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Forord

Denne rapport er udarbejdet for Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg af Center
for Skov, Landskab og Planlegning (FSL) ved civilingenior, Ph.D. Peter
Hartoft-Nielsen (projektleder), stud.polyt. Jacob M. Andersen og stud.polyt.
Bo Overgaard i perioden fra december 1999 til april 2000. Den beskriver en
metode til et serviceeftersyn af erhvervsarealudleg, og resultater fra analyser
i tre casekommuner.

Rapporten analyserer to hovedomrider:

* crhvervsbyggeriet 1988-99 — omfang, anvendelse og lokalisering

* udbud af erhvervsarealer og erhvervsrummelighed — omfang, anvendelse
og lokalisering og beskriver en metode til serviceeftersyn af erhvervsareal
udleg, og resultater fra analyser fra casekommuner.

Som casekommuner er valgt Odense, Aalborg og Vejle Kommuner, idet
projektet supplerer et pilotprojekt om restrummelighed, som Landsplanafde-
lingen og Kort- & Matrikelstyrelsen parallelt har udfert for Erhvervs- og
Bypolitisk Udvalg, og som har disse kommuner som case. Kommunerne har
alle vist positiv interesse for at medvirke i projektet. De har velvilligt stillet
data- og planmateriale til ridighed, og der har som led i analyserne varet
atholdt mgder med planforvaltningerne i de tre kommuner.

Analyserne af erhvervsbyggeriet tager udgangspunke i digitale registerdata,
som er suppleret med besigtigelser og med oplysninger fra de analyserede
kommuner.

Analyserne af erhvervsarealer og erhvervsrummelighed tager udgangspunke
i digitale plan- og registerdata. Projektets registerbaserede opgerelser af er-
hvervsrummeligheden er i udvalgte erhvervsomrader suppleret med omra-
debaseret analyser. Hertil er bl.a. anvendt lokalplaner, matrikelkort, orto-
fotos og besigtigelser. Desuden er opgerelserne suppleret med indsamlet
viden om potentielle byomdannelsesomrader. Et vigtigt formal med projek-
tet har veret at supplere de registerbaserede rummelighedsopgerelser med
mere kvalitative opgerelser af erhvervsbyggemulighederne og dermed belyse
beregningernes validitet.

P4 baggrund af de gennemforte analyser af erhvervsbyggeri og rummelighed
er alternative planstrategier opstillet og vurderet. Som alternativ til de plan-
strategier, som kommuneplanerne udtrykker, er opstillet grovmaskede byud-
viklingsstrategier, som tager udgangspunkt i statslige malsetninger om at be-
grense arealforbruget til byformél og om at begrense persontransportbehov
og persontransportens energiforbrug og miljebelastning, jf. Landsplanrede-
gorelse 2000 og den statslige udmelding til regionplanrevision 2001.

Der gives referencer til analyser i Hovedstadsomridet og Arhus Kommune
i det omfang FSL eller Landsplanafdelingen har lavet tilsvarende undersogel-
ser i disse omrader.



Tak til forskningschef Gertrud Jorgensen, som har gennemlast og kom-
menteret rapporten, og til stud.scient. Mona T. Mortensen, som har deltaget

i arbejdet med rapportens figurer. Ansvaret for rapportens indhold er alene
forfatternes.

Horsholm, juli 2001

Peter Hartoft-Nielsen, Jacob M. Andersen og Bo Overgaard
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GIS abner nye muligheder

Sammenfatning

Rapportens formal

Regeringens Bypolitiske perspektiv- og handlingsplan, Landsplanredeggrelse
2000 og den statslige udmelding til regionplanrevision 2001 peger alle pa,
at omfang og beliggenhed af kommunernes arealudleg til erhvervsformal
udger en barriere for fremme af regeringens bypolitiske mil om levende og
ressource- og miljomessigt mere baeredygtige byer. Det anfzegtes, om areal-
udleggene matcher det moderne erhvervslivs behov og udger den fornedne
ramme for fremtidens erhverv.

Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg har ensket at belyse problemstillinger knyttet
til kommunernes erhvervsarealplanlegning, og Landsplanredeggrelse 2000
anbefaler et serviceeftersyn af kommunernes erhvervsarealudleg.

Gennem analyser i tre konkrete casekommuner — Odense, Aalborg og Vejle
— beskrives en metode til serviceeftersyn af kommunernes erhvervsarealud-
leg, og konkrete delresultater af et sidant eftersyn fremlegges for de tre
casekommuner, suppleret med konklusionerne fra en undersogelse i Arhus
Kommune.

Sammenfatning af metode og fremgangsmade

Casene beskriver en fremgangsmade, nogle elementer, overvejelser og erfa-
ringer fra analyser af erhvervsbyggeri og erhvervsrummelighed, som kan
indga i et serviceeftersyn af arealudleg til erhvervsformal.

For at kunne belyse balancen mellem udbud og eftersporgsel efter erhvervs-
arealer i den aktuelle kommuneplanlegning har det veret nedvendigt at
etablere en viden om omfang, anvendelse og beliggenhed af nybyggeri og af
byggemuligheder i eksisterende og planlagte erhvervsomrider. Denne viden
er desuden brugt til at belyse de arealmassige muligheder for at gennemfore
en byudviklingsstrategi, som har til formal at begranse forbruget af areal

til byformdl, at fremme genbrug af byareal, og at fremme en omstilling af
bystrukturen, s& den understotter et mindre transportbehov og brug af mere
miljevenlige transportformer.

Det anbefales pa den baggrund, at alternative plan- og rummelighedsbe-
tragtninger indgdr i den kommunale erhvervsarealplanlegning og indgr i
grundlaget for fastleggelse af byudviklingsstrategi.

Ved analyserne er gjort brug af de mange nye muligheder, som GIS-redska-
bet giver.



Analyserne af nybyggeriet er foretaget ud fra adressebaserede udtrak fra
Danmarks Statistik, som er koordinatsatte og kombineret med mere detalje-
rede oplysninger fra kommunerne om bygningsanvendelse, f.eks. egentligt
kontorbyggeri.

Analyserne af eksisterende og planlagte erhvervsomréider er foretaget med
udgangspunke i digitaliserede kommuneplanrammer kombineret med ram-
mebestemmelser og koordinatsatte, adressebaserede oplysninger om byg-
ningsmassen fra BBR. Desuden er anvendt ortofotos, dvs. digitaliserede
mélfaste luftfotos, og Landplanfdelingens digitaliserede byzone.

De udvalgte kommuner har stillet digitaliserede adresseregistre til ridighed

for analyserne. Desuden er indhentet informationer om planforhold, her-
under om aktuelle og potentielle byomdannelsesomrader.

Erhvervsbyggeriets omfang og anvendelse

Det er hensigtsmeassigt i lokaliseringspolitikken at skelne mellem arealinten-  Der bar skelnes mellem areal-
sive erthverv, som egner sig til integration i en tettere by, og arealekstensive intensivt og arealekstensivt byg-
erhverv, som er vanskeligere at integrere, og hvis behov bedst tilgodeses i geri

mere traditionelle erhvervsomrader, gerne inden for eller pa kanten af byen

og med god vejadgang.

BBR-registerets angivelse af bygningsanvendelsen er ikke umiddelbart an- BBR-bygningskategori 320 skal

vendelig til den gnskede sondring. Det skyldes iseer den meget store kategori ~ splittes op
320, som indeholder bygninger med meget forskellige lokaliseringsbehov:

kontor, butik, lager og andet. Kategorien betegnes “Kontor, handel mv.”

og opfattes derfor ofte fejlagtigt som daekkende overvejende kontorer. En

gennemgang af samtlige byggesager med mindst 500 etagemeter i perioden

1988-99 viser, at kontorandelen af samtlige opforte etagemeter inden for
bygningskategori 320 varierer fra 21% til 35% i de udvalgte kommuner,

mens lagerandelen varierer mellem 40% og 54%.

Med opsplitningen af bygningskategori 320 kan etableres mere planlaegnings-
relevant viden om erhvervsbyggeriets omfang og sammensatning fordelt pd
fire kategorier: produktion og lager, kontor, butik og @vrige byerhverv.

Tilsvarende er det ved analyserne af institutionsbyggeriets omfang og lo- 0gsa BBR-bygningskategori 420
kalisering fundet nyttigt at opdele bygningskategori 420 “Undervisning, br splittes op

forskning mv.” efter 3 dimensioner: arealintensivt/arealekstensivt byggeri,

regionalt/lokalt orienteret og meget/lidt persontrafikskabende.



Segmentinddelinger af byerne
danner grundlag for byud-
viklingsanalyser

Spredes eller fortzettes byen

Byggeri pa »bar mark« eller pa
allerede bebyggede arealer ?

Arealforbrug

Konverteringer af erhvervsejen-
domme

Omradebaserede rummelig-
hedsopggrelser kan supplere
registerbaserede opggrelser

Erhvervsbyggeriets lokalisering —
konverteringer af bygninger

Det er ligeledes grundleggende at have viden om, hvor i bystrukturen de
forskellige bygningsanvendelser er blevet lokaliseret i de seneste ar, og pa
den baggrund vurdere hensigtsmassigheden heri. Til det formal er kommu-
nerne opdelt i segmenter: bymidten, havneomréidet, indre bydele, ydre by-
dele/kanten af den sammenhengende by og uden for den sammenhangende
by. Disse opgerelser og analyser er suppleret med opgerelser hvor der ses pa
forholdet mellem byggeriet i den undersogte centralkommune og byggeriet
i omegnskommunerne. Desuden er der lavet opgerelser som fordeler byg-
ningsmassen pé opferelsesirti og for hvert arti er beregnet erhvervsbygnings-
massens gennemsnitlige afstand til centrum. Tilsammen giver disse opgerel-
ser et overblik over i hvilket omfang byerne spredes eller fortattes.

Endelig er det nyttigt at fi viden om, i hvilket omfang nybyggeri sker som
byggeri pd allerede bebyggede grunde (fortetningsbyggeri) eller som byggeri
pa “bar mark”. Uden denne viden bliver rummelighedsopgerelserne abstrak-
te. Disse analyser er foretaget ud fra ortofotos og adressebaserede oplysninger
om nybyggeri. I enkelttilfzlde er suppleret med besigtigelser pa stedet, lige-
som besigtigelser pd stedet i en pilotundersagelse er brugt til at vurdere kva-
liteten af metoden. P& samme basis er konkret opgjort omfanget af ubebyg-
gede grunde, som siden sommeren 1995 er inddraget til erhvervsformal i

de udvalgte kommuner.

Ale i alt belyses spergsmalet om byudviklingen sker som fortetning eller
pa ny byjord saledes pé forskellige niveauer eller skalaer i byen. Fra den
overordnede bystruktur til den enkelte byggegrund.

Byen omdannes ikke kun ved nybyggeri, men ogsi ved lebende konverte-
ringer af den eksisterende bygningsmasse. Der findes ikke statistik som er eg-
net til at give et overblik over konverteringer. Sammen med sagsbehandlerne
i en enkelt af kommunerne — Odense — er imidlertid tilvejebragt en oversigt
over de seneste 12 ars konverteringer af erhvervsbygninger fra traditionelle
produktionserhverv til nyere kontor- og servicevirksomhed samt institution-
er. Ogsd her er lokaliseringen belyst. Undersogelsen supplerer analyserne af
nybyggeriet og findes som bilag.

Register- og omradebaserede opgeorelser af
rummelighed

Mange kommuner har fremsat kritik af registerbaserede rummelighedsopge-
relser. De havdes at vere teoretiske, specielt ndr det gelder fortetningsmu-
lighederne pa bebyggede arealer. For at nuancere billedet er registerbaserede
opgorelser suppleret med konkrete vurderinger af fortztningsmulighederne i
eksisterende erhvervsomrader, hvor der tages udgangspunkt i lokalplaner og
de konkrete forhold pa stedet. Ogsé byggemuligheder i nye erhvervsomrader
er belyst ud fra lokale forhold som supplemet til opgerelser med udgangs-
punkt i rammebestemmelserne. Der er herved hestet nyttige erfaringer.



Et forste overblik over rummeligheden kan fis ved at sammenholde det
arealmessige omfang af ubebyggede erhvervsarealer i og udenfor byzonen
med de seneste 4rs reelle forbrug til byggeformal, som netop er opgjort.

Den registerbaserede rummelighedsopggerelse sammenholder i relevante
kommmuneplanrammer byggemulighederne ifelge rammebestemmelserne
med den eksisterende bygningsmasse. Herved opgeres restbyggemuligheder
bide pd ubebyggede arealer og som fortetning pé allerede bebyggede arealer.

Rammebestemmelser kan imidlertid ikke altid udnyttes. De registerbaserede
rummelighedsopgerelser er derfor suppleret med omridebaserede opgprelser
i udvalgte erhvervsomrader i de undersogte byer. Disse opgerelser tager ud-
gangspunkt i lokalplanbestemmelser. Byggemulighederne er vurderet matri-
kel for matrikel. Der tages hensyn til de eksisterende bygningers beliggen-
hed, byggelinier, krav om friholdelse af areal etc.

Der kan endvidere tages hensyn til erhvervsomradernes nuvarende karakter.
Er der f.eks. overvejende bygninger i kun en etage, kan det vare rimeligt at

forudsette, at nybyggeri ogsa vil vere i en etage, uanset om planbestemmel-
serne rummer storre byggemuligheder ved byggeri i flere etager. Bygges der

fortsat kun i et plan i sédanne omrader, er den reelle rummelighed ofte kun
halvt sé stor, som de registerbaserede opgerelser viser.

Gennem omrédeanalyserne er gjort en vigtig iagtagelse, nemlig at traditio-
nelle erhvervsomréder synes at “modnes”, dvs. vare fuldt udbyggede, ved
en bebyggelsesprocent pa 30-40%. Rammerne giver ofte storre byggemulig-
heder, iser hvis de har kubikmeterbestemmelser. Heller ikke antagelsen

om “modning” af erhvervsomraderne forrykker billedet af en vasentlig uba-
lance mellem udbud og realistisk eftersporgsel i de undersogte byer. “Mod-
ningsantagelsen” forenkler opgerelsen af fortztningsbyggemulighederne.

Ogsé pd ubebyggede og endnu ikke lokalplanlagte arealer kan der vare
forhold, som indskraenker byggemulighederne i forhold til rammebestem-
melserne. Det kan vere skove, skovbeskyttelseslinier og terrenforhold. Store
arealer kan ogsa henligge som reservearealer for enkelte, ofte storre virksom-

heder.

Modsat trekker byggemulighederne i potentielle byomdannelsesomréider. I
forhold til disse omrader kan den registerbaserede opgerelse, som tager ud-
gangspunkt i geldende planbestemmelser, undervurdere restbyggemulighe-
derne. Det gelder selvsagt ogsd mulighederne i kommende byomdannelses-
omrider, som ikke kendes i dag, men som med stor sandsynlighed vil dukke
op gennem en planlegningsperiode. Da arealudleg er langsigtede dispositio-
ner ma der gores kvalificerede overvejelser om potentielle og fremtidige by-
omdannelsesomrider. Under alle omstendigheder bor der tages hojde for, at
uforudsete byggemuligheder dukker op i planperioden.

Det anbefales derfor at lave alternative rummelighedsopgerelser.

10

Arealudleeg versus konkret for-
brug af arealer

Registerbaserede rummeligheds-
opggrelser i kommuneplanram-
mer

Omradebaserede opggrelser:
matrikel for matrikel

Erhvervsomradernes karakter
inddrages

Traditionelle erhvervsomrader
“modnes” ved bebyggelsespro-
cent pa 30-40%

Ogsa pa ubebyggede arealer
kan byggemulighederne veere
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Potentielle byomdannelsesom-
rader bgr medregnes



Alternativer er et nyttigt red-
skab

Erhvervsbyggeriets omfang
lavere end i forudgdende artier.
Relativ stgrst byggeaktivitet i
Vejle, mindst i Odense

Kontorer udggr kun 10-15% af
erhvervsbyggeriet i Odense, Aal-
borg og Vejle. Niveauspring op
til Arhus og hovedstadsomradet,
hvor kontorer udger henholdsvis
25% og 33% og i centralkom-
munerne 60%

Byggeri til produktion og lager
fortsat dominerende

Alternative plan- og rummelighedsbetragtninger

For Odense, Aalborg og Vejle er lavet skitsemassige, alternative planbetragt-
ninger, for Arhus er udarbejdet et egentligt planalternativ. Udgangspunktet
er at belyse de arealmessige muligheder og konsekvenser af byudviklings-
strategier, der har som mal at begrense nyudlag af arealer til byformal og at
fremme en omstilling af bystrukturen, si den begrenser biltransportbehovet.
I en sidan planstrategi skelnes mellem arealintensivt og arealekstensivt er-
hvervsbyggeri. Specielt forholdet mellem byomdannelsesomrider, udviklin-
gen i nyere erthvervsomrader og nyudlag til erhvervsformél er interessant.

Det anbefales, at alternative plan- og rummelighedsbetragtninger indgar i
den kommunale erhvervsarealplanlegning og indgar i grundlaget for fast-
leggelse af byudviklingsstrategi.

