uden inddragelse af radgivere. Hovedparten af radgivningen forestas af by-
fornyelsesselskaber, selv om byfornyelsesloven af flere omgange er blevet
liberaliseret, saledes at kommunerne ogsa kan anvende private radgivere pa
lige fod med byfornyelsesselskaber. Det skyldes formentlig, at byfornyelses-
selskaberne har kompetence pa alle de omrader, der er relevante i forbindel-
se med byfornyelse. Det drejer sig om faglig og juridisk viden med hensyn
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til fornyelse af boliger, juridisk kompetence i forhold til forhandling med
ejere, beboere og erhverv, erfaringer med administration af ejendomme og
genhusning, m.m.

4.2.3 Kvarterlgft og bypulje

I de seneste ar er igangsat forsog med kvarterloft, som middel til at styrke og
forbedre kvarterer eller storre byomrader. Kvarterloft horer ind under den
offentlige ramme til byfornyelse og bestar af en samlet indsats 1 et storre
byomrade. I alt er der udvalgt 7 byomrader i storre danske byer pa baggrund
af ansegninger fra en rekke kommuner.

Hensigten med kvarterloft er, som navnet siger, at styrke de udvalgte byom-
raders kvaliteter. Dette skal ske gennem en helhedsorienteret indsats, hvor
borgerinddragelse og udvikling af partnerskaber med offentlige og private
parter skal bruges til at definere og realisere indsatsen i de pagaldende om-
rader. Baggrunden for igangsattelsen af disse forseg er erfaringer fra byfor-
nyelsen af storre byomrader samt erfaringer fra internationale samarbejds-
projekter initieret af EU.

I forbindelse med forsogene er der oprettet kvarterloftsekretariater eller kvar-
tercentre i de pagzldende omrader med en fast stab af personer, som star
for koordinationen. Indsatsen i forbindelse med disse projekter er meget
bred og handler om sociale, kulturelle og miljomassige indsatser ud over de
mere traditionelle byfornyelseselementer. Hovedparten af midlerne i forbin-
delse med kvarterloft forventes imidlertid at blive brugt pa traditionel byfor-
nyelse, hvilket vil sige forbedringer af boliger og friarealer, da det er den mest
omkostningsbelastende del.

11999 oprettede By- og Boligministeriet en pulje til igangsettelse af forskel-
lige typer af bypolitiske projekter og indsatser. Bypuljen, som den kaldes, er
pa 96 mio. kr. over en 4-arig periode og uddeles pa baggrund af ansegnin-
ger fra landets kommuner. Midlerne onskes anvendt til indsatser, der kan
oge byernes kvaliteter og livskvaliteten i dem. Der legges op til en meget
bred anvendelse af disse midler og til mange typer af projekter. Puljen kan
veare relevant i forhold til indsatser med henblik pa fornyelse af erhvervs-
omrader, men midlerne er relativt begraensede.

4.3 Byfornyelsesrammen og dens fordeling

Af figuren over den ekonomiske ramme for sanering og byfornyelse frem-
gar det, at rammen er vokset dramatisk gennem arene, men man skal i den
sammenhzng vaere opmarksom pa, at tallene ikke er opgivet i faste priser,
men afspejler inflationen, hvilket gor, at rammen var nogenlunde konstant
frem til 1980, hvorefter den steg 22 gang frem til 1985. Herefter faldt den
igen for endelig at stige frem til midten af 90’erne, for siden at falde igen.

Rammen er ikke et udtryk for statens tilskud til byfornyelse, men udger en

ramme for det samlede omfang af midler til offentlig byfornyelse og bestar
af midler fra staten, kommuner og ejet/lejer. Fordelingen af omkostninget-
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ne mellem de forskellige parter athenger af de enkelte byfornyelsessager og
de omkostninger, der er forbundet med istandsxttelsen og moderniseringen
af ejendommene.

Nedenstiende figur viser rammen for offentlig byfornyelse frem til i dag, og
hvor stor en andel der har varet offentlige udgifter eller tilskud til byfornyel-
sen. Statens finansieringsdel af rammen har varet stigende i de senere ar og
er estimeret til at udgore 80% 1 1998, ifolge en analyse fra Finansministeriet
(Finansministeriet, 1999). Dette forklares med, at de kommunale beslutnin-
ger vedrorende byfornyelse har oget den andel, der finansieres af staten.
Derudover har forsog med kvarterloft ogsa oget de offentlige udgifter.
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Kilde: Mere effektiv byfornyelse: En budgetanalyse. Finansministeriet 1999.

Fordelingen af rammen pa landets kommuner foretages af By- og Boligmini-
steriet med udgangspunkt 1 en objektiv vurdering af de «ldre boligers stan-
dard, hvilket drejer sig om installationsmangler, storrelse, bebyggelsespro-
cent, m.m.

Fordelingen af investeringsrammen for offentlig byfornyelse i perioden fra 1900 — 1998.

Kgbenhavns Kommune 47%
Magistratskommuner (4) 21%
Starre bykommuner (33) 20%
@vrige kommuner (237) 13%
| alt 101%

Derudover sker der, ifelge lov om udligning, en overforsel af midler mellem
kommunerne. Dette medforer f.eks. for Kobenhavns Kommune, at en me-
get stor del af de kommunale udgifter 1 forbindelse med byfornyelse bliver
udlignet mellem kommunerne i hovedstadsregionen.

Ud over at der sker en fordeling af rammen regionalt, bliver rammen ogsa

fordelt pa de forskellige beslutningstyper. For 1999 er rammens fordeling pa
de forskellige omrader folgende:
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Oftentlig byfornyelse 1 alt 2.000 mio. kr. fordelt siledes:
* Bygningsfornyelse (1.637 mio. kr.)

¢ Forsog (203 mio. kr.)