Resultater af caseundersggelserne

Erhvervsbyggeriet har i Odense, Aalborg og Vejle varet mindre af omfang

i 1990’erne end i de foregdende artier. I forhold til indbyggertal og erhvervs-
bygningsmasse har erhvervsbyggeaktiviteten veret markant hojest i Vejle og
mindst i Odense. P4 regionalt plan er der sket en svag koncentration i Vejle
i forhold til omegnskommunerne, status quo er opretholdt i Odense, og der
er sket en svag decentralisering af erhvervsbyggeriet omkring Aalborg. Bade
Odense og Aalborg er dog erhvervsmeassigt mere dominerende i forhold til
omegnskommunerne, end Vejle er.

Det egentlige kontorbyggeri har i de tre byer kun udgjort en mindre del af
det samlede erhvervsbyggeri i perioden 1988-99. I Odense, Aalborg og Vejle
har kontorbyggeriets andel af det samlede erhvervsbyggeri varet hhv. 13%,
15% og 10%. I Arhus Kommune og hovedstadsomridet har kontorbyggeriet
i samme periode udgjort en vasentlig sterre andel, hhv. 25% og 33%, og i
centralkommunerne i hovedstadsomradet 60%. Der synes sdledes at vere et
betydeligt niveauspring i byhierarkiet fra de centrale bydele i hovedstadsom-
radet til Arhus, og igen fra Arhus til de neststorste provinsbyer.

Omfanget af nye kontorlokaler er storre end det, der fremgdr af nybyg-
ningsstatistikken. I Odense Kommune er gennemfort en undersogelse af
konverteringer af erhvervsejendomme til kontorformal i perioden 1988-99.
Opgorelsen viser, at der i perioden gennem konverteringer er etableret et
kontorareal, som svarer til 33-50% af det kontorareal, som er etableret
gennem nybyggeri.

Byggeri til produktions- og lagerformél har i de tre byer udgjort hhv.
59%, 55% og 68% af det samlede erhvervsbyggeri i perioden 1988-99.
Meget tyder pd, at der — trods de betydelige forskydninger i beskaftigelsen
fra produktion til service — i de storre byer fortsat skal planlegges for et
betydeligt byggeri til produktions- og lagerformal.
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Erhvervsbyggeriet har i 1990’erne bidraget til en fortsat byspredning i de tre
byer. Den gennemsnitlige erhvervsetagemeter er opfert mere perifert end i
foregdende drtier, men pé grund af det lavere byggeomfang kan man alligevel
tale om en vis opbremsning af byspredningen.

[ alle tre byer er det ca. 10% af erhvervsbyggeriet i perioden 1988-99, som
har fundet sted i bymidterne, mens langt det meste erhvervsbyggeri er opfort
pa kanten af byen eller uden for den sammenhangende byafgrensning. I de
tre byer er det hhv. 68%, 57% og 77% af erhvervsbyggeriet, der er opfort
perifert. For Arhus er fundet tilsvarende tal. “Tilbage til byen”- bevaegelsen
er siledes yderst begrenset, nir det gelder erhvervsbyggeaktiviteten. I de
seneste 4 dr er konstateret en relativt storre spredning af erhvervsbyggeriet

end i den samlede periode 1988-99.

Bymidteorienteringen er storre for nyopfert kontorbyggeri. Men i Odense
og Aalborg er det kun hhv. 35% og 25% af kontorbyggeriet 1988-99, som
er opfort i bymidterne. Det meste kontorbyggeri er opfort i yderkanten af
byerne, oftest med svag kollektiv trafikbetjening. I Vejle er 67% af kontor-
byggeriet i samme periode opfert i bymidten.

Undersogelsen af konverteringer af erhvervsejendomme til kontorformal i
Odense viser, at medregnes konverterede lokaler, er bymidteorienteringen
storre, end hvis der alene ses pa nybyggeri. Opgorelsen omfatter imidlertid
kun storre konverteringer. Konverteringer i landsbyer og af landejendomme,
som samlet godt kan vere af vesentlig omfang, indgir sdledes ikke.

Uanset den fortsatte byspredning sker det meste erhvervsbyggeri pa allerede
bebyggede arealer. Tendensen er mest udpraget i Aalborg, hvor 72% af de
seneste 4 drs erhvervsbyggeri har varet pa allerede bebyggede grunde, i
Odense 57% og i Vejle 43%. Tidligere undersogelser viser, at det i Arhus er
60% og i Kebenhavns Amt mellem 50% og 70% af de seneste drs erhvervs-
byggeri, der er opfort pa allerede bebyggede grunde. Det indeberer, at
fortetningsrummeligheden, som af mange kommuner ofte betragtes som
teoretisk, i praksis udnyttes i mindst samme takt som rummeligheden pa
ubebyggede arealer.

Siden sommeren 1995 og frem til udgangen af 1999 er der i de tre byer
inddraget hhv. 52 ha, 55 ha og 35 ha ubebygget jord til erhvervsformal.

Den registerbaserede rummelighedsopgerelse viser meget store byggemulig-
heder, bide pa ubebyggede arealer i byzone og som fortetningsmuligheder
pa allerede bebyggede grunde. I de tre byer er der hhv. 924 ha, 713 ha og
324 ha ubebyggede erhvervsarealer i byzone. Med en ibrugtagningstake af
nyt erhvervsareal som i de seneste 4 ar, rekker disse arealer til hhv. 70, 50
og 35 ars forbrug. Udnyttes byggemulighederne ifolge kommuneplanernes
rammebestemmelser for erhvervsomraderne fuldt ud, er der i Odense, Aal-
borg og Vejle inden for byzonen plads til hhv. en 4-5 dobling, en 3-dobling
og 2%2-dobling af den eksisterende erhvervsbygningsmasse, som i de tre byer
er pd hhv. 3,7 mio., 3,9 mio. og 1,75 mio. etagemeter.
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Byspredningen fortseetter

Mest byggeri i byranden og
uden for byen — begreenset byg-
geri i bymidten

Ogsé kontorer opfares i stor
udstraekning perifert

Mere end halvdelen af erhvervs-
byggeriet sker som fortaetning
pa allerede bebyggede grunde

Omfattende udleeg af
erhvervsarealer — register-
baserede opggrelser viser, at
den eksisterende erhvervsbyg-
ningsmasse kan flerdobles inden
for de tre byers byzoner



Men omradebaserede rum-
melighedsopggrelser nuancerer
billedet

Bygges der fortsat kun i et

plan, er den reelle rummelighed
maske kun halvt sa stor, som

de registerbaserede opg@relser
viser

Forteetningsmuligheder pa
naeesten alle ejendomme

Traditionelle erhvervsomrader
synes at veere fuldt udbygget
ved en bebyggelsesprocent pa
30-40%. Rammerne giver langt
starre byggemuligheder — alter-
native rummelighedsopggrelser
anbefales

Ogsa de alternative
rummelighedsberegninger viser
erhvervsbyggemuligheder til
adskillige artiers forbrug med
nuvaerende byggeaktivitet

Aktuelle og fremtidige
byomdannelsesomrader gger
erhvervsrummeligheden
betragteligt

De registerbaserede rummelighedsopgerelser er suppleret med omradebase-
rede opgorelser i nogle udvalgte erhvervsomréder i de tre byer. De omrade-
baserede opgerelser tager udgangspunkt i de mere detaljerede lokalplanbe-
stemmelser, hvor der bl.a. kan vare bestemmelser om arealer, som friholdes
for bebyggelse. I de omridebaserede opgerelser vurderes byggemulighederne
matrikel for matrikel, og der tages hensyn til erhvervsomridernes nuvarende
karakter. Det er den generelle vurdering, at der i de egentlige erhvervsom-
rader i de udvalgte byer ikke synes at vare et pres for byggeri i mere end

en etage, siledes som det f.eks. er tilfzldet i mange erhvervsomrader i det
storkgbenhavnske omrade. Et sidant pres kan selvfolgelig komme i en situa-
tion med mindre arealrigelighed, men under den forudsatning, at dette pres
ikke er tilstede, giver de omridebaserede rummelighedsopgerelser restbygge-
muligheder pd mellem 40-60% af de registerbaserede opgorelser.

Ogsé péd ubebyggede og endnu ikke lokalplanlagte arealer kan der vare for-
hold, som indskrenker byggemulighederne i forhold til rammebestemmel-
serne. Det kan vare skove, skovbeskyttelseslinier og terrenforhold. Store
arealer kan ogsa henligge som reservearealer for enkelte store virksomheder.
Alt i alt synes sddanne begraensninger dog ikke at vare dominerende, men
de spiller en vis rolle i Vejle.

De omridebaserede analyser viser generelt, at fortztningsmulighederne er
fordelt pd mindst 90% af alle parceller, siledes at udnyttelsen af restbygge-
mulighederne ikke er knyttet til nogle fi virksomheder.

Det ser ud til, at der i de traditionelle erhvervsomrader sker en “matning”
ndr bebyggelsesprocenten narmer sig 40%), forudsat at omrdderne bevarer
deres karakter af industriomradde med bygninger i fortrinsvis ét plan. Det
uanset, at de bebyggelsesregulerende bestemmelser oftest giver vasentlig
storre byggemuligheder. Der er derfor regnet “alternative” restbyggemulig-
heder, hvor det forudsettes, at en “metning” sker ved en bebyggelsesprocent
pa hhv. 30%, 35% og 40%.

Selv under disse forudsatninger er der meget store restbyggemuligheder i
erhvervsomraderne inden for de 3 byers byzone. Det kan f.eks. illustreres
sdledes: forudsettes en kommende erhvervsbyggeaktivitet som i de forudgi-
ende 12 ar, og forudsattes halvdelen (i Vejle 60%) af det fremtidige er-
hvervsbyggeri at ske pd ubebyggede arealer i byzone (resten som fortetning
pa allerede bebyggede arealer) rekker de ubebyggede arealer i byzone med
en faktisk bebyggelsesprocent pé blot 25% til hhv. 80, 50 og 27 4rs erhvervs-
byggeri i de tre byer. Regnes med en faktisk bebyggelsesprocent pa blot 10%,
er det kun i Vejle, at der ikke i byzone er erhvervsarealer til den 12-4rs pe-
riode, som er forudsat i planloven. En si lav bebyggelsesprocent er imidlertid
ikke hensigtsmassig ud fra en ressourcebetragtning.

De omridebaserede opggrelser viser mindre byggemuligheder end de regi-
sterbaserede opgorelser. Det skyldes iser forudsetningen om, at der ikke er
pres for byggeri i mere end et plan. Denne forudsztning kan @ndres, hvis

arealrigeligheden begraenses. Modsat trekker byggemulighederne i potenti-
elle byomdannelsesomrader, som kun delvis medregnes i bide registerbase-
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rede og omridebaserede opgerelser, nar disse, som det er tilfzldet ovenfor,
tager udgangspunkt i geldende planbestemmelser. I forhold til disse omra-
der kan den registerbaserede opgerelse undervurdere restbyggemulighederne.
Det gelder selvsagt ogsd de kommende byomdannelsesomrader, som ikke
kendes i dag, men som vil dukke op gennem en planlegningsperiode. I
England benzvnes sidanne omrader “windfall sites”, og deres omfang sages
numerisk estimeret ved rummelighedsopgerelser for dermed at undga, at
overudbud af jomfruelig jord underminerer regeringens mal om, at mindst
60% af nyt boligbyggeri skal ske pd arealer, som allerede er inddraget til
byformal."

[ alle tre byer er der centralt beliggende arealer, som potentielt kan komme

i spil for en byomdannelse. Sddanne arealer stir centralt i en byudviklings-

strategi, som har til formal

* at fremme genbrug af byareal og undgé forslumning og “huller” i byen,

* at begrense forbruget af areal til byformal,

* at fremme en omstilling af bystrukturen, si den understotter et mindre
persontransportbehov og mere miljovenlige transportformer.

I en sddan byudviklingsstrategi vil det vare hensigtsmassigt i lokaliserings-
politikken at sondre mellem arealintensive erhverv, som egner sig til integra-
tion i en tettere by, og arealekstensive erhverv, siledes som det er tilfeldet

i den regionale hovedstruktur og stationsnzrhedspolitikken for hovedstads-
omrédet. Til arealintensive erhverv horer f.eks. kontorer, butikker og visse
kultur-, forsknings- og uddannelsesinstitutioner samt visse moderne produk-
tionserhverv. Da de skaber meget persontransport, ber de ligge centralt eller
i subcentre, hvor mulighederne for kollektiv trafikbetjening, cykel og gang
er bedst. Til de arealekstensive erhverv horer f.eks. produktions- og lagervirk-
somhed, som hensigtsmassigt lokaliseres i de traditionelle erhvervsomrader,
gerne pa kanten af — men inden for — byen og med god vejbetjening. I en
sddan byudviklingsstrategi bor ogsd nye boliger placeres centralt i byen.

I projektet er gjort alternative rummelighedsbetragtninger, som tager ud-
gangspunkt i planbetragtninger som beskrevet ovenfor.

I Aalborg er identificeret centralt beliggende, aktuelt potentielle byomdan-
nelsesomrider pa tilsammen 164 ha. Der er typisk tale om arealer, hvor den
hidtidige erhvervsaktivitet er ophort eller star over for opher. For nogle af
omraderne har Aalborg Kommune — bl.a. i det sikaldte Fjordkatalog — frem-
lagt forslag til fremtidig anvendelse til debat, for andre er man ikke s& langt

i overvejelserne. I de alternative rummeligheds- og planbetragtninger indgar,
at ikke alle arealerne egner sig lige godt til alle forméal. Nogle forudszttes ale-
ne udnyttet til rekreative formal eller boliger. Andre forudsettes udnyttet til
blandede omridder med intensiv udnyttelse til bide bolig-, butiks-, kontor-,
kultur-, uddannelses- og institutionsformal. Med en forudsetning om, at
typisk 40% af disse arealer anvendes til arealintensive formal sisom kontor,

1) For en uddybning se Peter Hartoft-Nielsen & John Nousiainen: “Styring af erhvervslokalise-
ring og omdannelse af @ldre erhvervsomrader - instrumenter, erfaringer og eksempler fra
Holland, Frankrig, England og Tyskland.” Forskningscentret for Skov & Landskab, 2001.

14

Beeredygtig bystruktur stiller
krav om genbrug og gkonomis-
eren med arealerne — en dif-
ferentieret lokaliseringspolitik er
ngdvendig

Der bgr skelnes mellem byggeri
til arealintensive og arealeksten-
sive erhvervsformal.
Arealintensive erhverv bgr loka-
liseret centralt

Skitsemeessige alternative planbe-
tragtninger

I Aalborg er de mange centralt
beliggende byomdannelsesom-
rader en ressource, som bgr
understgttes

En koncentration af areal-
intensive erhverv til centralt
beliggende arealer og arealer
ved universitetet er en mulighed
for Aalborg



...som kan forbedre grundlaget
for hgjklasset kollektiv transport

Reekkefplgebestemmelser ngd-
vendige

Tilbagefarsel af erhvervsarealer
til landzone bar overvejes i Aal-
borg

| Odense kan arealer taet ved
banegarden blive et nyt aktiv
for byen, men store nyudlagte
arealer til kontor og service

i byens sydastlige periferi kan
sveekke interessen for centralt
beliggende omrader

Tilbageforsel af erhvervsarealer
til landzone bgr overvejes i
Odense

Ogsa Vejle har centralt
beliggende arealer, hvis omdan-
nelse kan styrke byen —
arealrigeligheden i byzone er
knap sa stor i Vejle som i de
andre byer

forskning og undervisning mv. og udnyttes med en bebyggelsesprocent pé
typisk 100%, kan disse arealer tilsammen rumme 500.-600.000 etagemeter
kontor- og institutionsbyggeri. Samtidig vurderes arealer ved Aalborg Uni-
versitet at kunne rumme 450.-930.000 etagemeter til arealintensive formal.
En intensiveret udnyttelse af arealer ved universitetet kan vere med til at
styrke grundlaget for en mere heojklasset trafikbetjening af omradet. Selv
hvis det forudsattes, at det arealintensive byggeri (kontorer, forskning og
undervisning) fordobles i forhold til byggeaktiviteten i perioden 1988-99,
reekker arealerne i de to omrdder til 25-45 ars byggeri.

En koncentration i de to omrader — centralt og ved Universitetet — kan
understotte grundlaget for at etablere et hojklasset kollektivt transportnet

og indebzrer, at lokalisering af arealintensive byfunktioner ber undgés andre
steder. Men selv om der kun satses pa disse to byomréder, vil en udbygning
tage artier. Det er derfor vigtigt med overvejelser om rekkefolge og om de
enkelte omraders profil. For byomdannelsesomriddernes vedkommende er
det vigtigt at overveje, hvorledes de skal anvendes i den mellemliggende
periode.

Til de arealekstensive erhverv er der rigeligt med lokaliserings- og bygge-
muligheder i de allerede udlagte erhvervsomrader i byzone i Aalborg. Rige-
ligheden forekommer at vare sa stor, at det ber overvejes at fore en vesentlig
del af byzonearealerne tilbage til landzone, idet byggemulighederne pa ube-
byggede erhvervsarealer i byzone rakker til 5-6 gange de seneste 12 ars byg-
geri med en forudsat bebyggelsesprocent pé blot 25%.

Ogsé i Odense er der centralt beliggende arealer, som enten er eller kan
komme i omdannelse inden for de kommende &r. Det gelder en rekke om-
rider umiddelbart omkring Banegirden, hvor der samlet er 75 ha, som er
mere eller mindre i spil for omdannelse. Selvom disse arealer ikke kommer i
spil for en totalomdannelse, er der muligheder for at rumme en meget stor
del af de naste rtiers byggeri til arealintensive kontor- og serviceformél. De
store arealudleg til kontor- og serviceformal i byens sydestlige periferi kan
imidlertid svakke interessen for omdannelse af de centralt beliggende arealer
alvorligt. Til arealekstensive formdl — bl.a. produktion og lager — er der s&
rigeligt med areal inden for byzone, at det ogsd her ber overvejes, hvilke
arealer der kan tilbagefores til landzone. Kommunen ejer hovedparten

af erhvervsarealerne.

Tilsvarende er der i Vejle adskillige centralt beliggende arealer, som er eller
forventes at komme i spil for omdannelse. Det er vanskeligt pa det forelig-
gende grundlag at vurdere, hvor meget arealintensivt erhvervsbyggeri disse
arealer hensigtsmaessigt kan rumme. Skal en fremtidig spredning af arealin-
tensive funktioner undgas, krever det en samlet planlegning herfor. Hvis
der kommer en kraftig vekst i kontorbyggeri o.lign. i Vejle, kan det umid-
delbart blive vanskeligt at tilvejebringe tilstreekkeligt med byggemuligheder
pa centralt beliggende arealer, nir boligfunktionen ogsi skal tilgodeses.
Selvom der samlet set er rigeligt med erhvervsbyggemuligheder i en kom-
mende 12-4rs periode forekommer erhvervsarealsituationen i den eksiste-
rende byzone alt i alt knap s rigelig i Vejle som i de gvrige undersogte

15



byer. Til gengald er der rigeligt med byggemuligheder i de rammelagte

erhvervsomrdder uden for byzonen.

For Arhus er der i anden sammenhang af FSL og DTU foretaget mere dyb-
degdende alternative plan- og rummelighedsbetragtninger, end det har veret
muligt at gennemfore for Odense, Aalborg og Vejle inden for projektets ram-
mer. Ydermere omfatter disse betragtninger alle byfunktioner. Mens Arhus
Kommune regner med et behov for at nyinddrage ca. 4.500 ha til byformal

i en kommende 25-30 ars periode — en 50%’s foregelse af byarealet — viser
de alternative plan- og rummelighedsbetragtninger, at behovet for at overfore
arealer fra landzone til byzone kan begrenses til mellem 270-550 ha. Forud-
setninger om det samlede erhvervs- og boligbyggeri er ens i de to planfor-
slag. I den alternative plan skelnes der mellem arealer til arealintensive og
arealekstensive erhvervsformél, og det forudsettes, at de arealintensive er-
hverv overvejende koncentreres i fire strategiske byudviklings- og byomdan-
nelsesomrider med bebyggelsestetheder pd op til 150%. P4 boligsiden for-
udsettes tetheder for etageboliger og tat-lav bebyggelse i disse fire omrider
pa op til 75 boliger pr. ha, idet der ved beregningerne forlods er afsat arealer
til nye, urbane byparker. Parcelhusandelen er fastsat med varierende stor-
relse, og det er den, der afgor om arealbehovet pa 25-30 ars sigt er storre

end 270 ha.

Med den alternative byudviklingsstrategi er det beregnet, at der i de eksiste-
rende erhvervsomrader er rummelighed til 50% mere end det forudsatte
arealekstensive byggeri til produktions- og lagerformal, selvom der kun er
regnet med, at 30% af erhvervsbygger gt pa en anden made, vil en gennem-
snitlig bebyggelsesprocent i de eksisterende erhvervsomréider pa blot 27%
rekke til det forventede arealekstensive erhvervsbyggeri i de kommende 30
ar. Tilsvarende viser regnestykket, at der pd 30 ars sigt er 25% overskud af
areal til arealintensive erhverv. Der er sdledes selv med en strammere areal-

planlegning betydelige valgmuligheder for erhvervenes lokalisering.

Ud over arealforbruget er de to byudviklingsmodeller ogsa konsekvensbereg-
net for persontransportarbejde og transportmiddelfordeling. En vasentlig
pointe er, at den alternative byudviklingsstrategi vil skabe grundlag for et nyt
hejklasset kollektivt transportnet i Arhus — et moderne sporvognssystem —
og at op til 75% af kommunens arbejdspladser og 57% af beboerne vil kun-
ne vere lokaliseret i nzroplandet til standsningssteder pd sporvognsnettet i
&r 2030, mod hhv. 61% og 53%, hvis nettet blev etableret i 1999. Det vil
skabe grundlag for, at biltransportarbejdet med de nedvendige virkemidler
kan begranses uden store velferdstab.
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For Arhus er lavet et mere gen-
nemarbejdet planalternativ

Mens Arhus Kommune opgar
behovet for ny byjord til ca.
4.500 ha siger planalternativet
270-550 ha.

Forudseetningen er en klar dif-
ferentiering mellem arealer til
arealintensive og arealeksten-
sive formal og en differentiering
af bebyggelsesteetheder

Trods strammere arealstyring
giver plan alternativet
betydelige valgmuligheder for
erhvervenes lokalisering

Planalternativet kan trafikalt
skabe grundlag for et moderne,
hgjklasset sporvognssystem og
begreense traengslen pa vejene



Erhvervsrummelighed i rene erhvervsomrader (ER-omrader)

Ved antagelse om fuld udbygning
ved alternative bebyggelsesprocenter

areal FSL-min. FSL-maks. 30% 35% 40%
etm. etm. etm. etm. etm.

Vejle
byzone
ubebygget 324 ha 1.585.000 2.855.000 904.000 1.067,000  1.229.000
bebygget 988.000 3.087.000  290.000 514.000 751.000
uden for byzone
ubebygget 436ha  2.210.000 4.197.000 1.284.000 1.501.000  1.719.000
bebygget 90.000 182.000 59.000 69.000 79.000

anm.: rummeligheden pa ubebygqgede arealer uden for byzone er reduceret som tfalge af skovbeskyt-
telseslinier mv. i det regionale centeromrade

Aalborg

byzone

ubebygget 713 ha 4.048.000 5.070.000 2.095.000 2.452.000 2.809.000
bebygget 3.329.000 4.116.000 955.000 1.401.000 1.866.000
uden for byzone

ubebygget 140 ha 742.000 756.000 401.000 469.000 538.000
bebygget 190.000 199.000 90.000 106.000 122.000
Odense

byzone

ubebygget 924 ha 5.754.000 7.061.000 2.712.000 3.172.000 3.631.000
bebygget 4.621.000 6.449.000 1.021.000 1.470.000 1.951.000
uden for byzone

ubebygget 254 ha 1.515.000 1.927.000 752.000 879.000 1.006.000
bebygget 505.000 530.000 161.000 188.000 217.000

Arealforbrug og nybyggeri

ha ubebygget fortaetning ialt

Vejle

4 ars arealforbrug 1995-1999 35 ha

4 ars nybyggeri, pabegyndt 1995-1999 83.000 65.000

12 ars nybyggeri, fuldfert 1988-99 600.000

Aalborg

4 ars arealforbrug 1995-1999 55 ha

4 ars nybyggeri, pabegyndt 1995-1999 66.000 167.000

2 ars nybyggeri, fuldfart 1988-99 830.000

Odense

4 ars arealforbrug 1995-1999 52 ha

4 ars nybyggeri, pabegyndt 1995-1999 84.000 111.000

12 ars nybyggeri, fuldfert 1988-99 690.000
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Erhvervsbyggeriets omfang,
anvendelse og lokalisering

Analysen af erhvervsbyggeriets omfang, anvendelse og lokalisering omhand-
ler perioden 1988-99. Datagrundlaget er som udgangspunkt BBR-2ndrings-
registerets adressebaserede oplysninger om fuldfort og pdbegyndt byggeri i
perioden. Perioden er valgt, fordi det er den leengste periode, som Danmarks
Statestik kan levere med opdaterede adresseoplysninger. Det har siledes ikke
veret muligt at fi data fra for 1988. Data fra 1999 omfatter kun indberet-
tede data frem til leveringstidspunkt i november 1999. Til formalet forekom-
mer en periode fra 1988-99 imidlertid meget velegnet. Der er tale om en
12-4rs periode svarende til planlovens planhorisont. Desuden omfatter peri-
oden en konjunkturcyklus med de sidste &r af et byggeboom i slutningen af
1980’erne med efterfolgende afmatning og opsving fra midten af 1990’erne.

Datagrundlag og metode til dette afsnit er neermere beskrevet i bilag 1.
Erhvervsbyggeriets omfang

Erhvervsbyggeriet har i 1990’erne generelt ligget pa et betydeligt lavere
niveau i de storre byer end i de foregiende artier. Det gelder ogsd i de tre
udvalgte kommuner, hvor erhvervsbyggeriet specielt har ligget pa et meget
lavere niveau end i de foregiende artier i Odense og Aalborg.

Sammenlignes pa tveers mellem kommunerne — og inddrages hovedstads-
omridet og Arhus ogs som referencer — har byggeaktiviteten i perioden
1988-99 relativt set varet hoj i Vejle (og Trekantomridet), betydelig i Arhus
og Aalborg, moderat i Odense og Hovedstadsomradet. Som reference er an-
vendt indbyggertal og samlet erhvervsbygningsmasse. I Vejle er en tredjedel
af den samlede erhvervsbygningsmasse opfort i de seneste 12 ar, mens det i
Arhus er mellem en femtedel og en fjerdedel, i Aalborg godt en femtedel, i
Odense under en femtedel og i hovedstadsomréidet en sjettedel.

Mal for arlig byggeaktivitet 1988-99(98) i de udvalgte bysamfund

Odense Aalborg Vejle Hovedstads- Arhus

Kommune Kommune Kommune omradet Kommune

Erhvervs- og institutionsbyggeri pr. ar etagemeter 67.778 85.607 55.187 597.000 128.952
Erhvervsbyggeri pr. ar etagemeter 57.494 69.130 50.003 479.509 104.286
Indbyggere 1995 antal 182.617 159.056 52.836 1.739.458 277.477
Erhvervs- og inst. byggeri pr. indb. etagemeter/indb. 0,37 0,54 1,04 0,34 0,46
Erhvervsbyggeri pr. indbyggere etagemeter/indb. 0,31 0,43 0,95 0,28 0,38
BBR-etm. 1998(97) erhverv og inst. etagemeter 4.719.339 5.158.649 2.102.767 47.882.000 7.201.880
BBR-etm. 1998(97) erhverv etagemeter 3.727.067 3.912.065 1.751.412 35.375.000 5.437.538
Erhvervs- og inst. byg. pr 100 BBR-etm. etm/100 etm. 1,4 1,7 2,6 1,2 1,8
Erhvervsbyggeri pr. 100 BBR-etm. etm/100 etm. 1,5 1,8 2,9 1.4 1,9
Pct. erhvervs- og inst. etm. pa 12 ar pct. 17,2 19,9 31,5 15,0 21,5
Pct. erhvervsetagemeter pa 12 ar pct. 18,5 21,2 34,3 16,3 23,0
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I Arhus- og Vejle-omridet er erhvervsbyggeriet i de seneste 12 r trukket
lidt tzettere ind mod centralkommunen, forstiet pi den made at Arhus
Kommunes og Vejle Kommunes andel af det samlede nybyggeri i central-
kommunen og nabokommunerne er eget i forhold til deres andel af den
samlede erhvervsbygningsmasse. I Odense-omradet er der status quo. Ende-
lig er der i Aalborg-omradet foregiet en vis decentralisering til nabokom-
munerne.

[ alle analyserede kommuner var byggeaktiviteten markant hejere i slutnin-
gen af 1980’erne end pé noget tidspunkt i 1990’erne. De seneste ar har byg-
geaktiviteten generelt varet stigende. Det er dog kun i Aalborg, at erhvervs-
byggeriet har ndet et niveau p& mere end det halve af niveauet i slutningen
af 1980’erne. Byggeboomet dengang medforte — i hvert fald i hovedstadsom-
ridet, men formentlig ogsd andre steder — en “pukkel” af tomme erhvervslo-
kaler. I hovedstadsomrédet har det taget et arti at afvikle denne pukkel af
tomme lokaler. (Se Landsplansafdelingens nyhedsbreve om tomme erhvervs-
lokaler og nyt kontorbyggeri i hovedstadsomradet).

Odense-omradet

500.000 etagemeter
250.000 etagemeter

50.000 etagemeter

B Byerhverv (220-390)
. Kultur, institutioner mv. (410-490)
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Centralkommunernes andel af erhvervsbyggeri og erhvervsbygningsmasse
i Odense-, Aalborg-, Vejle- og Arhus-omradet.

Centralkommunens andel af

erhvervsbyggeri bygningsmasse indeks

1988-99 1998 nybyg/masse

Odense-omradet 66,5% 66,5% 100
Aalborg-omradet 59,4% 63,6% 93
Vejle-omradet 54,5% 52,3% 104
Arhus-omradet 77,2% 73,4% 105

Aalborg-omradet

Vejle- og Trekantomradet

| Vejleomradet indgar ud over
Vejle, nabokommunerne
Barkop, Egtved, Give, Jelling,
Tering-Uldum og Hedensted. Pa
kortet er desuden vist Trekant-
omradets kommuner samt Hors-
ens og Juelsminde.

500.000 etagemeter
250.000 etagemeter

50.000 etagemeter

B Byerhverv (220-390)
. Kultur, institutioner mv. (410-490)




Erhvervsbyggeriets anvendelse

BBR-registerets angivelse af bygningsanvendelsen er til planlegningsformal
mangelfuld. Det skyldes iser den sterkt blandede bygningskategori 320, der
indeholder sdvel kontorbygninger, butikker og bygninger til lager og andre
formal. Landsplanafdelingen har gennem flere 4r samarbejdet med kom-
munerne i hovedstadsomridet om en opsplitning af denne bygningskategori
pa de mere planlegningsrelevante underkategorier. Bygningsinspektoraterne
i de analyserede kommuner er derfor blevet bedt om tilsvarende at angive
en mere precis anvendelsesbetegnelse for alle bygninger med mindst 500
etagemeter i bygningskategori 320. Hermed opsplittes denne bygningskate-
gori, som indeholder en ganske betydelig del af det samlede erhvervsbyggeri,
i bygninger til kontor-, butik-, lager- og evrige byformal. En undersogelse
alene af bygninger med mindst 500 etagemeter begraenser antallet af under-
sogte bygninger til en fjerdedel, men omfatter over 80% af det nybyggede
etageareal. Afgrensningen er derfor foretaget for at lette kommunernes
arbejde. Hvor anvendelsesfordelingen er angivet for det samlede byggeri, er
der tale om "opregnede” tal, for sd vidt angdr underkategorierne i bygnings-
kategori 320.