* Helhedsorienteret byfornyelse (125 mio. kr.)

* Bygningsforbedringsudvalget (3 mio. kr.)

* Reserveret til andre formal (32 mio. kr.)

Hertil kommer en ramme til aftalt boligforbedring pa 400 mio. kr. samt by-
puljen pa 24 mio. kr. pr. ar over fire ar. Med den nye finanslov er der blevet

afsat midler til flere kvarterloftindsatser, og midler til bypuljen er blevet for-
doblet.

4.4 Erhverv i byfornyelsesomrader

Det er tidligere i kapitlet naevnt, at byfornyelsesindsatsen har resulteret i, at
erhvervene er blevet presset ud af byfornyelsesomraderne med undtagelse
af den sanering og byfornyelse, der er forgaet i de mest centralt beliggende
byomrader. Ifolge By- og Boligministeriet (By- og Boligministeriet, 1999) er
der i perioden 1992-1998 blevet nedrevet 143.000 m2 erhvervsareal efter
den tidligere og nugaldende byfornyelseslov.

Baggrunden for denne udvikling er blandt andet, at der i forbindelse med
gardsanering er blevet nedrevet en rakke bag- og mellemhuse og andre er-
hvervsbygninger. Selvom der ofte har varet malsatninger og enighed om at
bevare erhvervene 1 byfornyelsesomrader, er der alligevel sket nedrivninger
af erhvervsejendomme og nedlaggelse af erhvervslejemal. Ofte har erhver-
vene ikke varet forenelige med beboernes onsker, eller erhvervene har ikke
onsket at flytte tilbage efter en renovering, Se boksen om erhvervsunder-
sogelse pa Vesterbro.

Boks 22: Erhvervsundersggelse pa Vesterbro

| perioden fra 1982 til 1990 forsvandt 43 af 49 fremstillingsvirksomheder pa Vester-
bro, og ogsa inden for byggehandvaerket har der i samme periode veeret en stor
afgang. Med henblik pa at kortleegge arsagerne til denne udvikling blev der foreta-
get flere undersggelser. Den seneste fra 1992, gennemfert af Annette Mgller, har
undersggt arsagen blandt 41 fremstillings- og handvaerksvirksomheder. Undersagel-
sen blev finansieret af Grundejernes Investeringsfond, Byfornyelsesselskabet Kgben-
havn og SBS-Byfornyelse, da de netop gerne ville have et indblik i baggrunden for
virksomhedernes forsvinden.

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

Den generelle erhvervsudvikling har betydelig mere forklaringsveerdi, og da byforny-
elsesindsatsen netop har foregaet i omrader, der i forvejen er omfattet af en omdan-
nelse, drejer indsatsen sig i hojere grad om at sikre plads til de nye typer af erhvery,
der vil eftersporge erhvervslejemal i byfornyelsesomrader. Dette er ikke en indsats,
der er prioriteret i forhold til byfornyelsesloven, men skal sikres gennem kommune-
planlaegningen, erhvervsfremmeindsatser og de virkemidler, der i ovrigt eksisterer i
forhold til erhvervsudvikling.

Kilde: Mgller, 1992
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I nogle tilfaelde er der blevet ydet sarlige indsatser for at bevare erhverv, en-
ten 1 eksisterende bebygggelse eller 1 serlige bygninger i kvarteret. Men det
har veeret vanskeligt, og er ikke altid lykkedes som forventet (se boks om
bevaring af erhverv ved byfornyelse).

Boks 23: Bevaring af erhverv ved byfornyelse - Kesbenhavn

Den sorte firkant og handvaerkerhuset i Meinungsgade

| forbindelse med den meget omfattende sanering pa Nerrebro i 70-80’erne og be-
hovet for genhusning af smaerhvery, blev der etableret et handveerkerhus i Mei-
nungsgade. Huset blev etableret med midler fra Lonmodtagernes Dyrtidsfond, men
blev ikke nogen succes i forhold til de udsanerede virksomheder. Arsagen var, at hu-
set ikke blev feerdigt pa det tidspunkt, hvor der var behov for genhusningen, og at
det ikke helt opfyldte de behov, som handvaerksvirksomhederne havde.

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

Huset har ikke bidraget til at bevare de tidligere handveerksvirksomheder, men har
bidraget til at bevare erhvervsvirksomheder pa Nerrebro og har dermed sikret en
sterre funktionsblanding af boliger og erhverv.

Erhverv i Hestestalds-Karreen pa Vesterbro

I den overordnede plan for byfornyelsesindsatsen for det Indre Vesterbro er der lagt
vaegt pa at bevare erhverv/sikre erhvervslejemal i forbindelse med byfornyelsen. Ved
fornyelsen af Hestestalds-Karreen har der i Karrélauget (bestaende af en repraesen-
tation af udlejere og lejere i karreen), kommunen og byfornyelsesselskabet veeret
enighed om at folge det princip. Trods denne intention lever det endelige resultat
ikke helt op til hensigten om at bevare erhverv. To eksempler fra karreen:

| forbindelse med byfornyelsen af en andelsboligforening i karreen blev det beslut-
tet, at bevare erhvervslejemalene i andelsboligforeningens baghuse. Men da den
endelige byfornyelsesbeslutning om istandsaettelsen af ejendommen var truffet,
onskede andelsboligforeningen alligevel ikke at bevare alle erhvervslejemalene.
Baggrunden var, at man syntes, at en mellembygning skyggede for meget. Fortsaet-
telsen af erhvervslejemalene ville resultere i, at der kom kgretgjer i garden, og man
var usikker pa, om man efter en istandsaettelse af erhvervslejemalene ville veere i
stand til at leje lokalerne ud. Sa enden pa den intention var, at mellembygningen
blev revet ned, og erhvervslejemal 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. | forbindelse med byfornyelsen skal
der ske en istandsaettelse af tag og fag samt centralvarmesystemet, hvilket vil fere til
en huslejeforhgjelse, sa det er formodentlig ikke alle af de eksisterende virksomhe-
der, der fortsaetter i huset. Fornyelsen af bygningen har dermed ogsa fert 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 veek fra Kgbenhavn.