Kontorbyggeriets andel af det samlede byerhvervsbyggeri 1988-99(98)

100 4 procent

90 4
80 4
70 4
60 4
50 -
40 4
30
20 4
il B |
. =
Odense Aalborg Vejle Arhus Hovedstads Central Kebenhavns Yder-
Kommune Kommune Kommune Kommune omradet kommunerne Amt amterne

Fuldfort erhvervsbyggeri 1988-99(97). Etagemeter byerhverv (og institutioner)

Odense Aalborg Vejle Central Kgbenhavns Yder- Hovedstads- Arhus
Anvendelse Kommune Kommune Kommune kommuner Amt amterne omradet Kommune
Produktion- og lager 409.106 452.421 406.396 333.658 1.147.253 1.067.446 2.548.357 595.000
Kontor 89.532 124.690 60.963 606.392 871.759 275.588 1.753.739 278.000
Butik 71.187 61.779 41.296 104.000
@vrige byerhverv 120.106 190.671 91.384 78.650 425.188 468.666 972.504 118.000
Byerhverv 689.930 829.560 600.039 1.018.700 2.444.200 1.811.700 5.274.600 1.095.000
Institutioner 123.412 197.721 62.206 326.200 421.700 544.500 1.292.400 259.000
Byerhverv og institution 813.342 1.027.281 662.245 1.344.900 2.865.900 2.356.200 6.567.000 1.354.000
Produktion- og lager 59% 55% 68% 33% 47% 59% 48% 54%
Kontor 13% 15% 10% 60% 36% 15% 33% 25%
Butik 10% 7% 7% 9%
@vrige byerhverv 17% 23% 15% 8% 17% 26% 18% 11%
Byerhverv 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Note: Byerhverv er BBR's anvendelseskategori 220-390. Opdelingen af bygningskategori 320 pa kontor, butik, lager og andet kendes kun for bygninger med mindst 500 etagemeter, der
er derfor tale om opregnede tal. Institutioner er BBR's anvendelseskategori 400-490. For hovedstadsomradet kendes butiksandelen ikke og er derfor anfort under ovrige byerhverv.
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Fuldfort byerhverv i Odense Kommune. 1988 - 1999

Etagemeter
140.000
O @vrige byerhverv
120.000 B Butik
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Fuldfort byerhverv i Aalborg Kommune. 1988 - 1999
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Fuldfert byerhverv i Vejle Kommune. 1988 - 1999

Etagemeter
140.000
O @vrige byerhverv
B Butik
120.000 .
B Lager og produktion
B Kontor

100.000

80.000

60.000
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20.000

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Note: Byerhverv er BBR's anvendelseskategori 220-390. Opdelingen af bygningskategori 320 pa kontor, butik,
lager og andet kendes kun for bygninger med mindst 500 etagemeter, der er derfor tale om opregnede tal.
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Det hedder ofte, at kontorer har aflgst fabrikker. Det gelder imidlertid langt
fra overalt. Der synes séledes at vare et betydeligt niveauspring i byhierarkiet
fra de centrale bydele i hovedstadsomridet til Arhus, og igen fra Arhus til de
naststerste provinsbyer. I Odense, Aalborg og Vejle udger kontorbyggeriet
blot hhv. 13%, 15% og 10% af erhvervsbyggeriets samlede etageareal. I
Arhus Kommune udger kontorbyggeriet 25% af det samlede erhvervsbyg-
geri og i hovedstadsomrédet 33% (60% i centralkommunerne, 36% i Ko-
benhavns Amt og 15% i yderamterne). "

Byggeri til produktions- og lagerformal har mélt i etagemeter overalt et langt
storre omfang end kontorbyggeriet. I Odense, Aalborg og Vejle har det i

de seneste 12 &r udgjort hhv. 59%, 55% og 68% af det samlede fuldferte
etageareal til erhvervsformil og i Arhus Kommune og hovedstadsomradet

hhv. 54% og 48%.

Meget tyder p4, at der fortsat skal planlegges for et betydeligt erhvervsbyg-
geri til produktions- og lagerformdl. Men meget taler ogsé for, at planleg-
ningen i hojere grad, end hvad mange kommuner gor i dag, ber skelne
mellem pé den ene side arealintensive og persontrafikskabende bygningsan-
vendelser, og pd den anden side arealekstensive anvendelser. Til forstnaevnte
kategori herer iser kontorer, butikker og en del undervisnings- og forsk-
ningsinstitutioner. I projektets vurderinger af alternative planstrategier vil
der blive arbejdet videre med denne sondring. Til det brug er ikke blot byg-
ningskategori 320 splittet op pa underkategorier, men ogsd bygningskategori
420, som omfatter undervisnings- og forskningsinstitutioner, dvs. for en stor
dels vedkommende kontorlignende funktioner. Bygningskategori 420 er der-
for ved kommunernes hjelp splittet op pé tre dimensioner, hhv. arealinten-
sive versus arealekstensive formal, regionale versus lokale formdl, samt meget
persontrafik-genererende versus mindre persontrafik-genererende formal.

Erhvervsbyggeriets lokalisering

Der er gennemfort analyser, der belyser forskellige lokaliseringsaspeketer. 1

hvilket omfang sker erhvervsbyggeriet:

* ibysegmenter udvalgt efter en centrum-periferi-dimension,

* pd ubebyggede arealer (“bar mark”) eller pa allerede bebyggede grunde
(fortetning),

* ved den overordnede infrastruktur: motorveje, kollektiv transport, havne,

* iboligomrader eller tet pé boliger,

* ide enkelte storre erhvervsomrader.

Desuden er det sogt belyst, om erhvervsbyggeriet aktuelt bidrager til en

spredning eller samling af byen i forhold til tidligere perioder.

1) Ibilag 4 og 5 er for Odense Kommune lavet en opgorelse af konverteringer af erhvervsejen-
domme til hhv. kontorformal og institutionsformal i perioden 1988-99. Opgorelsen viser,
at omfanget af konverteringer til kontorformal svarer til 33% til 50% af nybyggeriet, idet
der er etableret i alt 25.000 etagemeter nyt kontorareal gennem konverteringer fra andre
erhvervsformal til kontor, og yderligere 12.500 etagemeter kontor er indrettet i tidligere
administrationsbygninger. Der er her snarere tale om formelle end reelle konverteringer.
Ogsa konverteringer fra andre erhvervsformal til institutioner er af relativ stort omfang
sammenlignet med nybyggeriet.
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Byerhvervs-bygningsmassen i Odense (220-390)
Gennemsnitlig afstand til centrum
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Byerhvervs-bygningsmassen i Aalborg (220-390)
Gennemsnitlig afstand til centrum
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Byerhvervs-bygningsmassen i Vejle (220-390)
Gennemsnitlig afstand til centrum
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Spredning eller samling inden for bykommunen?

Sporgsmaélet om, i hvilket omfang der fortsat sker en spredning af erhvervs-
byggeriet, er belyst ved at se pa, i hvilken afstand fra centrum (banegirden)
erhvervsbyggeriet i gennemsnit er opfert i hvert af det 20. drhundredes artier.

Generelt er der arti for &rti sket en yderligere spredning af nybyggeriet. I
gennemsnit ligger 1990’ernes erhvervsbyggeri 4,5 km fra centrum i Odense,
6 km fra centrum i Aalborg og 3,5 km fra centrum i Vejle. Det er lzengere fra
centrum end i de foregdende drtier. Det fremgr af figurerne, at det specielt
var i 1960’erne og 1970’erne, at byspredningen tog fart.

Man kan sige, at der pd grund af det lavere byggeomfang i 1990’erne er sket
en opbremsning af byspredningen, men den gennemsnitlige erhvervsetage-
meter er opfert mere perifert end i tidligere drtier i alle tre byer.

En mere differentieret analyse er gennemfort for de seneste 12 ars byggeri

ved at opdele byen i segmenter:

* bymidten (svarende til kommuneplanernes afgreensning — typisk inden
for en ringgade),

* havneomridet (de egentlige havneomrider, som i Odense, Vejle og Arhus
ligger relativt centralt, men i Aalborg ligger uden for byen),

* indre byomrider (typisk omridet mellem en indre og ydre ringvej),

* ydre byomrider (kanten af byen — typisk omrdder mellem en ydre ringvej
og den ydre afgrensning af den sammenhangende by), og

* gvrige kommune (omrdder uden for den sammenhangende by).

Pa kortet er vist byens seg-
menter:

Havneomréade (bla).
Bymidten (rgd).

Indre byomrade (qul).
Ydre byomrade (grgn).
Kommunegraense (lys bla).



Pa kortene er vist byens seg-
menter:

Havneomrade (bla).
Bymidten (rgd).

Indre byomrade (gul).

Ydre byomrade (grgn).
Kommunegraense (lys bla).
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Afgrensningerne er selvsagt ikke entydige og kan ikke gennemferes ens for
alle byer. Alligevel kan de danne grundlag for en analyse af, i hvilket omfang
byerne fortsat spredes, eller i hvilket omfang byudviklingen sker inden for
den eksisterende by.

Langt det meste erhvervsbyggeri i perioden 1988-99 er opfort pd kanten af
byen eller uden for byen. Med de anvendte segmentinddelinger er det hhv.
71%, 68%, 57% og 77% i Arhus, Odense, Aalborg og Vejle Kommuner,

dvs. at typisk omkring 2/3 af det samlede erhvervsbyggeri er opfort pa kan-

Byerhverv i Odense Kommune
Nybyggeri og bygningsmasse fordelt pa bysegmenter

BBR-kategori 220-390 - alt byggeri uanset storrelse

Nybyggeri Erhverv Andel nybyg. i forhold

1988-1999 byg. masse 1998 til bygningsmassen
Omrade etagemeter  procent etagemeter  procent nybyg/masse Indeks
Havnen 63.434 9% 367.207  10% 17,3 0,93
Bymidten: omrade 0 65.095 9% 979.107  26% 6,6 0,36
@vr. inden for ring 02 91.333 13% 652.648 18% 14,0 0,76
@vr. inden for samlet by 342.352 50% 1.316.578  35% 26,0 1,40
Uden for samlet by 126.691 18% 411.080  11% 30,8 1,66
Ej geokodet 1.025 0% 447 0%
lalt 689.930 100% 3.727.067 100% 18,5 1,00

Anm.: Problem med afgraensningen af den sammenhaengende by omkring C- og S-omrader

Byerhverv i Aalborg Kommune
Nybyggeri og bygningsmasse fordelt pa bysegmenter

BBR-kategori 220-390 - alt byggeri uanset storrelse

Nybyggeri Erhverv Andel nybyg. i forhold

1988-1999 byg. masse 1998 til bygningsmassen
Omrade etagemeter  procent etagemeter  procent nybyg/masse Indeks
Havnen 56.454 7% 101.746 3% 55% 2,62
Bymidten 83.551 10% 1.162.965  30% 7% 0,34
Indre byomrade 213.959 26% 902.609  23% 24% 1,12
Ydre byomrade 307.198 37% 1.057.166  27% 29% 1,37
Uden for samlet by 168.175 20% 686.789 18% 24% 1,15
Ej geokodet 223 0% 44 0%
1 alt 829.560 100% 3.911.319 100% 21% 1,00

Byerhverv i Vejle Kommune
Nybyggeri og bygningsmasse fordelt pa bysegmenter

BBR-kategori 220-390 - alt byggeri uanset storrelse

Nybyggeri Erhverv  Andel nybyg. i forhold

1988-1999 byg. masse 1998 til bygningsmassen
Omrade etagemeter  procent etagemeter  procent nybyg/masse Indeks
Havnen 53.539 9% 268.582 15% 20% 0,58
Bymidten-gst 59.265 10% 356.050 20% 17% 0,49
Indre byomrade 28.448 5% 215.724 12% 13% 0,38
Ydre byomrade 382.681 64% 775.273 44% 49% 1,44
Uden for samlet by 76.017 13% 134.537 8% 57% 1,65
Ej geokodet 0 0% 0 0%
lalt 599.950 100% 1.750.166  100% 34% 1,00

Byerhverv i Arhus Kommune
Nybyggeri og bygningsmasse fordelt pa bysegmenter

BBR-kategori 220-390 - alt byggeri uanset storrelse

Nybyggeri Erhverv  Andel nybyg. i forhold

1988-1999 byg. masse 1998 til bygningsmassen
Omrade etagemeter procent etagemeter  procent nybyg/masse Indeks
Havnen 96.000 9% 414.365 8% 23,2 1,10
Bymidten til ringgaden 90.000 8% 937.671 18% 9,6 0,46
Mellem ringgade og ringvej 136.000 12% 922.724 17% 14,7 0,73
Mellem ringvej og samlet by 588.000 54%  2.163.901 41% 27,2 1,31
Uden for samlet by 184.000 17% 902.440 17% 20,4 0,99
Ej geokodet 0 0%
1alt 1.094.000 100%  5.341.101 100% 20,5 1,00

28



40.000

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

40.000

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

40.000

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

Kontorbyggeri i Odense 1988-1999 fordelt efter
afstand til banegarden og bygningens storrelse
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Kilometer til banegérden

Kontorbyggeri i Aalborg 1988-1999 fordelt efter
afstand til banegarden og bygningens st grrelse

Etagemeter 140.000
[l over 10.000 etagemeter
[ 5.000 til10.000 etagemeter
120.000
W 2.000 til 5.000 etagemeter
[l 500 til 2.000 etagemeter
100.000
80.000
60.000
40.000
20.000
0
0-1 1-2 23 3-4 45 56 67 7-8 89 910 10-

Kilometer til banegarden

Kontorbyggeri i Vejle 1988-1999 fordelt efter
afstand til banegarden og bygningens sterrelse
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Lager- og produktionsbyggeri i Odense 1988-1999 fordelt
efter afstand til banegarden og bygningens storrelse
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Lager- og produktionsbyggeri i Aalborg 1988-1999 fordelt
efter afstand til banegarden og bygningens st grrelse

Etagemeter
[l over 10.000 etagemeter
[ 5.000 til10.000 etagemeter
l 2.000 til 5.000 etagemeter
[l 500 til 2.000 etagemeter
0-1 1-2 2-3 3-4 4-5 5-6 6-7 7-8 89 9-10 10-
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Lager- og produktionsbyggeri i Vejle 1988-1999 fordelt
efter afstand til banegarden og bygningens st grrelse

Etagemeter
[l over 10.000 etagemeter
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[l 2.000 til 5.000 etagemeter
[l 500 til 2.000 etagemeter
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Kilometer til banegarden
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ten af byen eller uden for. Modsat er det typisk blot en tiendedel af erhvervs-
byggeriet i perioden 1988-99, som er opfert i bymidterne, hhv. 8%, 9%,
10% og 10% i de fire byer.

I forhold til den samlede erhvervsbygningsmasses fordeling er der tale om en
fortsat markant byspredning. "Tilbage til byen”-bevegelsen er af begrenset
omfang, nir det gelder erhvervsbyggeaktiviteten.

For alle byerne gzlder det endvidere, at det pibegyndte erhvervsbyggeri de
seneste 4 4r, dvs. perioden oktober 1995 til oktober 1999, er opfort mere
spredt end det fuldferte erhvervsbyggeri i den samlede periode 1988-99. 1
4-arsperioden er det i Odense 80%, som er opfort pd kanten eller uden for
byen og kun 5% i bymidten, i Aalborg er de tilsvarende tal 63% og 10%,
og i Vejle 80% og 6%.

Bymidteorienteringen er storre for kontorbyggeriet — og ogsé for den del
af institutionsbyggeriet som er regionalt orienteret og arealintensivt — end
den er for det samlede erhvervsbyggeri. I Odense og Aalborg er hhv. 35%
og 25% af kontorbyggeriet 1988-99 opfort i bymidten, i Vejle er det 67%.
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Fuldfert kontorbyggeri 1988-1999
med mindst 500 etagemeter.
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Uden for bymidterne er kontorbyggeriet — og i Odense og Aalborg er det
langt den storste del — ikke koncentreret til omrider med hej kollektiv trafik-
betjening. I Aalborg fordeler kontorbyggeriet sig nogenlunde ligeligt mellem
fire omrdder: bymidten, indre byomrader, Skalborg og Aalborg @st ved
Universitetet. Desuden er der taget hul pd et omride syd for byen, Flodalen
i Svenstrup ved en motorvejsafkorsel, som ligger godt 10 km fra bymidten. I
Odense er en vasentlig del af det rene kontorbyggeri opfort i erhvervsomra-

derne ved motorvejsafkorslerne syd for byen.

Fuldfert lager- og
produktionsbyggeri 1988-1999
med mindst 500 etagemeter.
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Fuldfert lager- og
produktionsbyggeri 1988-1999
med mindst 500 etagemeter.
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Fuldfert butiksbyggeri 1988-1999
med mindst 500 etagemeter.
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Fuldfert butiksbyggeri 1988-1999
med mindst 500 etagemeter.
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Fuldfert byggeri til
ovrige byerhverv1988-1999
med mindst 500 etagemeter.
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Fuldfert byggeri til

kultur og institutioner1988-1999
med mindst 500 etagemeter.
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Byggeri pa "bar mark” eller pa "allerede bebyggede
grunde”?

Det er undersogt, i hvilket omfang nyt erhvervsbyggeri opferes pa ubebyg-
gede grunde og i hvilket omfang p3 allerede bebyggede grunde. Udgangs-
punkeet for denne undersogelse er ortofotos fra sommeren 1995. I under-
sogelsen indgdr derfor det geografisk stedfastede erhvervsbyggeri, som er
pabegyndst efter ortofotoet blev taget. Af praktiske grunde er alene undersogt
erhvervsbyggeri med mindst 500 etagemeter pabegyndt i perioden oktober
1995 til oktober 1999. I forste omgang er vurderingen foretaget ud fra or-
tofotoet. I tvivltilfelde er en konkret besigtigelse af byggeriet foretaget.
Metoden er afprovet i Odense med besigtigelser af halvdelen af de pabe-
gyndte erhvervsbyggerier, jfr. bilag 2. Metoden viste sig at give gode resultat-
er, idet de stedfeestede oplysninger for det forste fandtes, hvor de forventedes
ud fra mapinfo og ortofoto. For det andet viste de vurderinger, der var fore-
taget ud fra ortofoto generelt at svare til de vurderinger, man kunne foretage
i marken. For det tredje kunne tvivistilfelde afklares ved besigtigelser. P4 den
baggrund er ogsé vurderet, hvor meget ubebygget areal, der er inddraget il
erhvervsformal siden sommeren 1995. Da vurderingerne blev gennemfort,
ridede ministeret endnu ikke over de digitaliserede matrikelkort. Afgrens-
ningen af grunde er derfor foretaget ud fra ortofoto. Det viser sig, at meto-
den generelt er anvendelig, og at den snarere undervurderer end overvurderer

omfanget af byggeri pa allerede bebyggede grunde.