Kilder:Interviews, Kebenhavns Kommune samt Jens Clemmensen, Byfornyelse Kg-
benhavn.
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4.5 Byfornyelsesloven og aldre erhvervsomrader

Fornyelse og genanvendelse af zldre erhvervsomrader er i stort omfang be-
tinget af okonomiske forhold, og det ma forventes, at disse er meget afgo-
rende for investorers og kommunernes engagement i en fornyelse. Dette
stiller de @ldre erhvervsomrader meget forskelligt, athangigt af deres belig-
genhed og omkostninger i forhold til en fornyelse, ligesom kommunerne
kan have et meget forskelligt engagement i en fornyelse.

Hyvis der fra statslig side onskes en generelt oget takt i genanvendelse af er-
hvervsomrader, kan det derfor vaere nodvendigt at ga ind med statslige mid-
ler for at fremme en udvikling, ikke mindst i forhold til de omrader, der er
mest marginaliserede, eller som der er szrlige omkostninger ved at forny.
Samtidigt kan et storre statsligt engagement vare med til at hojne kvaliteten
af fornyelsen, sikre en storre koordination regionalt og nationalt af den ind-
sats, der foregar i de forskellige kommuner, samt gore fornyelsen mindre
konjunkturathzngig.

Byfornyelsesindsatsen har iser haft fokus pa byernes centrale kvarterer og
brokvarterbebyggelserne i de storre byer. Fornyelsen af zldre erhvervsom-
rader er 1 sin karakter meget anderledes og drejer sig ikke alene om centralt
beliggende industri-, trafik- eller havheomrader, men ogsa mange andre ty-
per af erhvervsomrader. Omraderne har ikke en entydig placering i byerne
og har ogsd meget forskellige behov for fornyelse. Udgangspunktet kan der-
med vare meget forskelligt, ligesom endemilet heller ikke er entydigt, da
fornyelsen kan rette sig mod nye former for erhvervsmaeassig anvendelse,
beboelse eller rekreative formal. Endelig er de bygninger, der ligger i zldre
erhvervsomrader, af mere forskellig karakter end bygningerne i traditionelle
byfornyelsesomrader.

Byfornyelsen har bidraget til at fremstillings- og byggevirksomheder er forsvundet fra
de taette bydele. Men den generelle erhvervsudvikling har haft endnu starre betydning.
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Selvom der er store forskelle imellem fornyelsen af boliger og fornyelsen af
aldre erhvervsomrader, er der ogsa en rakke elementer, hvor der er lighe-
der, og hvor byfornyelseslovens metoder kan virke inspirerende 1 forhold til
fornyelse af xldre erhvervsomrader. Det drejer sig dels om, at byfornyelses-
indsatsen er blevet bredere og mere strategisk 1 sit indhold, og med den nye
lov er der givet bedre mulighed for, at kommunerne kan bruge loven efter
den hensigt. Kvarterloft og bypuljemidler har yderligere skabt grundlag for
igangsattelse af udviklingsprocesser med henblik pa sidanne mere brede og
strategiske indsatser i byomrader, der i storre omfang end tidligere baserer
sig pa inddragelse af borgerne og andre interessenter i processen.

Men der er ogsa en rakke konkrete muligheder for tiltag, som har vaeret en
del af byfornyelsen igennem en lang periode, og som i en tilpasset form ogsa
kan vere af verdi for fornyelsen af xldre erhvervsomrader. Nedenfor er
beskrevet en rackke af sidanne konkrete tiltag, hvor man i byfornyelsen for
relativt fa midler eller blot gennem planlegning af indsatsen opnar at satte
gang 1 eller smidiggore en process. Ved byfornyelsen er der ganske vist knyt-
tet yderligere midler til boligforbedring dertil, mens det ved omdannelse af
erhvervsomrader snarere vil vaere en forventning om afkast af private inve-
steringer, der driver verket.

4.5.1 Midler til processen og opbygning af kompetence

Fornyelsen af et boligomrade eller fornyelsen af erhvervsomrider indehol-
der flere falles elementer. Der er behov for en registrering og kortlagning
af de eksisterende forhold, der er behov for udarbejdelse af lokalplaner og
forslag for den fremtidige anvendelse, og der er behov for en indsats i for-
hold til en realisering af de planer eller den fornyelse, man ensker ivarksat.
Ligeledes er der behov for at tage kontakt til en rakke parter i erhvervs-
omraderne.

I den sammenhang bor brede og mere strategiske overvejelser indga som
grundlag for fornyelsen af xldre erhvervsomrader, da fornyelsen ikke blot
er et sporgsmal om at fa fjernet nogle bygninger og ryddet op efter tidligere
skader for herefter at give plads til nye erhverv og boliger. Indsatsen drejer
sig 1 lige sa hoj grad om at igangsactte en proces med henblik pa at fa omra-
dets placering i byen defineret med hensyn til dets fremtidige funktioner og
muligheder samt finde de aktorer og interessenter, der kan indgé i udviklin-
gen af de @ldre erhvervsomrader.

De hidtidige erfaringer med fornyelse af @ldre erhvervsomrader viser, at det
kan vere vanskeligt for kommunerne at forestd en fornyelse af de ldre er-
hvervsomrader. Det kraver et omfattende kendskab til miljoloven, ligesom
der er behov for viden og ekspertise i forhold til at indlede forhandlinger
med de tilbagevarende erhverv og lodsejere. Ikke mindst i de mindre kom-
muner, eller i kommuner med fa xldre erhvervsomrader, kan det vare van-
skeligt at opbygge en sidan kompetence.

Byfornyelsesloven giver kommuner mulighed for at udarbejde en byfornyel-

seplan med 50% refusion fra staten. En lighende ordning i forhold til byfor-
nyelsen af aldre erhvervsomrader kunne vare relevant, dels for at oge kom-
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munernes engagement i fornyelsen af xldre erhvervsomrader dels som mid-
del til at akkumulere og udvikle en kompetence med hensyn til fornyelse af
erhvervsomrader hos private radgivningsfirmaer eller udviklingsselskaber.

4.5.2 Midler til omradet - ekspropriation, byggemodning m.m.
Byfornyelsesloven giver mulighed for at ekspropriere ejendomme til istand-
seettelse og nedrivning, hvilket gor det muligt at gennemfore gardsaneringer
og fornyelse af storre boligomrader, uden at enkelte ejendomme eller er-
hverv kan sta 1 vejen for en sadan proces. Omkostningerne ved ekspropria-
tion er omfattet af de almindelige betingelser for stotte til byfornyelse, hvil-
ket vil sige, at der gives 50% refusion fra staten. Planloven giver ogsd mulig-
hed for ekspropriation i forbindelse med gennemforelse af lokalplaner, hvil-
ket kan omfatte erhverv og dermed @ldre erhvervsarealer og fornyelsen af
sadanne. Men omkostningerne ved denne form for ekspropriation giver
ikke kommunerne mulighed for statslig refusion. I forbindelse med forny-
else af @ldre erhvervsomrader kunne en mulighed for en vis statslig refu-
sion veare af stor betydning 1 forhold til at kunne fjerne erhvery, der i for-
bindelse med en fornyelse har en uhensigtsmassig placering, jf. kapitel 2.

Et andet indsatsomrade kunne vare midler til byggemodning i lighed med
midler til boligforbedringer, sa de zldre erhvervsomrader kan fornyes pa
lige vilkar med byggeri pa bar mark. Det vil f.eks. sige midler til nedrivning
og oprensning af forurenede grunde samt friarealforbedringer. Dette ville
oge kommunernes interesse 1 at byudvikle pa @ldre erhvervsarealer frem for
bar mark og begranse byspredningen. En sidan ordning kunne eventuelt
indebare, at kommunen skulle reducere de arealer, der er udlagt til erhvervs-
formal pa bar mark, eller der kunne akkumuleres midler via ”gronne afgif-
ter”, eller de kunne gives i form af en undeskudsgaranti. Begge dele er be-
skrevet i kapitel 3.

4.5.3 Midler til omdannelse/genanvendelse af erhvervsbygninger
Byfornyelsesloven giver mulighed for at andre erhvervsejendomme til boliger.
Kravet er, at erhvervet er nedlagt, og at genanvendelse til erhverv er udeluk-
ket. Dermed er det allerede muligt at bruge byfornyelsesmidler til fornyelse
af xldre erhvervsejendomme under forudsztning af, at lokalplanen om
miljoforhold giver mulighed for, at der kan ligge boliger i erhvervsomradet.

Muligheden for at fa tilskud til at @2ndre eller forny erhvervsbygninger til
boliger kunne udvides til ogsa at omfatte en fornyelse til nye typer af er-
hverv. Dette ville kunne sikre, at eksisterende bygninger i hojere grad blev
bevaret, og at de prismassigt var konkurrencedygtige med andre erhvervs-
bygninger. En sidan mulighed er pa nuvarende tidspunkt i konflikt med
kommunalfuldmagten, jf. afsnittet om kommunalfuldmagten i kapitel 3.
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4.5.4 Fordelingen af midlerne nationalt

Hyvis der skal ske en offentlig indsats i forhold til at forny aldre erhvervs-
omrader, kan det vare hensigtsmassigt at lave en fordeling af den eventu-
elle okonomiske ramme, saledes at midlerne styres i den retning, hvor der er
storst behov for midler. Dette vil indebaere en kortlegning og prioritering af
zldre erhvervsomrider i forhold til, hvilke omrider der har sterst behov ud
fra en vurdering af deres fysiske tilstand og mulighederne for en fornyelse
ved egen kraft. Eller, at der i lighed med fordelingen af rammen til byforny-
else blev udviklet indikatorer, der relativt objektivt kunne bruges til vurde-
ring af behovet for midler til denne form for fornyelse.

Uanset storrelsen af en eventuel ramme til fornyelse af aldre erhvervsom-
rader, er der behov for, at der sker en prioritering af indsatsen i forhold til
de eksisterende xldre erhvervsomrader og en pracisering af, hvad indsatsen
skal fore frem til.

Omridernes fremtidige funktion og muligheden for at tiltrakke private mid-
ler i fornyelsen af de @ldre erhvervsomrader athenger meget af erhvervs-
omrédets placering 1 byen, og i hvilken by i landet det er placeret. En vurde-
ring af mal og midler er derfor sardeles pakrevet, og til forskel fra sanerings-
og byfornyelsesindsatsen ser det ud, til at problemerne ikke kun eksisterer i
de storre byer, men at det er et problem, der har en stor regional udbredelse.

94



5. Zldre erhvervsomrader i
byudviklingen

I de foregaende kapitler er genanvendelse af ldre erhvervsomrader belyst
gennem beskrivelse og diskussion af regelsxt, barrierer og virkemidler, der
har indflydelse pa omdannelse og genanvendelse. I dette kapitel diskuteres
kort, hvilke byudviklingsperspektiver der er for omdannelse af forskellige
typer af erhvervsomrader, og hvilke tidsperspektiver man kan lagge pa om-
dannelsesstrategier.