— rr P
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Pabegyndt byggeri til byerhverv.
Oktober 1995 til oktober 1999
med mindst 500 etagemeter.
Red opfert pa ubebygget areal.
Gron opfgrt pa bebygget grund.



Pabegyndt byggeri til byerhverv.
Oktober 1995 til oktober 1999
med mindst 500 etagemeter.
Rad opfert pd ubebygget areal.
Gron opfert pa bebygget grund.

En stor del af nybyggeriet sker pa allerede bebyggede grunde. Det gelder
bide i @ldre blandede byomrider, og i 2ldre og nyere erhvervsomrader. Af de
seneste 4 &rs byggeri i Arhus, Odense, Aalborg og Vejle er hhv. 60%, 57%,
72% og 43% af etagearealet i erhvervsbygninger med mindst 500 etagemeter
opfert pé allerede bebyggede grunde, mens omvendt kun hhv. 40%, 43%,
28% og 57% er opfort pd ubebyggede arealer, jfr. tabel og kort.
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De hoje andele af byggeri pd allerede bebyggede grunde svarer til, hvad
HSK har fundet for Kebenhavns Amt, hvor mellem 50% og 70% af det
samlede erhvervsbyggeri i industriomriderne og de blandede erhvervsomra-
der gennem 1990’erne har varet “forteetningsbyggeri” ("Arealundersogelse

i hovedstadsregionen 1994 og 1996”, HSK november 1997). Man kan
konkludere, at fortetningsrummeligheden, som af kommunerne ofte beteg-

nes som “teoretisk”, i de storre byer generelt udnyttes lige sd hurtigt som
rummeligheden pd ubebyggede arealer.

I Odense er fundet, at der siden sommeren 1995 er inddraget i alt 52 ha
ny jord til erhvervsformal eller 13 ha &rligt. I Aalborg og Vejle er tilsvarende
inddraget samlet hhv. 55 ha og 35 ha til erhvervsformél i de seneste 4 r,
dvs. arligt hhv. 14 ha og 9 ha.

De fundne erfaringstal vil indgé i vurderingerne af restrummeligheden pé
hhv. ubebyggede og allerede bebyggede arealer.

Byerhvervsbyggeri over 500 etagemeter, pabegyndt september 1995 - oktober 1999

Fordelt pa ubebygget areal (“bar mark”) og allerede bebyggede grunde

Metode til vurdering af,
hvorvidt erhvervsbyggeriet er
opfert pa allerede bebygget
eller ubebygget grund.

Til vurdering af, hvorvidt erhvervs-
byggeriet opfares pa ubebygget
grund (bar mark) el. bebygget grund,
er undersggt erhvervsbyggeri i BBR
kategori 220-390, som er pabegyndt
efter september 1995, idet ortofoto
er fra sommeren 1995.

Ved at sammenholde ortofoto med
den geografiske placering af det en-
kelte erhvervsbyggeri er det muligt at
vurdere, om byggeriet er opfart pa et
byareal taget i anvendelse far somme-
ren 1995, eller om byggeriet er opfert
pa ubebygget grund.

Der er anvendt et forsigtighedsprin-
cip, forstaet pa den made at byggeri
pa allerede bebygget grund hellere er
undervurderet end overvurderet.
Metoden er brugbar for ca. 90% af
bygningerne. De gvrige ca. 10% er
vurderet pa baggrund af rekognosce-
ring i marken. Ved rekognosceringen
konstateredes samtidig, at metoden
er brugbar. Bygningerne la pa den for-
ventede placering og de nybyggerier,
der var usikkerhed omkring, blev ved
kontakt med indehaveren fundet. Ved
undersggelsen blev ikke anvendt ma-
trikelgraenser, eftersom de ikke var til-
gaengelige pa davaerende tidspunkt.
Ovenstaende ortofoto illustrerer, hvor-
dan nybygningerne er vurderet.

Grgnne markeringer = Opfert pa be-
bygget grund.

Rede markeringer = Opfert pa ube-
bygget grund.

Gul markering = Tvivistilfaelde, der
ikke kan afgeres alene ud fra orto-
foto.

Bygninger markeret med stjerne er
geokodet maskinelt vha. adressekoor-
dinater.

Bygninger markeret med firkant er
placeret manuelt ud fra detaljeret
undersggelse.

Arhus Kommune* Odense Kommune

Aalborg Kommune

Vejle Kommune

antal etagemeter antal etagemeter antal etagemeter antal etagemeter
Ubebygget areal 30 106.476 34 83.641 42 65.621 30 83.069
Bebygget grund 66 158.795 80 111.307 96 166.985 40 64.508
I alt 96 265.271 114 194.948 138 232.606 70 147.577
Ubebygget areal 31% 40% 30% 43% 30% 28% 43% 56%
Bebygget grund 69% 60% 70% 57% 70% 72% 57% 44%
| alt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Anm.: Registreringen i Arhus vedrarer kun perioden frem til medio 1998, til gengeeld er alle bygninger medtaget uanset storrelse. | Arhus er der ikke foretaget
kontrol pa stedet. Byggeri pa havnen er registreret som pa allerede bebygget areal. Byerhverv er defineret som BBR anvendelseskategori 220-390.
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Bla streger viser matrikelgreenser. Uden syn- Sédan & bygningerne (3 styk) placeret i Sidan er det ubebyggede areal vurderet.
lige matrikelgrenser vurderes matriklen, blot  virkeligheden.

pd baggrund af ortofoto, at slutte hvor gras-

sets farve skifter. Med matrikelgrenser ses, at

matriklen er langt sterre end forst antaget.

B ey ] - g i [0 By T
Bl streger viser matrikelgrenser. Uden syn- S&dan 14 bygningerne (1 styk) placeret i S&dan er det ubebyggede areal vurderet.
lige matrikelgrenser vurderes matriklen, blot  virkeligheden.

pa baggrund af ortofoto, at slutte hvor gras-

sets farve skifter. Med matrikelgrenser ses, at

matriklen er langt storre end forst antaget.

Uden matrikelgrense vil grunden blive vur- Sidan er det ubebyggede areal vurderet.
deret som afgrenset ved hekken. Grunden
er tilsyneladende langt storre.

Alene ud fra ortofoto er det ikke muligt at Besigtigelsen viste, at bygningen 13 placeret S&dan er det ubebyggede areal vurderet.
vurdere, om den nye bygning ligger p4 al- som vist pa ovenstiende billede. Uden syn-

lerede bebygget grund eller ¢j. Der kreves lige matrikelgraenser vil det vare naturligt

derfor besigtigelse. at vurdere bebyggelsen som opfert pd ube-

bygget inddraget areal. Med synlige matri-
kelgranser ber vurderingen nok vare opfort

pd allerede bebygget grund.
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Pa kortet er vist ubebyggede
arealer, som er bebygget til
erhvervsformal i perioden okto-
ber 1995 til oktober 1999.
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P& kortene er vist ubebyggede
arealer, som er bebygget til
erhvervsformal i perioden okto-
ber 1995 til oktober 1999.



Erhvervsbyggeri i boligomrader?

Det er en begranset del af de seneste 12 ars erhvervsbyggeri, som er opfort

i boligomrider eller i tet tilknytning til disse omrider. I de tre kommuner —
Odense, Aalborg og Vejle — er det hhv. 4%, 2% og 3% af 12-drs-periodens
erhvervsbyggeri, der er opfert i boligrammer, og hhv, 12%, 24% og 11%,
der er opfort i blandede omrader eller centeromrader. En del af de sidst-
navnte ligger forholdsvis tet ved boligomrider.

I Odense er der i alt opfort 46.000 etagemeter til erhvervs- og institutions-
formal i omréder, som i kommuneplanen er rammelagt til boligformal. Det
svarer til 5-6% af det samlede byggeri til disse formél. Medregnes centerom-
riderne i bymidten, langs indfaldsvejene og i lokalcentre er det samlet 15%
af erhvervs- og institutionsbyggeriet, som er opfert ner boliger. 31% af
butiksbyggeriet, 20% af kultur — og institutionsbyggeriet og 12% af kon-
torbyggeriet. Som navnt er det imidlertid en mindre del, der er placeret i
de egentlige boligomrader.

Erhvervs- og institutionsbyggeri 1988-1999 i eller i tilknytning til boligomrader

Kulturbyggeri  Butiksbyggeri Erhverv i boliger @vrige byerhverv Lager- og produktionsbyggeri Kontorbyggeri

5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
£ 2500 £ 2,500 @ 25500 £ 2,500 2,500
500 500 500 500 500
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Fuldfert kontorbyggeri i Odense
over 500 etagemeter 1988-99 fordelt efter
kommuneplanrammetyper. Etagemeter
EA Industri
EB Let industri
EC Kontor- service
H Havneformal
S Serviseomrader
BS Bolig/Serviseomrader
C Center
U lkke rammelagt

EA EB EC H S BS C U

Fuldfert kontorbyggeri i Aalborg
over 500 etagemeter 1988-99 fordelt efter
kommuneplanrammetyper. Etagemeter

H Lettere handvaerk
og industri

I Industri
C Center
D Bolig og erhverv
O Offentlig formal

Fuldfert kontorbyggeri i Vejle
over 500 etagemeter 1988-99 fordelt efter
kommuneplanrammetyper. Etagemeter

B Bolig
C Center
E Erhverv

O Offentlig formal

|

Odense
Fuldfert byerhvervsbyggeri 1988-99
Fordelt pa kommuneplan rammer

600.000- Etagemeter
80%
[ Service (s)
500.000 B Kontor/Service (ec)
B ndustri (eb)
B Tung industri (ea)
400.000 B Havn (h)
H Blandet (bs, c, Ib)
[ Bolig (b, d)
300.0001 [ Rest
200.000
100.000- 129
4% 4%
0 -4
Erhvervs  Blandet Bolig Uden for
rammer  rammer rammer  rammer
Aalborg
Fuldfert byerhvervsbyggeri 1988-99
Fordelt pA kommuneplan rammer
600.000 Etagemeter
65%
B Lettere handveerk og industri (h)
500.000 . X
B storre industri U]
E center (c)
B Blandet (d,l,0)
400.000
[ Bolig (b)
[J Andre rammer (r, s, t, ve, rest)
300.0001
200.000 A
100.0004 9%
2%
0 -
Erhvervs  Blandet Bolig Andet/
rammer rammer rammer  Udenfor
Vejle
Fuldfert byerhvervsbyggeri 1988-99
Fordelt pa kommuneplan rammer
600.000 Etagemeter
86%
500.000 1 B Erhverv (e)
H Biandet (c, Iby, 0)
O Bolig (b, bh, bl
400.000 [ Andet (r, rest)
300.000
200.000
100.000
11%
3% 1%
o+ —
Erhvervs  Blandet Bolig Andet/
rammer rammer rammer  Udenfor
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Erhvervsrummelighed -
registerbaseret opgorelse

Som udgangspunkt for projektets vurderinger af erhvervsbyggemulighederne
— restrummeligheden — i geldende kommuneplaner er foretaget en register-
baseret opgerelse. Denne opgorelse er baseret pd kommuneplanrammerne.
Ud fra rammernes bebyggelsesregulerende bestemmelser er opgjort de maksi-
male byggemuligheder inden for hver enkelt ramme. Restrummeligheden er
differencen mellem den maksimale byggemulighed og det allerede bebygge-
de bygningsareal, som er opgjort ud fra adressestedfzstede BBR-oplysninger
og digitaliserede kommuneplanrammer.

Den registerbaserede restrummelighed er opgjort pa arealer hhv. i og uden
for byzone og pa hhv. ubebyggede og allerede bebyggede arealer. Udgangs-
punktet for sondringen mellem ubebyggede og allerede bebyggede arealer er
ortofotos fra sommeren 1995. P4 baggrund af disse ortofotos er der etableret

A=

2 i v , ~
S P R S o
'I-f.'_- = i} o :.:

o "-L-'ifr-'s.l Uy
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Kortet viser udvalgte kom-
muneplanrammer:
Erhvervsrammer (mark bla).
Blandet anvendelse & center
(lys bla).



et digitaliseret bebygget lag. For de ubebyggede arealers vedkommende
er udover restrummelighed ogsd opgjort arealstorrelser. Den her foretagne
opdeling pa bebyggede og ubebyggede arealer er grovere end den, der er lagt

. .---1lrl H

g If_.-;‘:#'. i B

Kortene viser udvalgte kom-
muneplanrammer:
Erhvervsrammer (mark bla)
Blandet anvendelse & center
(lys bla)
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til grund ved vurdering af, om et byggeri er opfert pa allerede bebyggede
arealer eller pd ubebyggede arealer. Der kan f.eks. godt vare ubebyggede
grunde inden for det bebyggede lag.

FSL har af tidsmassige grunde matte lave den registerbaserede opgerelse
parallelt med den opgerelse, som indgar i Landsplanafdelingens (LPA) og
Kort- og Matrikelstyrelsens (KMS) pilotprojekt for Erhvervs- og Bypolitisk
Udvalg", idet resultaterne fra dette projekt ikke forel3, si de kunne nyttig-
gores 1 nzrverende projekt. Da det til brug for de registerbaserede opgorel-
ser oftest er nodvendigt at fortolke, hvorledes de bebyggelsesregulerende
bestemmer i rammerne omsattes til en bebyggelsesprocent, kan der vere for-
skelle mellem FSLs og LPA/KMS’ registerbaserede opgerelser. De udvalgte
kommuner regulerer sdledes generelt erhvervsbyggemulighederne ved hjelp
af bestemmelser om, hvor stor en del af en grund som m3 bebygges, kombi-
neret med hgjde- og kubikmeterbestemmelser, dvs. hvor mange kubikmeter
bygningsvolumen, som md opfores pr. kvadratmeter grund. For at beregne
byggemulighederne er det nedvendigt at omsztte disse bestemmelser til en
bebyggelsesprocent. Denne “omsaztning” hviler pa en rekke skon. FSL har
ofte foretaget bide et maksimum- og et minimumssken over de maksimale
byggemuligheder, idet der i minimumskennet f.eks. kan vare gjort den
antagelse, at der kun bygges i et plan, uanset at bestemmelserne rummer
muligheden for at bygge i to plan. I bilag 2 er redegjort for metoder ved
opgorelse af restrummelighederne.

Opgorelser og vurderinger af rummelighed og restbyggemuligheder koncen-
trerer sig i forste omgang om kommuneplanrammernes egentlige erhvervs-
omrader. Men der er ogsé lavet rummelighedsopgerelser for andre rammer,
hvori kan indgé erhverv. Her vil det imidlertid ofte ud fra rammebestem-
melser veere umuligt at bestemme erhvervsbyggemulighederne.

ESLs registerbaserede opgerelse viser, at der i Odense Kommune er 924 ha
ubebyggede erhvervsarealer i byzone, og 254 ha uden for byzone. Det svarer
stort set til kommunens egen opgerelse pa 939 ha ledige erhvervsarealer,
hvoraf 580 ha er lokalplanlagt.z) 235 ha er allerede byggemodnede og ca.
250 ha i ferd med at blive byggemodnede. Langt hovedparten i byens
periferi ved motorvejen.

ESLs analyse af erhvervsbyggeriet viser, at der i de seneste 4 &r er taget ialt 52
ha i brug, svarende til et drligt gennemsnit pd 13 ha. Hvis den forbrugstakt,
der har veret i de seneste 4 ar, fortsetter, indebarer det, at der alene i byzone
er ubebyggede erhvervsarealer til mere end 70 ars forbrug.

1) “Erhvervsbyggeri og restrummelighed”, Pilotprojeke gennemfort for Erhvervs- og Bypolitisk
Udvalg af Kort- og Matrikelstyrelsen og Landsplanafdelingen, Milje- og Energiministeriet,
2000.

2) Odense Kommune: “Erhvervsarealer i Odense” Arbejdsnotat 1999.
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Erhvervsrummelighed 1998
Byggemuligheder ifolge kommuneplanrammer

Odense Kommune

ubebyggede arealer

bebyggede arealer

ha etagemeter etagemeter

Erhvervsomrader Byzone 924 ha 5,8-7,1 mio. 4,6-6,4 mio.
uden for byzone 254 ha 1,5-1,9 mio. 0,5 mio.

Blandede og Byzone 1,0 mio.

center omrader

Aalborg Kommune

uden for byzone

ubebyggede arealer

bebyggede arealer

ha etagemeter etagemeter
Erhvervsomrader Byzone 713 ha 4,0-5,1 mio. 3,3-4,1 mio.
uden for byzone 140 ha 0,7-0,8 mio. 0,2 mio.
Blandede og Byzone 0,4 mio. 1,2-1,5 mio.
center omrader uden for byzone
Vejle Kommune
ubebyggede arealer bebyggede arealer
ha etagemeter etagemeter
Erhvervsomrader Byzone 324 ha 1,6-2,9 mio. 1,0-3,1 mio.
uden for byzone 436 ha 2,2-4,2 mio. 0,1-0,2 mio.
Blandede og Byzone 0,4 mio.
center omrader uden for byzone
Arhus Kommune
ubebyggede arealer bebyggede arealer
ha etagemeter etagemeter
Erhvervsomrader Byzone 618 ha 2,8 mio. 4,0 mio.
uden for byzone 357 ha
Blandede og Byzone 59 ha 0,1 mio. 0,9 mio.
center omrader uden for byzone 122 ha

Erhvervsbyggemulighederne pd ubebyggede arealer i byzonen er registermaes-
sigt opgjort til 5,8-7,1 mio. etagemeter, idet der som navnt — og nxrmere
beskrevet i bilag — er foretaget bide et minimum- og et maksimumsken over
de maksimale byggemuligheder ud fra en fortolkning af de bebyggelsesregu-
lerende bestemmelser. Hertil kommer, at de resterende erhvervsbyggemulig-
heder p4 allerede bebyggede arealer er opgjort til 5,1-7,0 mio. etagemeter.
Denne opggrelse forudsatter, at en fortaetning, der udnytter rammerne fuldt
ud, er mulig.

Til sammenligning er den samlede bygningsmasse til erhvervsformal i Oden-
se Kommune pd i alt 3,7 mio. etagemeter. Safremt kommuneplanrammerne
udnyttes fuldt ud, kan alene de ubebyggede erhvervsarealer i byzonen séle-
des rumme mellem 1,5-1,9 gange den eksisterende erhvervsbygningsmasse.
Fortetningsmulighederne pa allerede bebyggede arealer er af samme storrel-
sesorden, siledes at den eksisterende erhvervsbygningsmasse ifolge den regis-
terbaserede opgerelse kan 4-5 dobles ved udnyttelse af de galdende planbe-

stemmelser alene pa arealer, som allerede er i byzone.

Erfaringerne fra de seneste 4 ars erhvervsbyggeri viser, at mere end halvdelen
af nybyggeriet er foreget som fortetning pé allerede bebyggede arealer.
Forudsattes denne tendens at fortsette, siledes at halvdelen af nybyggeriet
sker pd ubebyggede arealer i erhvervsomriderne, og forudsattes en bygge-
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aktivitet svarende til de seneste 12 drs erhvervsbyggeri, vil der pa de ubebyg-
gede erhvervsarealer i byzone med en bebyggelsesprocent pd 25% vere plads
til 80 ars byggeri og med en bebyggelsesprocent pd blot 10% vare plads til
mere end 30 ars byggeri. I disse opgerelser indgér alene arealer, som allerede
er i byzone.

I Aalborg Kommune er der 713 ha ubebygget areal rammelagt til erhvervs- ~ Aalborg Kommune
formal i byzone (hertil kommer 78 ha til blandet formal), og 140 ha ubebyg-

get areal rammelagt til erhvervsformal i landzone. Byggemulighederne er

registermassigt opgjort til 4-5 mio. etagemeter pa ubebyggede arealer i

byzone, og fortztningsmulighederne til 3,3-4,1 mio. etagemeter pd allerede

bebyggede grunde pd arealer udlagt til erhvervsformal.

Til sammenligning er der i de seneste 4 &r taget i alt 55 ha i brug eller i
gennemsnit 14 ha om dret. Hvis denne forbrugstakt fortsetter, indebzrer
det, at de ubebyggede erhvervsarealer i byzone rakker til mere end 50 ars
forbrug.
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Kortet viser ubebyggede arealer
rammelagt til erhvervsformal

i byzone (lys bla) og

udenfor byzone (megrk bla)
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Kortene viser ubebyggede are-
aler rammelagt til erhvervs-
formal.

I byzone (lys bld) og

Uden for byzone (mgrk blé).




Den samlede erhvervsbygningsmasse i Aalborg Kommune er 3,9 mio. etage-
meter. Safremt kommuneplanrammerne udnyttes fuldt ud, kan alene de
ubebyggede erhvervsarealer i byzonen sdledes rumme mellem 1-1,25 gang
den eksisterende erhvervsbygningsmasse, og fortetningsmulighederne p3 al-
lerede bebyggede arealer er af omtrent samme storrelsesorden. I Aalborg
Kommune kan erhvervsbygningsmassen ifelge den registerbaserede opge-
relse sdledes 3-dobles inden for den eksisterende byzone ved udnyttelse af
geldende planbestemmelser.

Erfaringerne fra de seneste 4 ars erhvervsbyggeri viser, at mere end 70% af
nybyggeriet er foregiet som fortetning pa allerede bebyggede arealer. Forud-
settes denne tendens at fortsette med lettere afsvakket styrke, siledes at
f.eks. halvdelen af det fremtidige byggeri sker pd ubebyggede arealer i er-
hvervsomraderne, og forudsattes en byggeaktivitet svarende til de seneste 12
&rs erhvervsbyggeri, vil der pa de ubebyggede erhvervsarealer i byzone med
en bebyggelsesprocent pd 25% veare plads til over 50 ars byggeri, og med en
bebyggelsesprocent pd blot 10% vare plads til mere end 20 ars byggeri.

I Vejle Kommune er der i byzone 324 ha ubebyggede arealer rammelagt

til erhvervsformal, og uden for byzone er rammelagt yderligere 542 ha. Byg-
gemulighederne er registermassigt opgjort til 1,6-2,9 mio. etagemeter pa
ubebyggede arealer i byzone, og fortztningsmulighederne til 1-3 mio. etage-
meter pd allerede bebyggede grunde i erhvervsomraderne. I Vejle Kommune
kan erhvervsbygningsmassen ifelge den registerbaserede opgorelse sédledes
2Y2-4-dobles inden for den eksisterende byzone ved udnyttelse af geldende
planbestemmelser.

Til sammenligning er der i de seneste 4 ar taget 35 ha i brug eller et gennem-
snit pd 9 ha om &ret. Det indebearer, at der er ubebyggede erhvervsarealer i
byzone til mere end 35 ars forbrug, hvis denne forbrugstakt fortsetter.

Den samlede erhvervsbygningsmasse er 1,75 mio. etagemeter. Séfremt kom-
muneplanrammerne udnyttes fuldt ud, kan alene de ubebyggede erhvervs-
arealer i byzonen sdledes rumme mellem 1-1,5 gang den eksisterende er-
hvervsbygningsmasse. Fortztningsmulighederne pa allerede bebyggede
arealer kan vere af omtrent samme storrelsesorden.

Erfaringerne fra de seneste 4 ars erhvervsbyggeri viser, at mere end 40%
af nybyggeriet er foregiet som fortetning pé allerede bebyggede arealer.
Forudsattes 60% af det fremtidige byggeri at ske pa ubebyggede arealer i
de udlagte erhvervsomrader, og forudsattes en byggeaktivitet svarende til
de seneste 12 drs erhvervsbyggeri, vil der pa de ubebyggede erhvervsarealer
i byzone med en bebyggelsesprocent pa 25% vere plads til 27 ars byggeri
og med en bebyggelsesprocent pa blot 10% vere plads til mere end 11 ars
byggeri. S4 selv om rummeligheden er betydelig, er den i Vejle Kommune
veesentlig mindre end i Odense og Aalborg Kommuner.

54

Vejle Kommune



Registeropggrelserne er suppleret med omradebaserede opggrelser

For at belyse de registerbaserede opggrelsers validitet er der i det efterfolgen-
de kapitel suppleret med omridebaserede opgerelser, hvor der er udvalgt
nogle erhvervsomrider i de tre byer til neermere analyse, ligesom der trekkes
pa erfaringer fra andre erhvervsomrader.

Hermed knyttes an til den kritik, som ofte rejses af opgerelser af restrumme-
ligheden. Registerbaserede opggrelser af restrummeligheden i erhvervsom-
rader opfattes af kommunerne ofte som meget teoretiske. Det gelder bade
restrummeligheden pd allerede bebyggede arealer og pa ubebyggede arealer.

De hyppigste indvendinger gir pa, at allerede bebyggede arealer ikke er til-
gengelige for andre end den virksomhed, som benytter grunden, og at ud-
nyttelse af restrummeligheden pd allerede bebyggede arealer siledes er helt
athengig af specifikke virksomheders byggeansker. Hertil kommer, at den
nuverende udnyttelse af grundene kan vare sddan, at de tilladte byggemu-

ligheder ikke kan udnyttes fuldt ud.

Hvad angir restrummeligheden pa ubebyggede arealer er en indvending,

at det er nodvendigt med et bredt spekter af arealudbud, da forskellige
virksomhedstyper har forskellige lokaliseringsbehov. En anden indvending
gar pd ejerforhold, at ogsd ubebyggede grunde kan vare gremarkede til spe-
cifikke virksomheders udvidelsesmuligheder eller evt. kommende lokalise-
ringsonsker. En tredie indvending gér p4, at forhold i tilknytning til terren,
skove og skovbeskyttelseslinier o.lign. kan nedbringe byggemulighederne
betragteligt.

Hertil kan fgjes en indvending, som treekker den anden vej. I byomdannel-
sesomrider kan byggemulighederne vere storre end det, der fremgir af en
registerbaseret rummelighedsopgerelse, og der vil lobende vere nye omrider
som kommer i spil for omdannelse. I England betegnes sidanne arealer
“windfall sites”, og de spiller en vasentlig rolle i overvejelserne om det er
muligt at indfri regeringens mél om, at 60% af boligbyggeriet skal ske pa
arealer, som allerede har varet udnyttet til byformal.
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Erhvervsrummelighed -
omradebaserede opgeorelser

Indledning

Der er flere problemer knyttet til de gennemforte registerbaserede opgerelser
af restrummeligheden.

For det forste tager de udgangspunket i de bebyggelsesregulerende bestem-
melser i kommuneplanrammerne. Der er séledes ikke taget hensyn til, at
eventuelle lokalplaner kan indskrenke byggemulighederne i forhold til ram-
mebestemmelserne. Det kan ske gennem andre bebyggelsesregulerende be-
stemmelser, men ogsd ved supplerende bestemmelser f.eks. om arealer, som
skal friholdes for bebyggelse evt. i form af beskyttelseszoner.

For det andet kan eksisterende bygningers placering pa grunden eller terren-
forhold moderere byggemulighederne, ligesom ejerforhold ogsd kan spille
ind pd arealernes tilgengelighed for byggeri.

For det tredje synes de af kommunerne anvendte bebyggelsesregulerende
bestemmelser (kubikmeterbestemmelse mv.) ofte at kunne omsattes til mak-
simale bebyggelsesprocenter, som ligger ud over, hvad man kan forvente ud-
nyttet, hvis omriderne fastholdes som traditionelle erhvervsomrader, hvor
bebyggelsen stort set er i et plan.

For det fjerde reflekteres nuverende og kommende byomdannelsesomrader

ikke fuldt ud i opgerelserne.

Som supplement til de registerbaserede opgerelser er derfor lavet dels nogle
omréidebaserede analyser, og dels nogle beregninger af restrummelighed, som
tager udgangspunkt i en antagelse om, at de traditionelle erhvervsomrader

er fuldt udbyggede (“modnes” eller “mettes”) ved en bebyggelsesprocent pa
mellem 30-40%. Denne tankegang understottes af de omridebaserede ana-
lyser, men ogsé af en opgerelse af bebyggelsesprocenten i en rakke tradition-
elle erhvervsomrider i Kebenhavns Amt, som sjeldent har bebyggelsespro-
center vesentligt over 40%.

Der er gennemfort tre forskellige typer af omrddebaserede analyser:

I de tre byer er der udvalgt nogle ldre og nyere erhvervsomrader, hvor der
er lavet alternative rummelighedsopgerelser, som tager udgangspunkt i den
enkelte matrikel, og som inddrager lokalplanbestemmelser. I Odense er ud-
valgt tre omrader, i Aalborg to og i Vejle et omride.

Specielt Vejle Kommune har gjort opmarksom pd, at grundejerskab og land-
skabelige forhold (terren, skove og skovbeskyttelsesbelter) kan indskraenke
byggemulighederne ogsa pa ubebyggede arealer. Med “det regionale center-
omréde” i Vejle som eksempel er der set pa, i hvilket omfang disse forhold
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indskrenker byggemulighederne i forhold til den registerbaserede opgerelse.
Det pagzldende omrade er rammelagt til erhvervsformal, men det meste er
endnu landzone.

Endelig er der i de tre byer gjort overvejelser om byggemuligheder i byom-
dannelsesomrader, som ikke eksplicit fremgér af rammebestemmelserne.
Disse omrader er serlig interessante for de alternative rummeligheds- og
planbetragtninger, og overvejelserne er derfor gennemfort i forbindelse her-

med i det efterfolgende kapitel.

Den omridebaserede tilgang giver restbyggemuligheder, som ligger klart
under de registerbaserede opggrelser, uden at de dog afggrende anfagter, at
der er meget store restrummeligheder for erhvervsbyggeri, som konstateret

i de registerbaserede opgorelser. En rsag til afvigelserne er, at lokalplanerne

i nogle tilfelde indskrenker byggemulighederne i forhold til kommuneplan-
rammerne. | nogle tilfzlde er den andel af grundene, som ma bebygges
mindre i lokalplanerne end i rammerne, og i andre tilfzlde udpeger lokal-
planen arealer, som skal friholdes for bebyggelse. En meget vesentlig drsag til
forskellene i opgerelserne af restbyggemulighederne er imidlertid, at der i de
omradebaserede opgorelser er taget stilling til, at de ekstrabyggemuligheder,
som ligger i at bygge i mere end én etage, nzppe vil blive udnyttet. I de
undersogte omrider er 99% af alle bygninger i én etage. Det kan selvfolgelig
teoretisk @ndres, men det er anset for mest sandsynligt, at omriderne be-
varer deres nuvarende karakter. Der synes ikke generelt at vare pres fra

mere kontorlignende letindustri eller egentlig kontorisering, som kunne
aktualisere fleretagebyggeri, sdledes som det er tilfeldet i hovedstadsomrédet.

Den omridebaserede tilgang viser ogsd, at der er ekstra byggemuligheder

pa stort set alle matrikler. Andelen, hvor det ikke er tilfeldet, er vasentligt
under 10%. En udnyttelse af restrummeligheden er siledes ikke athengig

af nogle fa virksomheders succes og udvidelsesbehov. Samtidig kan det kon-
stateres, at der i omréderne er sket en lgbende fortetning, og at denne proces
langt fra synes afsluttet. Omridernes samlede bebyggelsesprocenter peger
heller ikke i retning af, at et metningspunkt skulle vare niet.

Der synes at vere rigelige fortetningsmuligheder i omraderne til at den for-
tetningsproces, som er foregdet i de seneste &r, hvor en betydelig andel af
nybyggeriet er sket pé allerede bebyggede grunde, kan fortsette i de naste
artier.

Undersogelserne viser ogsa, at det for egentlige industriomrader forekommer
rimeligt at regne med en fortsat fortetning op til et matningspunkt, hvor
bebyggelsesgraden for det samlede omride er pd omkring 30-35-40%.

For Vejles vedkommende viser analysen af det regionale centeromréde, at
byggemulighederne pga. de landskabelige forhold indskrenkes med op mod
40%. En del byggemuligheder ligger desuden som reservearealer til to store
virksomheder, mens andre arealer er overladt til en privat ejendomsinvestor.
Ale i alt indskranker disse forhold imidlertid ikke de samlede restbyggemu-
ligheder i den registerbaserede opgerelse dramatisk.
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P4 baggrund af de omradebaserede gennemgange er der lavet alternative
opgorelser af restbyggemulighederne i de egentlige erhvervsomrader i de 3
byer, hvor bebyggelsesprocenten settes til hhv. 30%, 35% og 40%. Det
forekommer rimeligt at regne med disse bebyggelsesmuligheder i egentlige
erhvervsomrader.

Redskaber

Udgangspunktet for den alternative omradebaserede opgerelse er den enkelte
parcel og de bebyggelsesregulerende bestemmelser i lokalplanerne, hvor der
bide kan vere afvigende bestemmelser i forhold til rammerne, og hvor der
f.eks. kan vere bestemmelser om at friholde arealer for bebyggelse.

Som redskaber til disse vurderinger er udover besigtigelser i omraderne
udarbejdet et katalog over hvert enkelt omrade bestiende af:

* detaljeret ortofoto med matrikler,

e matrikelkort,

* grundsterrelse for de enkelte matrikler,

* bebygget areal pd de enkelte matrikler,

e andel grundareal, som er bebygget pd den enkelte matrikel,

* bebyggelsesprocent for den enkelte matrikel,

* bygningsalder pd den enkelte matrikel.

En sddan betragtningsméde overvinder ikke det centrale sporgsmal, om der
forudsettes byggeri i en eller flere etager, som er baggrunden for, at FSL

i den registerbaserede opgerelse angiver to muligheder for de maksimale
bebyggelsesmuligheder: et minimumsken og et maksimumsken. Ved vurde-
ringen af restbyggemulighederne i de udvalgte omrader indgér imidlertid en
konkret vurdering af erhvervsomridernes karakter. Er der ikke i et omrade
tendenser til, at der bygges i flere etager, er det forudsat, at der ogsa fremover
kun opferes bygninger i en etage.