Hovedproblemet, nar forladte eller forslummede erhvervsarealer ikke gen-
anvendes til nye funktioner, kan sammenfattes i begrebet ”the dougnut ef-
fect” — pa dansk kunne man kalde det "hekseringseffekten”. I sin yderste
konsekvens betyder det, at byerne vokser som 1 en heksering, hvor centrale
dele udtyndes og forfalder, mens vaksten sker i de ydre byomrader med
(unedig) inddragelse af landbrugsjord til byformal og darlig udnyttelse af
byens infrastruktur. Problemerne omkring omdannelse af de xldre erhvervs-
omrader indeholder dele af denne problemstilling;

I Danmark er der ikke tale om nogen egentlig forfaldsproces i de centrale
dele af byerne. Der bygges, renoveres og byfornyes i bredeste forstand. Alli-
gevel gor hekseringseffekten sig 1 et vist omfang geldende, 1 og med at der 1
nogle byer er s store arealer til radighed 1 «ldre erhvervsomrader i byernes
aldre dele, at der er udbygningsmuligheder til mange érs erhvervs- og bolig-
byggeri, samtidig med at der sker en vasentlig byvakst i byernes yderkanter.
I Aalborg har FSL f.eks. beregnet, at omdannelsesomrader vil kunne dekke
arealbehov for kontor- og serviceerhverv imellem 14 og 28 ar, samtidig med
at der planlegges og sker en vakst 1 byens periferi. Dette sker til trods, for at
Aalborg Kommune har sat fokus pa byomdannelsesomrader 1 planlegnin-
gen og konkret har igangsat eller stottet omdannelse i enkelte omrader (Har-
toft-Nielsen, Andersen og Overgaard, 2000).

Der er imidlertid stor forskel pa forskellige typer af @ldre erhvervsomrader
og deres udviklingspotentiale og rolle i bystrukturen. Den athenger bla. af
deres beliggenhed og tilgengelighed, centralt eller perifert. Havneomrader
har helt sxrlige problemer, men ogsa sarlige potentialer.

De okonomiske konjunkturer har i ojeblikket en positiv betydning for om-
dannelsen af de @ldre erhvervsomrader, og i mange byer kan man se resul-
taterne af disse omdannelser. Men der er stadig mange steder, hvor udvik-
lingen gar langsomt, eller hvor der slet ingen ting sker, og man kan frygte, at
en eventuel konjunkturnedgang vil resultere i, at der kan ga endnu flere ar,
inden disse omrader bliver fornyet eller omdannet. Pa den anden side er by-
udvikling en process, der straekker sig over lange spand af tid, og utilmodig-
hed er ikke altid en dyd.

I det folgende vil vi kort diskutere forskellige omraders udviklingspotentiale
set i relation til deres beliggenhed (centralt eller perifert) og tidsperspektiver-
ne for omdannelse.
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5.1 Centralt beliggende omrader

Det, vi her kalder centralt beliggende omrader, er zldre erhvervsomrader,
som ligger i regioner eller byer med gode vakstpotentialer, og som ligger
centralt eller pa anden made attraktivt i den enkelte by. Center og periferi —
som defineret her - er derfor relative begreber, som kan @ndres over tid. Set
ud fra en regional betragtning vil centrale omrader findes i vakstomrader.
Set 1 bymassig sammenhzng kan ganske korte afstande gore forskellen, og
et omrade kan andre sig, f.eks. med indferelse af ny infrastruktur. Som ek-
sempel kan nevnes inderhavnen i Kebenhavn — et af de mest centrale om-
rader i landet — i modsztning til dele af (Jstamager 1 ganske kort afstand
derfra, der ma betegnes som perifert med darlig tilgaengelighed. Dette kan
imidlertid ventes at andre sig med den nye metrolinie, ligesom en eventuel
havnetunnel vil give disse omrader en langt hojere grad af tilgengelighed og
centralitet.

Centrale omrader er altsa i denne sammenhang omrader, som har en hoj
potentiel herlighedsvardi og en god tilgengelighed, og som derfor er op-
lagte omrader for investeringer. Alligevel har mange af dem ligget henien
arrakke, og har dermed givet anledning til bekymring,

Imidlertid er der i de seneste édr sket en rackke fornyelser pa centrale omra-
der eller delvis centrale omrader. Kebenhavn er et godt eksempel herpa.
Der er i de senere ar sket en raekke investeringer pa privat initiativ, som ser
ud til at udvikle forslummede omrader til endog szrdeles hojklassede bolig-
og erhvervsomrader, ogsa selv om der er jordforurening og store nedrivnin-
ger, for et projekt kan komme i gang, Nogle af disse omrader har en central
beliggenhed og god tilgengeliched, men ogsa pa lidt mere perifere arealer,
der har ligget hen som problemomréder i en arreekke — som f.eks. Soyakage-
fabrikkens grund pa Islands Brygge - investeres der nu, trods store forure-
ningsproblemer, en stor, nedrivhingsmoden bygningsmasse og en ikke sarlig
god trafikal infrastruktur.

5.1.1 Tidsperspektiver

Det giver anledning til at overveje, hvilke tidsperspektiver der er for udvik-
ling af de @ldre erhvervsomrader. Nogle af de her nevnte omrader har lig-
get hen 1 10-20 ar eller mere, for en udvikling kom i gang, Det er naturligvis
mange ar malt i menneskelig skala at have "ode" og skemmende omrader til
ligge hen. Set i lyset af en bys historie er det imidlertid ikke helt sa langt.
Nar det drejer sig om sa relativt centrale omrader, er der naeppe tvivl om, at
byudviklingen og konjunkturerne vil satte gang i en udvikling i disse omra-
der. I den sammenhzng er det formentlig mere betydningfuldt, at der fores
en generel bypolitik, der pa lengere sigt sikrer byens attraktivitet for erhvervs-
og boligudvikling, end om der szttes sarlige projekter i gang i de enkelte
omrader.

Det er derfor vard at overveje for en kommune, om man vil satte ressour-
cer ind over for omrader, som er centralt beliggende, og hvor en udvikling
ma forventes at ske ”’pa et eller andet tidspunkt”. I tilfzlde, hvor en omdan-
nelse og udvikling pa et centralt omrade kan forventes at virke som katalysa-
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tor for yderligere udvikling, kan det imidlertid vare fornuftigt at satte res-
sourcer ind derpa.

5.1.2 Aldre erhvervsomraders funktioner

Udgangspunktet for denne udredning er behov og muligheder for omdan-
nelse og genanvendelse af @ldre erhvervsomrader til nye funktioner — det
vare sig nye erhverv eller andre byfunktioner. Og i de mange byer er der
som navnt, store arealer til radighed for byudvikling. Men det er ogsa vard
at huske, at de xldre erthvervsomrader med deres nuverende status har funk-
tioner 1 sig selv.

Dels fungerer de som buffer eller reserveareal i byerne og dermed som po-
tentiale for fremtidig byudvikling, Serligt de centralt beliggende omrader
kan vare vigtige 1 den sammenhzang, Det areal, der bebygges 1 dag, kan ikke
bebygges igen i morgen, og enhver omdannelse udelukker derfor anden,
fremtidig anvendelser af arealet. Omdannelser er derfor langsigtede byplan-
beslutninger, der bor tenkes noje igennem.

Samtidig fungerer xldre, let forslummede erhvervsomrader, serligt i centrale
bydele og havneomrader, ofte som “rugekasse” for smaerhverv og eksperi-
menterende kunstneriske miljoer, ligesom ekstensive og arealkravende fri-
tidsaktiviteter kan finde udfoldelsesmuligheder i sadanne omréder. De skal
ikke blokere for nedvendige omdannelser, men det er funktioner, som byer i
udvikling ogsa har behov for, og som ofte kun kan finde steder i omrader
som ikke har de store investorers bevigenhed.

Centralt beliggende omrader bliver omdannet trods alle barrierer. Kebenhavns Syd-
havn.
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5.2 Perifer beliggenhed

Nogle af de zldre erhvervsomrader har en perifer beliggenhed i den for-
stand, at de er ringere stillet end mere centralt beliggende ldre erhvervs-
omrader. Dermed vare ikke sagt, at de aldrig kan komme i spil, men blot at
de har en relativ darligere stilling og derfor maske vil krave en storre indsats
fra offentlig side selv set i et 10-30-drigt perspektiv.

Perifert beliggende betegner i denne sammenhang bade arealer, der er peri-
fert beliggende 1 bymaessig forstand og 1 regional forstand.

5.2.1 Regional periferi

De xldre erhvervsomrider, der har en regional perifer beliggenhed, ligger i
de dele af landet, hvor der er en begrenset erhvervsudvikling, som f.eks.
Lolland-Falster, dele af Vestsjzlland, visse dele af Fyn, det vestlige Jylland
og Nordjylland samt visse fjordbyer langs Jyllands ostkyst.

Selv omrader, der ligger meget centralt i den enkelte by, kan i denne sam-
menhzang vere perifere. Konkret kan sidanne omrader vare storre, centralt
placerede, nu nedlagte virksomheder, som f.eks. bryghuse, stoberier og ma-
skinfabrikker, som i nogle tilfalde har haft en vaesentlig betydning for byens
tidligere udvikling og dermed for dens identitet som by.

I nogle af disse byer er den manglende fornyelse af zldre erhvervsomrader
ikke et problem i forhold til byspredning, idet der ikke er nogen omfattende
byvakst. Her drejer det sig 1 hojere grad om manglende erhvervsudvikling
og faldende befolkningstal, end om problemer knyttet til bymassig vakst.
Der kan ogsa veare tale om, at der ikke er vakst i den type erhverv, som med
fordel vil kunne lokalisere sig i midtbyen (erhvervsservice m.v.), mens der
kan vere vaekst 1 produktion, som bedre kan lokaliseres 1 nyere erhvervs-
omrader. Men 1 bymaessig forstand udger disse xldre erhvervsomrader et
problem, da de skammer byen, og da det skonomiske grundlag for at fa
omraderne omdannet ikke er tilstede.

Byer med sadanne erhvervsarealer kan sta i et dilemma. Skal de omdanne
omriderne til boligformal, rekreativ benyttelse eller turistrelaterede anven-
delser med de relativt store krav, der si er til oprensning af de forurenede
lokaliteter? Eller skal de lade omraderne “ligge hen” for at vente pa, at nye
virksomheder lokaliserer sig pa omradet og skaber grundlag for en fornyelse
og omdannelse? Hvilken model der valges ma athange af omradernes po-
tentielle udviklingsmuligheder, og hvilken betydning og placering arealerne
har for byen i ovrigt.

Pa sadanne arealer, der er af vasentlig betydning for den enkelte by, men i
erhvervsmassigt vanskeligt stillede egne, kan der sarligt vaere behov for of-
fentlige indsatser til stotte for omdannelse. I nogle tilfxlde er der blevet sat
kommunale ressourcer ind for at sege en omdannelse gennemfort. Falles
for sadanne omdannelser i perifert beliggende omrader er, at kommunen
har spillet en meget aktiv rolle. De steder, hvor strategien ser ud til at lykkes,
er, hvor der har veret en tilstrakkelig stor eftersporgsel pa boliger og kontor-
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arealer, men sa rykker vi ogsa nermere de omrader, hvor der er erthvervsud-
vikling og befolkningsvakst.