Odense Kommune

I Odense er udvalgt tre erhvervsomréder til nzermere vurdering. Et, som i
princippet ser fuldt udbygget ud (med bygninger overvejende fra 1970’erne),
ét, som ogsd stort set er fuldt udbygget, men hvor der er enkelte byggegrunde,
og hvor der foregir en betydelig fortzetningsaktivitet (mange bygninger er fra
1980’erne), og endelig ét, som endnu ikke er fuldt udbygget, og hvor der
derfor bade bygges pa ubebyggede arealer og sker en fortetning pa allerede
bebyggede arealer (her er mange bygninger fra slutningen af 1980’erne).

De tre omrader ligger i Tarup, ved Nyborgvej, hvor denne skeres af banen,
og ved Hojme ved motorvejen i sydvest. Desuden er der gjort nogle betragt-
ninger vedrerende to potentielle byudviklingsomrider: omrddet mellem Ba-
negirden og havnen, samt godsbaneterrenet.
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Kortet viser de erhvervsomrader

i Odense, som indgar i den
omradebaserede opggrelse af
restrummeligheden.

Samlet vurdering for Odense
Nedenfor er angivet restbyggemulighederne i de tre udvalgte erhvervsom-
rader i Odense ved de forskellige opgarelsesmetoder.

Den omridebaserede tilgang giver restbyggemuligheder, som ligger klart un-
der de registerbaserede opgerelser. Samlet er restbyggemulighederne 40-60%
af hhv. FSIs minimums- og FSUs maksimumsken i den registerbaserede op-
gorelse og knap 60% af LPA/KMS’ registerbaserede opgorelse. En arsag er,
at lokalplanerne i nogle tilfzlde indskrenker byggemulighederne i forhold
til kommuneplanrammerne. I nogle tilfzlde er den andel af grundene, som
m3 bebygges, mindre i lokalplanerne end i rammerne, og i andre tilfelde ud-
peger lokalplanen arealer, som skal friholdes for bebyggelse. Den vasentligste
drsag til forskellene i opgerelserne af restbyggemulighederne er imidlertid, at
der i de omridebaserede opgerelser er taget stilling til, at de ekstrabyggemu-
ligheder, som ligger i at bygge i mere end én etage, neppe vil blive udnyttet.

Restbyggemuligheder i de udvalgte erhvervsomrader i Odense ved alternative
beregningsmetoder.

Registerbaseret Omradebaseret "Maetnings”-alternativer
ud fra rammer (matrikel og lokalplan) (samlet erhvervsomrade)
FSL-min. FSL-maks. LPA/KMS FSL 30% 35% 40%

Omrade 3 102.000  183.000 117.000 23.000 etagemeter  12.000 24.000  35.000
Omrade 6  447.000  568.000 446.000 272.000 etagemeter 156.000 208.000 260.000
Omrade 10 308.000  525.000 357.000 232.000 etagemeter 114.000 162.000 211.000

ialt 857.000 1276.000 920.000 527.000 etagemeter 506.000

Anm.: Hvilke kommuneplanrammer, der indgar i hver af de tre omrader, er beskrevet i omrddegennemgangen.
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I de undersogte omrider er 99% af alle bygninger i én etage. Det er anset for
mest sandsynligt, at omrdderne bevarer deres nuvarende karakter. Der synes
ikke at vere noget pres fra mere kontorlignende letindustri eller egentlig
kontorisering, som kunne aktualisere fleretagebyggeri.

Den omradebaserede tilgang viser ogsd, at der er ekstra byggemuligheder

pa stort set alle matrikler. Andelen, hvor det ikke er tilfeldet, er vesentligt
under 10%. En udnyttelse af rescrummeligheden er séledes ikke athengig

af nogle fi virksomheders succes og udvidelsesbehov. Samtidig kan det kon-
stateres, at der i omrdderne er sket en lobende fortetning, og at denne proces
langt fra synes afsluttet. Omradernes samlede bebyggelsesprocenter peger
heller ikke i retning af, at et metningspunkt skulle vere niet.

Der er rigelige fortetningsmuligheder i omréderne, siledes at den fortet-
ningsproces, som er foregdet i de seneste ar, kan forventes at fortsette i de
neaste artier.

Undersogelserne viser ogsa, at det for egentlige industriomrider forekommer
rimeligt at regne med en fortsat fortetning op til et matningspunke, hvor
bebyggelsesgraden for det samlede omride er pi omkring 30-35-40%. Sam-
let for de tre Odense-omréder giver en bebyggelsesprocent pa 40% en rest-
rummelighed, som er lidt mindre end den, som er fundet ved de konkrete
omrédevurderinger i de omradebaserede opgorelser.
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Erhvervsomrade ved Tarup ud til Rismarksvej
(Rammeomrade 8.EB1 - FSL omrade 3)

Omridet er pa ca. 25 ha og udlagt til lettere industri. De @ldste bygninger — som er en rekke hind-
verksmestre med tilhorende boliger — er fra slutningen af 1960’erne. Omrédet er hovedsagelig ud-
bygget i slutningen af 1970’erne og op gennem 1980’crne. Omradet er reguleret af en lokalplan fra
1983 og bestér af 48 parceller. 4 parceller er ubebyggede, 44 bebyggede. De storste ejendomme er pd
godt 2 ha, og de storste bygninger pd hhv. 7.500 og 5.000 etagemeter.

Omrédet er omfattet af lokalplan fra 1983.

11980 var der 50 parceller, hvoraf de 18 ubebygget og 32 bebygget. Det fremgér af lokalplanen. Ved
senere ommatrikulering er de blevet til 16 ubebyggede og 32 bebyggede parceller. Frem til sommeren
1995 er 11 af de ubebyggede grunde blevet bebygget, og pd 10 af grundene er der bygget til. P4

flere grunde er der bygget i flere omgange. Siden sommeren 1995 er yderligere en ubebygget grund
blevet bebygget, og der har veret et fortzetningsbyggeri. Fortetningsaktiviteten synes siledes relativ
beskeden og aftagende. Bebyggelsestzetheden er i dag 25%.

Areal:

Rammen har ifelge FSLs opgerelser et areal pa 26,8 ha.

Ifolge LPA/KMS er grundarealene opgjort til 23,6 ha. LPA/KMS har saledes fratrukket vejarealer
mv.

Eksisterende bygningsmasse:

Ifplge FSL er bygningsmassen 58.078 etagemeter.

LPA/KMS’s defintioner giver en bygningsmasse pa 59.932 ctagemeter.

Bebyggelsesprocenten er ifolge LPA/KMS opgerelsen 25%. Ifolge FSL-opggrelsen udger det bebyg-
gede etageareal 22% af rammearealet.

Der er i perioden 1988-99 opfort i alt 9.346 etagemeter i omradet, det svarer til at B%’en er vokset
med 3% fra 22% til 25%.

T

Bygningsregulerende b ir ne:

Omridet ma kun anvendes til lettere industri-, hdndvearks-, lager- og transportvirksomhed samt til
servicefunktioner, der ikke stiller serlige krav til omgivelserne.

Ifplge rammerne ma hgjst 50% af den enkelte ejendom bebygges (A=50%), og bygningernes rum-

fang ma hejst udgere 3m3/m? grundareal. Maksimal bygningshejde er sat til 10 m.

Restbyggemuligheder ifolge registerbaseret opgorelse

ESL har tolket den makismale bebyggelsesprocent mellem 60-90%.

LPA/KMS har tolket den maksimale bebyggelsesprocent til 75%.

Det giver restbyggemuligheder ifelge LPA/KMS’ opgorelse pa 117.000 etagemeter, og restbyg-
gemuligheder ifolge FSLs opgerelse pd 102.000 — 183.000 ctagemeter.

FSLs opgerelse viser endvidere, at der er 1 ha ubebygget areal med restbyggemuligheder pi mellem
6.-9.000 etagemeter. Resten af byggemulighederne ligger ifolge den registerbaserede opgerelse som
fortetningsbyggeri pé allerede bebyggede grunde.

Bygningsregulerende bestemmelser i lokalplanen

Ifolge lokalplan nr. 20-279 ma den enkelte grund i omride E, som svarer til rammeomréidet, hojest
bebygges med 40%, og bygningernes rumfang ma ikke overstige 2m3/m2, bygningshejden ma hejest
vare 10m.

Byggemulighederne er siledes mindre i lokalplanen fra 1983 end i rammerne fra 1997.

Der er i lokalplanen ikke yderligere forhold, der indskrenker byggemulighederne.

Vurdering

Lokalplanen fra 1983 indsnavrer byggemulighederne betydeligt i forhold til rammerne fra 1997.
Mens rammerne har en bestemmelse om at 50% af de enkelte grunde ma bebygges, siger lokalpla-
nen 40%. Mens rammerne har en kubikmeterbestemmelse pd 3m3/m? siger lokalplanen 2m3/m?2.
Det indsnzvrer selvfolgelig byggemulighederne i forhold til det, der har varet grundlaget for de
registerbaserede opggrelser.

Omrédet virker relativt udbygget, men med fortztningsmuligheder. Som nzvnt er der 1 ha, som i
forbindelse med den registerbaserede opggrelse er vurderet at vare helt ubebygget. Med udgangs-
punke i matrikelkortet er der 4 ubebyggede grunde pé tilsammen godt 1 ha. Men herudover er der
gode byggemuligheder i tilknytning til de fleste virksomheder. Omradet har 4 sterre parceller, hvoraf
de to er udnyttet lidt hojere end lokalplanens bestemmelser, hhv. 41% og 42%. P34 de to evrige

er hhv. 23% og 30% af grundarealerne bebygget. Ogsé nogle af de mindre parceller er fuldt
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udbyggede ifolge lokalplanens bestemmelser, men pé de fleste af de mindre parceller er mellem
20-35% af parcellerne bebygget. P4 alle grunde kan der inden for lokalplanens bestemmelser ske en
intensivering i form af pget etageantal — om end muligheden kan forekomme teoretisk.

Ved den registerbaserede opgorelse har FSL i minimumalternativet forudsat, at 15% af bygningsarea-
let bygges i to etager, og i maksimumalternativet at hele bygningsarealet er i to etager. Det muliggor
sdvel kommuneplanrammen som lokalplanen. I omrédet er det kun de hindverksmesteragtige

Ortofoto af erhvervsomradet
med rammeafgraensning (red)
og matrikelgreenser (bla).
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villaer, der er i to plan. De benyttes ogsi til beboelse. De egentlige industribygninger er alle i et plan.
Det er siledes af vasentlig betydning for vurdering af restbyggemulighederne, om den fremtidige
bebyggelse vurderes at vare i et eller to plan.

Forudsettes, at omradet fortsat udvikler sig som et omride med virksomheder i et plan, er restbyg-
gemulighederne med udgangspunke i lokalplanen og en vurdering matrikel for matrikel (eller for
hver parcel) godt 23.000 etagemeter. 7 af omrddets virksomheder har ikke udvidelsesmuligheder,

de gvrige har i storre eller mindre grad. (Havde den andel af grunden, som kunne bebygges, varet
svarende til kommuneplanrammen var restbyggemulighederne med tilsvarende forudsetninger knap
43.000 etagemeter).

Endnu en betragtningsmade skal anlegges. Den tager afset i en opgerelse af bebyggelsesforholdene i
en rekke @ldre erhvervsomrider i Kebenhavns Amt. Her synes der at vare en vis mathedsgrense for
storre forteetningsmuligheder, ndr de traditionelle industriomrider nar en samlet bebyggelsesprocent
pa omkring 40%.

Restbyggemulighederne i omridet vil med denne betragtningsmade vare godt 35.000 etagemeter.

I dag er bebyggelsestzztheden i omridet 25%. 11.800 nye etagemeter vil bringe bebyggelses-tetheden
op pé 30%, 23.600 nye etagemeter vil give en bebyggelsesprocent pa 35%, mens 35.000 etagemeter
vil give en bebyggelsesprocent p& 40%.

Erhvervsomrade ved Hgjme syd for motorvejen (FSL omrade 6)
Erhvervsomrédet ligger i Odense-sydvest, umiddelbart syd for motorvejen. Det grenser op til mo-
torvejen mod nord, Assensvej mod gst, dbent land og landsbyen Hgjme mod syd og vest. Omrédet
er pd i alt godt 100 ha, hvortil kommer yderligere et areal pd ca. 45 ha, som endnu ikke er overfort til
byzone og endnu er ubebygget. Det indgir derfor ikke i analysen af restbyggemuligheder.

Omridet bestér af 3 rammeomrader: 6.EA20, 6.EB21 og 6.EB22. Omridet er reguleret med
lokalplan fra 1985.

De fleste bygninger i omrader er fra slutningen af 1980’erne, men der er ogsd en del bygninger fra
1990’erne. De forste erhvervsbygninger er fra begyndelsen af 1970’erne.

Der er i alt 92 parceller pé tilsammen 85,1 ha. 69 parceller er bebyggede, 23 parceller er ubebyggede.
De ubebyggede arealer er pa tilsammen 17,6 ha.

Parcellerne varierer meget i storrelse, men er generelt mindre. Den storste er pa 10,3 ha, de nest-
storste pa 3-4 ha. 65 af parcellerne er pd under 1 ha de mindste omkring 1.000 m2.

Bebyggelsesprocenten er i dag 17%. Der er lobende byggeaktivitet i omradet, og der sker derfor en
lobende fortatning af omrédet.

Avrealer

Grundareal Rammeareal
Rammer LPA/KMS FSL
6. EA20 77.2 ha 86,2 ha
6. EB21 2,9 ha 3,1 ha
6. EB22 12,7 ha 14,8 ha
Samlet 92,8 ha 104,1 ha
Eksisterende bygningsmasse:
Rammer LPA/KMS FSL
6. EA20 130.400 etagemeter 129.200 etagemeter
6. EB21 6.100 etagemeter 5.000 etagemeter
6. EB22 22.400 etagemeter 22.400 etagemeter
Samlet 158.900 etagemeter 156.600 etagemeter

Bebyggelsesprocenten for omrédet er ifolge LPA/KMS’ opgerelser 17%. Ifolge FSL udger det

bebyggede etageareal 15% af rammearealet.
Der er i perioden 1988-99 fuldfert 92 bygninger med tilsammen 90.000 etagemeter. Dvs. nasten

60% af bygningsmassen er opfort i denne periode, hvor bebyggelsesprocenten er oget fra 7% til 17%.
Der er i perioden sommeren 1995 til efterar 1999 pibegyndt 14 bygninger pa tilsammen 19.500
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etagemeter, heraf de 9 bygninger pa allerede bebygget areal med tilsammen 11.500 etagemeter og 5
bygninger pa tilsammen 8.000 etagemeter pd ubebyggede arealer. Fortetningsbyggeriet pé allerede
bebyggede arealer har saledes ogsa i dette endnu ikke udbyggede omride varet storre end byggeriet
pd ubebyggede arealer.

Ortofoto af erhvervsomrédet
med rammeafgreensning (rod)
og matrikelgreenser (bla).

Matrikelkort med angivelse af,
hvor stor en andel af matriklen
som er bebygget (A%).
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EA20. Omradet mé kun anvendes til fremstillingsvirksomheder, storre lager- og transportvirksom-
heder samt til miljgtunge anleg.

EB21 og 22. Omriderne ma kun anvendes til lettere industri-, hindvark-, lager- og transportvirk-
somhed samt til servicefunktioner, der ikke stiller serlige krav til omgivelserne.

Bebyggelsesregulerende b Iser i v ne

EA20 Hgjst 60% af den enkelte ejendom md bebygges, rumfang maks. 4m3/m? grundareal, byg-
ningshegjde maks. 12 m.

EB21 Hojst 40% af den enkelte grund, 2m3/m2, 10 m.

EB22 Hojt 50% af den enkelte ejendom, 4m3/m2, 10 m.

Registerbaseret rummelighed / restbyggemuligheder

LPA/KMS har tolket de bebyggelsesregulerende bestemmelser i rammerne svarende til en bebyg-
gelsesprocent pa 60% i 6.EA20, mens FSL har sat den til mellem 60-90%.

I ramme EB21 har LPA sat B%=50, FSL B%=40%-60%, og EB22 har LPA sat til B%=100, FSL
B%=50%-75%.

FSL-min FSL-maks
Rammer LPA/KMS FSL-min FSL-maks ube/bebyg ube/bebyg
6. EA20 332.500 388.200 465.800 229.200/159.000 264.000/201.700
6. EB21 8.500 7.600 14.000 1.400/6.300 2.000/12.000
6. EB22 105.000 51.600 88.600 38.500/13.100 57.800/30.800
I alt 446.000 447.400 568.400 269.100/178.400 323.800/244.500

LPA/KMS’ registerbaserede opgerelse viser en restbyggemulighed pd 446.000 etagemeter, og FSLs
restbyggemuligheder pd 447.000-568.000 etagemeter fordelt med godt halvdelen pa ubebyggede
arealer og under halvdelen pd bebyggede arealer, hhv. 269.-323.000 etagemeter pi ubebyggede
arealer og 178.-244.000 etagemeter pa allerede bebyggede arealer.