Boks 24: Central grund i perifert omrade: Morso Jernstaberi, Nykebing Mors

I 1993 flyttede Morsg jernstgberi fra en stor, centralt beliggende grund i Nykebing
Mors. Jernstoberiet havde veeret en meget vigtig virksomhed, der spillede en stor
rolle for byens veekst og for dens identitet. Den nu forladte grund la helt centralt i
byen og var i forhold til byens sterrelse meget stor. Der var bade bevaringsveerdige
og nedrivningsmodne bygninger pa grunden, og en del af arealet var staerkt pavir-
ket af jordforurening.

Kommunen overtog grunden i 1995 for at sikre en god udvikling pa arealet, idet der
ikke umiddelbart var udsigt til, at erhvervsmaessige investorer ville ga ind i en udvik-
ling. Kommunen har saledes for at sikre en udvikling dels opkebt arealet, dels vedli-
geholdt og byggemodnet, herunder nedrevet og staet for oprensning af jordforure-
ning. Endelig vil en del af arealet blive brugt til offentlige formal, sdsom bibliotek,
steberimuseum og plejecenter. En stor del af udviklingen er altsa 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 udger et finansielt problem, selv
om kommunen har betalt for oprensning af jord til geeldende standarder. Pa en grund
med bestaende bygninger er det nemlig umuligt at oprense fuldt og helt — der kan
stadig veere forurening tilbage under bygninger, og det er derfor ikke muligt at fa
grunden slettet af registeret over forurenede grunde. Dette pavirker lanemulighe-
den negativt, idet finansieringsselskabet anser en sadan registrering for at pavirke
bygningernes fremtidige handelsveerdi.

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

Kilde: Mgller-Jensen og Jargensen samt opfglgende interview med Morsg Kommune.

Morsg Jernstgberi i Nyksbing Mors er et eksempel pa en grund, hvis regionale belig-
genhed giver omdannelse vanskelige vilkar, mens den centrale beliggenhed i byen gar
en hurtig genanvendelse gnskveerdig.
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En omdannelse af de perifere omrader til mere rekreativ udnyttelse med
mulighed for senere igen at kunne omdanne arealerne til bolig- og erhvervs-
formal kan vare den relativt mindst omkostningstunge omdannelse for kom-
munen. Det er ikke nogen saxrlig offensiv strategi, men den ville kunne bi-
drage til at gore omraderne mere attraktive for savel borgere som for poten-
tielle investorer.

5.2.2 Bymaessig periferi

I de dele af landet, hvor der igennem de senere ar har vaeret en erhvervs-
messig vaekst, er fornyelsen og omdannelsen af de zxldre erhvervsomrader
isaer sket pa de centralt beliggende erhvervsarealer i bymassig forstand, som
omtalt i afsnittet ovenfor. Selv i byer med en aktiv erhvervsudvikling er der
xldre erhvervsomrader, hvor der kun er sket en sporadisk fornyelse, og hvor
der stadig er behov for en storre fornyelse og omdannelse.

Boks 25: Ngrresundby - perifer beliggenhed taet pa centrum

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

Arealet ligger centralt i forhold til Nerresundby og neer ved lufthavnen, men perifert
i forhold til erhvervsudvikling og Aalborg, selv om der er kort afstand til bymidten.
Det er imidlertid et omrade, som pa sigt har store potentialer, og hvis beliggenheds-
fordele kan sendres af en tredie Limfjordsforbindelse.

Der har fra kommunen side vaeret gjort en stor indsats for at forny omradet, men
der har veeret betydelige vanskeligheder i forhold til at realisere en fornyelse. Gene-
relt har omradet alle de vanskeligheder, som karakteriserer aeldre erhvervsomrader:
Vanskelige matrikuleere forhold, tilbagevaerende virksomheder med miljegener,
steerk forurenede lokaliteter og darlige adgangsveje trods naerhed til lufthavnen.

Kilde: Aalborg Kommune

I hovedstadsomradet er der en rakke af disse xldre erhvervsomrader. De er
iser beliggende i de yderste bydele af Kobenhavns Kommune og de kom-
munet, der greenser op til Kebenhavns Kommune. Der har vaeret gennem-
fort forskellige undersogelser af disse omrader af Landsplanatdelingen, Ko-
benhavns Amt og Kebenhavns Kommune (Kornbo Erhverv, 1998; Lands-
planafdelingen,1998).

Der er tale om omrader, der oprindeligt er udlagt til industriformal, men der
er lobende sket en vis fornyelse af omraderne, hvilket ikke har bidraget til
omradernes kvalitet. Tvaertimod fremtreder de endnu mere rodede.

Samtidigt har fornyelsen resulteret i, at omraderne nu bestar af en blanding
af industri-, kontor- og servicevirksomheder, hvilket skaber grundlag for
darlige naboforhold og vanskeligheder i forhold til fornyelse og omdannelse
af omraderne. Der er ikke noget klart sigte med omradernes udvikling og
omdannelse.

Mange af omraderne har ikke en stationsner beliggenhed, hvilket yderligere

vanskeliggor udviklingen af omraderne, jf. afsnittet om stationsnarhed i ka-
pitel 1.
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Boks 26: Problemomrader i Kebenhavns Kommune

Erhvervsomraderne i Kebenhavn Nordvest, Valby og pa @stamager har de feelles
karaktertreek, at de ligger i den yderste del af Kgbenhavns Kommune, og at de inde-
holder omrader, hvor der er et stor behov for omdannelse og fornyelse. Der er i alle
tilfeelde tale om forholdsvis gamle erhvervsomrader, som tidligere rummede staerkt
forurenende virksomheder, og alle omrader er praeget af en meget uens bygnings-
sammensatning og mange byggetomter, som indeholder steerkt forurenede lokali-
teter. Der er generelt ogsa tale om omrader, som ikke ligger stationsnaert. Hvis til-
gaengeligheden for omraderne oges, kan de forventes at blive attraktive erhvervs-
omrader.

Med den planlagte S-ringbane og med en udbygningen af metroen til @stamager vil
de trafikalt fa en betydelig bedre beliggenhed med hensyn til kollektive transport-
midler. For savel erhvervsomraderne i Nordvest og pa @stamager kan kvarterlgft-
forsegene fa en positiv betydning for omradernes omdannelse, idet der arbejdes
med forskellige projekter, der skal fremme dialogen mellem erhvervsliv, borger og
offentlige myndigheder. Ogsa i Valby har Bydelsradet igangsat visse initiativer med
henblik pa omdannelse af de aeldre erhvervsomrader. Men for alle tre omrader er
der endnu tale om meget spagfeerdige initiativer.

En udbygning med S-baner og mini-metro vil i nogen grad kunne give de
aldre erhvervsomrader, der ligger i Kobenhavns Kommune, et betydeligt
storre udviklingspotentiale, men tillige er der behov for nye lokalplaner og
udviklingsplaner i disse omrader. I kommuneplanen er de typisk ikke udpe-
get som primere lokaliseringsomrader for storre erhverv, hvilket betyder, at
der ma taenkes i alternative anvendelser.

5.3 Havheomrader

Havneomrader udgor en helt serlig kategori, der har sine egne problemer
og potentialer, og som kan falde inden for bade de centralt og de perifert
beliggende omrader. Havneomrader har en indbygget herlighedsvardi gen-
nem nzrheden til vand, men har ogsa ofte problemer med tilbagevaerende
miljobelastende virksomhed, indviklede ejer- og lejerforhold og en beliggen-
hed, som kan vare vanskeligt tilgeengelig fra den omliggende by.

I en rakke mindre byer har kommunen valgt at nedlegge deres havn som
trafikhavn og omdanne arealerne til en blandet udnyttelse. Dermed afskarer
de sig definitivt fra at kunne tiltrekke virksomheder med behov for havne-
faciliteter og at anvende arealerne til sadanne formal, men samtidig reducerer
de ogsd kommunens udgifter til vedligeholdelse af havnen, som ofte ikke
har kunnet finansieres af de relativt fa anleb af skibe til havnen.

I forbindelse med selve havnen er der ofte xldre erhvervsomrader, hvor virk-
somhederne drog fordel af den beliggenhed, f.cks. skibsvarfter, distribu-
tionsvirksomheder af bulkvarer som foderstoffer og byggematerialer samt
storre fabriksanleg. Omraderne ligger almindeligvis centralt og i direkte til-
knytning til de xldste dele af bycenteret med store bygninger som siloer,
pakhuse og gamle fabriksbygninger; virksomheder der har varet grundlaget
for byens vakst, og hvis bygningsmasse kan have bevaringsvardi og bidrage
til havneomradernes herlighedsverdier.
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Som byudviklingspotentiale har de gamle og centralt beliggende havneom-
rader stor verdi. Den gamle havn ligger ofte meget centralt i byen og rum-
mer muligheder for at give byen et ”facelift”, vende den mod vandet og ind-
drage disse arealer med store potentielle herlighedsvardier til byformal.

Boks 27: Nedlaeggelser af havne

En reekke havne er blevet nedlagt som trafikhavne. Det geelder f.eks. Frederikssund,
Thisted, Bogense og Sakskebing. Grundlaget for disse nedlaeggelser er et fald i de
aktiviteter, der tidligere var knyttet til havnen med omladning og opbevaring af
korn, foderstoffer, ggdning, grus, cement osv. Vedligeholdelse af kajanleeg og sejl-
render kan dermed spares, og havnene er overgaet til at blive anvendt af mindre
skibe, hovedsageligt lystbade.

| forbindelse med nedlseggelsen af Frederikssund og Sakskebing Havn er de tidligere
erhvervs- og havnearealer hovedsageligt under omdannelse til boligformal. | Frede-
rikssund er der opfert en reekke attraktive boliger, og i Sakskebing er havnens tidli-
gere kornsilo under omdannelse til boliger.

Men der er ogsa havnearealer, som ikke er lige sa oplagte at anvende til nye
formal. I byer med storre og aktive havne sker der ogsa nedgang i havnens
arealbehov, hvilket frigor arealer — enten nu eller pa nogle ars sigt — som
ikke har de gamle havneomraders herlighedsveardier og centrale beliggen-
hed. Det kan dreje sig om store arealer, der har vere anvendt til industri-
havn, og hvor virksomhederne ikke lengere har behov for havnefaciliteter.
Arealerne kan i nogle tilfxlde vare sterkt forfaldne og ganske uden byg-
ningsmassige vardier. Nogle har en relativt darlig tilgzengelighed generelt,
mens andre nok er velbeliggende i forhold til godstransport, men er afskaret
fra den ovrige by af barrierer som jernbanearealer eller vand og har en dar-
lig tilgzengelighed med offentlig transport. De er derfor ikke umiddelbart
velegnede til bolig eller kontorudbygning, Bade Aalborg, Arhus og Keben-
havn har eksempler pa denne type af omrader.

Udviklingspotentialerne her er vanskeligere at se, og arealerne kan vare endog
meget store. Imidlertid er omdannelsesbehovet — set fra et byudviklingsmzes-
sige synspunkt — heller ikke sa presserende, da arealerne sjeldent skeemmer
byen eller pd anden made hindrer byens dagligliv og udvikling. En status
som reserveareal eller til sparsomt udnyttet lager eller produktionsformal,
arealkrevende rekreative formal osv. er formentlig det mest realistiske.

Havneomrader kan vaere
forfaldne, ligge trafikalt
uhensigtsmeessigt og veere
plaget af miljgkonflikter.
Men de rummer ofte kul-
turmiljg og herligheds-
veerdier, der ggr dem til
potentielle omdannelses-
omrader.
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