Bebyggelsesegulerende bestemmelser i lokalplan 28-364, 1985

Lokalplanomrédet er opdelt i flere delomréder A, B1, B2 og C.

A og B1. Hojst 50% af grund, 4m3/m? og maks. 12 m. Opholdsareal min. 5%. Hotel dog maks.
40%

B2. Hojst 40%, 2m3/m2, 10 m.

C. Ubebygget

Ubebygget: 20 m bzlte langs motorvej. 5 m balte langs stier og interne veje.

Lokalplan 28-364 angiver, at hgjst 50% af grundene i omrédet svarende til EA-rammen kan be-
bygges, mens kommuneplanrammen siger hgjst 60%. Da EA-rammen udger langt den storste del
af arealet, pavirker det de samlede byggemuligheder vasentligt. Ogsd i EB22 er i lokalplanen sat
en lavere andel af grunden, der kan bebygges end i kommuneplanrammerne, 40% mod 50%. Det
pavirker ogsé byggemulighederne i negativ retning.

Hertil kommer, at der i lokalplanen er angivet et omrdde, som ikke md bebygges. Det indre areal,
som ikke er udmatrikuleret, er noget storre end det i lokalplanen friholdte og er pd i alt 8 ha, hvortil
kommer friholdte balter langs motorvej pd 2,5 ha og langs Assensvej pa 0,7 ha.

Vurdering

Forudsettes de enkelte parceller udbygget i ét plan op til den andel af grunden, som ma bebygges,
kan der i omrédet bygges yderligere 272.400 etagemeter, heraf de 86.750 etagemeter péd de

23 ubebyggede grunde. De 185.650 etagemeter er fortztningsmuligheder pa allerede bebyggede
parceller.

P4 én parcel er fortetningsmulighederne 35.000 etagemeter, pd en anden 16.000 etagemeter, men
ellers fordeler de sig p& de mange bebyggede parceller.

P4 samtlige grunde kan der bygges til. P4 blot 11 ud af de i alt 92 grunde kan der ikke bygges lige sa
meget grundareal, som der allerede er bygget, dvs. pd 81 af grundene er det mindre end enten 20%

eller 25% af grunden, der i dag er bebygget.

Der er ikke noget i de bebyggelsesregulerende bestemmelser, som er til hinder for at bygge i to
planer, siledes at restrummelighen er den dobbelte. Herved bliver den storre end i den registerbase-
rede opgprelse. Bebyggelse i to plan forekommer imidlertid ikke realistisk overalt. Det er i dag kun
hotelbygningen p& den nordestlige hjornegrund og en enkelt anden bygning, som er i to plan.
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Som navnt, kan der ogsd anlegges en betragtningsméde, der tager afset i, at det er sandsynligt,

at et omrade af denne karakter vil "mettes” ved en bebyggelsesprocent pd 40%. Forudsettes dette,
er restbyggemuligheden 260.000 etagemeter, omtrent svarende til hvad der findes med ovenstdende
metode.

Alternative bebyggelsesprocenter:

B% restbyggemulighed

30% 155.700 etagemeter
35% 207.750 etagemeter
40% 259.800 etagemeter

Heraf kan de 23 ubebyggede grunde pa tilsammen 17,6 ha ved alternative bebyggelsesprocenter
rumme:

30% 52.800 etagemeter
35% 61.600 etagemeter
40% 70.400 etagemeter

Resten er fortaetningsrummelighed.

Erhvervsomradet nord og syd for Nyborgvej (FSL-omrade 10)
Erhvervsomradet ligger i Odense ved Nyborgvej og bestar i virkeligheden af flere omrader. Et
liggende umiddelbart nord for jernbanen, hvor denne krydser Nyborgvej (rammeomride 2.EA1),
et mellem Nyborgvej og jernbanen (rammeomréde 2.EB9) og et syd for Munkerisvej/Nyborg hhv.
vest og ost for Blangstedgirdsvej (rammeomride 4. EB2). Rammeomréderne er p& hhv. 14 ha, 18
ha og 65 ha, i alt 97 ha.

Omridet nord for banen er udlagt til tungere industri og bygningsmassen er hovedsagelig fra
1960’erne. De ovrige omrader er udlagt til lettere industri. Omrédet mellem banen og Nyborgvej
er hovedsagelig fra 1980’erne, men der er ogsd ldre erhvervsbygninger fra 1960’erne og 1970’erne.
Omriderne syd for Nyborgvej er generelt fra 1970’erne med senere tilfgjelser.

Omridet reguleres af 4 lokalplaner. En del af omradet er ikke lokalplanlagt.
Erhvervsomréderne bestdr af tilsammen i alt 135 parceller.

I det nordligste omrade er der i alt 15 parceller, hvoraf 5 er ubebyggede. Af de ubebyggede grunde
bruges de 3 til oplagring af omkringliggende virksomheder. De to sidste grunde fremstér som reelle
byggemuligheder, den ene er dog bevokset med skov. Generelt fremstir omridet som temmelig
rodet.

I omrddet mellem banen og Nyborgvej er der 34 parceller. De ubebyggede er enten en del af
beplantningsbeltet eller helt sma. Den storste parcel p 3,9 ha er udnyttet til en Erhvervspark med
veerksteder o.lign., som udlejes til en lang rekke mindre virksomheder af blandet karakter. Omrédet
forekommer udbygget, selvom der er fortetningsmuligheder i forbindelse med de fleste virksomhe-

der.

I omrédet syd for Nyborgvej og ost for Blangstedgirdsvej er der 35 parceller, hvoraf 8 er ubebyg-
gede, heraf en meget stor pd over 5 ha, men ogsd et par andre storre parceller er ubebyggede.
De forekommer umiddelbart bebyggelige.

I omrédet syd for Nyborgvej/Munkerisvej og vest for Blangstedgardsvej er 51 parceller. Her er der
smiskove pd de 3 ubebyggede grunde. Ogsd dette omride forekommer udbygget, men med ud-
videlsesmuligheder til de fleste af virksomhederne.

Bebyggelsestztheden er lille pa arealet nord for banen, men hhv. 24% og 29% pa de andre, hvor der

bide i den seneste 12-4rs- og seneste 4-ars-periode har veret en betydelig byggeaktivitet. Der sker
sdledes en lgbende fortetning af omriderne.
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Arealer

Grundareal Rammeareal
Rammer LPA/KMS FSL
2.EA1 13,8 ha 14,1 ha
2.EB9 16,4 ha 17,9 ha
4.EB2 48,9 ha 64,8 ha
79,1 ha 96.8 ha

Eksisterende bygningsmasse:
Rammer LPA/KMS FSL
2.EAT 12.300 etagemeter 16.100 etagemeter
2.EB9 39.400 etagemeter 38.300 etagemeter
4.EB2 143.000 etagemeter 122.200 etagemeter

194.700 etagemeter

176.600 etagemeter

Den samlede bygningsmasse er iflg. LPA/KMS’ opgerelse 195.000 etagemeter, ifolge FSLs opgerelse
177.000 etagemeter. Bebyggelsesprocenten er i henhold til LPA’s opggrelse 25% i omréderne under
ét.

Der er i perioden 1988-99 fuldfert 57.000 etagemeter i omradet, dvs. at en trediedel af bygnings-
massen er opfert i de seneste 12 dr. Bebyggelsestetheden er steget fra 17% til 25%.

I perioden sommeren 1995 til efteraret 1999 er der i omradet pibegyndt 10 bygninger pa i alt
16.400 etagemeter. Disse 10 byggerier er alle pd allerede bebyggede arealer. Det giver en vekst i
etagearealet pd nesten 10% i de seneste 4 &r, og der m4 alt i alt siges aktuelt at vaere en betydelig
fortetningsaktivitet.

Det ser noget forskelligt ud i de enkelte delomréder. Inden for rammeomride 2EA1 er bebygelses-
tetheden kun 9%, mens de to andre rammer har bebyggelsestetheder pd hhv. 24% og 29%.

I forstnaevnte ramme er der i de seneste 12 &r opfort 2.780 etagemeter svarende til 17% af bygnings-
massen i omradet, i ramme 2.EB9 er i 12 ars perioden opfert 16.800 etagemeter svarende til

44% af bygningsmassen, og i den sidste ramme er opfort 38.200 etagemeter svarende til 31 % af
bygningsmassen. Det er séledes i de to rammer udlagt til let industri, at den storste byggeaktivitet
har veret.

Restbyggemuligheder i rammerne FSL-min FSL-maks.
Rammer LPA/KMS  FSL-min. FSL-maks. ube/bebygg. ubebyg./bebyg.
2.EAT 49.900 54.600 64.500 7.900/46.600 9.000/55.400
2.EB9 83.600 51.500 96.400 0/51.500 0/96.400
4.EB2 223.800 201.700 363.700 67.400/134.300 101.200/262.500

357.300 307.800 524.600 75.300/232.400 110.200/414.300

Bebyggelsesregulerende bestemmelser i rammer Bebyggelsesprocenter

A% m3/m? hojde LPA FSLmin. FSLmaks.
2.EA1 50% 3m3/m? 10m 45 50 57
2.EB9 50% 3m3/m? 10m 75 50 75
4.EB2 50% 3m3/m2 12m 75 50 75

Bebyggelsesregulerende bestemmelser i lokalplaner

Lokalplan nr. 14-278, 1981 — omradet nord for banen — ramme 2.EAL.

Omrédde A i lokalplanen dekker rammeomridet 2.EA1. De bebyggelsesregulerende bestemmelser
svarer til bestemmelserne for rammen. Arealerne mellem jernbanen og Teglgirdsvej mod syd mé
ikke bebygges, men arealerne kan indgd i beregningen af udnyttelsen p& de samhgrende parceller
nord for Teglvaerksvej, og de md anvendes til parkering.

Lokalplan nr. 14-245, 1979 — omradet mellem Nyborgvej og banen — ramme 2.EB9.
De bebyggelsesregulerende bestemmelser svarer til kommuneplanrammernes. Et omride pa 13.816
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m?2 mi ikke nybebygges, idet gamle landbrugsbygninger mé indrettes til erhverv med tilhorende
bolig og en del friholdes til regnsvandsbassin.
Et 10 m bredt balte mod Nyborgvej i den ostlige ende af omridet friholdes til beplantning.

Lokalplan nr. 4-408, 1987 for erhvervsomradet ved Herluf Trolles Vej, syd for Nyborgvej og @st for
Blangstedsgardsvej — dele af ramme 4.EB2.

Ortofoto af erhvervsomradet
med rammeafgreensning (rgd)
og matrikelgraenser (bla).

Matrikelkort med angivelse af,
hvor stor en andel af matriklen
som er bebygget (A%).
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De bebyggelsesregulerende bestemmelser er som rammernes, dog mé bygningshejden vere op til
12 m. Mindst 5% af grundarealet skal vere til ophold, og der skal friholdes et 5 m bredt beplant-
ningsbette langs vejene.

Ingen oplagring uden for bygningerne.

Lokalplan nr. 14-209, 1979 — omridet ved Herluf Trollesvej, syd for Nyborgvej og @st for Blang-
stedsgirdsvej — dele af ramme 4.EB2.

For den del af lokalplanen, som omfatter rammeomrédet, og ikke er erstattet af ovenstiende lokal-
plan, gelder samme bygningsregulerende bestemmelse som i kommuneplanrammen.

Omrédet vest for Blangstedgirdsvej er tilsyneladende ikke omfattet af lokalplan.

R: lighed ud fia g igang af de enkelte matrikler/grunde

Der er byggemuligheder pa langt de fleste parceller. For beregningen af restbyggemuligheder

er det afgorende, om man antager byggeri i et eller flere plan. Ved at sammenholde den andel

af matriklerne, der er bebygget (A%) med de enkelte matriklers bebyggelsesprocent, kan man se,

at bebyggelserne generelt er i et plan. Faktisk er det kun pd en enkelt mindre matrikel pd 1.900
etagemeter, hvor der er en forskel som principielt er vaerd at bemarke, hvor A%=32% og B%=46%,
dvs. at nesten halvdelen af bygningen er i to plan. Bygningerne pé de resterende 134 parceller

er i ét plan.

Forudsettes matriklerne udbygget i et plan op til de tilladte bebyggelsesprocenter er restbyggemulig-
hederne:

2.EA1 41.000 etm., heraf 25.000 pa ubebyggede arealer (34 pa oplagringsgrunde)
2.EB9 33.000 etagemeter

4.EB2-gst 110.000 etagemeter, hvoraf 47.000 pa ubebyggede grunde

4. EB2-vest 48.000 etagemeter

Samlet er restbyggemulighederne siledes 232.000 etagemeter, hvoraf 72.000 pa ubebyggede grunde
og 160.000 etagemeter er fortetningsmuligheder pa allerede bebyggede grunde.
Fortetningsmulighederne fordeler sig pa de fleste grunde. Den storste virksomhed i 4. EB2-vest har
dog stort set ikke udbygningsmuligheder med geldende byggebestemmelser, og den bruger udearea-
let til oplagring.

Regnes med alternative bebyggelsesprocenter som matningpunkt fis:

30% 35% 40%
2.EAT 26.200 33.250 40.300 etagemeter
2.EB9 15.400 24.360 33.300 etagemeter
4.EB2 72.200 104.600 137.000 etagemeter
| alt 113.800 162.200 210.600 etagemeter

Omradet mellem stationen og havnen.

Det udvalgte omride mellem stationen og havnen er pé i alt 35,3 ha. Vest og syd for Engskovgade

er omrddet udlagt til industriformél. @st for Ejlskovsgade er dele af omradet udlagt til industriformal
og dele af omradet udlagt til serviceformadl, dvs. serviceerhverv, kontorer, institutioner, butikker,
skoler og udstillingsvirksomhed.

Vest for Ejlskovsgade er der bygninger tilbage fra for krigen, men ogsa en del bygninger fra omkring
1970. Dst for Ejlskovsgade spender bygningsmassens alder over det meste af drhundredet.

Iszer omradet ost for Ejlskovsgade kan veere interessant i byomdannelsessammenhang. Med dets
beliggenhed mellem Odense Banegird og Havnen kunne det f3 en ny strategisk rolle for byens ud-
vikling bide som toplokaliseringssted og forbindende byrum mellem by og havn. Omridet steder
mod est op til det gamle Thrige-Titan-omrade, som er under omdannelse med I'T-virksomheder,
undervisning etc. En omdannelse af omradet kan blive yderligere aktualiseret af, at fremtiden for
omrédets storste industrivirksomhed (Wittenborg Automatfabrikker) er usikker, efter at den er
blevet overtaget af en udenlandsk virksomhed. Virksomheden optager et samlet areal pé ca. 5,5 ha.
Den bestér af en zldre del fra 1950’erne med et bebygget areal pé knap 7.000 kvadratmeter og en
nyere del fra starten af 1980’erne pa godt 7.500 kvadratmeter.

Erhvervsomréderne vest og syd for Ejlskovsgade bestér af 20 parceller. Der er en enkelt stor parcel pd
godt 3 ha, et par mellemstore og ellers en reekke mindre parceller.

Ud over Wittenborg bestar erhvervsomridet gst for Ejlskovsgade af 12 parceller, hvor de fleste er
relativt sma. Serviceomradet har to sterre parceller p& hhv. 2,6 ha og 1,2 ha samt 11 mellem- eller
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mindre parceller. P4 de store parceller er bygget et par nyere fleretages ejendomme, som ligger side
om side med @ldre erhvervsejendomme.

Den samlede bygningsmasse i omradet er pi 130.000 etagemeter, hvilket giver en bebyggelsespro-
cent pd 37% for omradet som helhed. I serviceomridet er bebyggelsestetheden 46%, i erhvervsom-
raderne 35-38%, i det lille havneomride 13%.

Der er i perioden 1988-99 fuldfert i alt 35 bygninger i omridet med tilsammen 13.000 etagemeter.
Det er blot 10% af bygningsmassen. Siden sommeren 1995 er pibegyndt og fuldfert to bygninger
med tilsammen 2.428 etagemeter p4 allerede bebyggede grunde.

Arealer:
Ramme Grundareal Rammeareal
LPA/KMS FSL
0.EB.50 15.9 ha 19.0 ha
0.5.52 7,5 ha
1.EB7 4,3 ha 5,2 ha
1.H14 2,7 ha 3,6 ha
| alt 35,3 ha

Ortofoto af erhvervsomradet
med rammeafgraensning (red)
og matrikelgraenser (bla).

Matrikelkort med angivelse af,
hvor stor en andel af matriklen
som er bebygget (A%).
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Bygningsmasse i etagemeter

LPA/KMS FSL
0.EB.50 76.665 etm. 72.059 etm.
0.5.52 34.185 etm.
1.EB7 22.359 etm. 18.656 etm.
1.H14 4.855 etm. 4.855 etm.
| alt 129.755 etm.

Der er i perioden 1988-99 fuldfert i alt 35 bygninger med tilsammen 13.000 etagemeter. Det er
blot 10% af bygningsmassen. Siden sommeren 1995 er pbegyndt og fuldfert to bygninger med
tilsammen 2.428 etagemeter pd allerede bebyggede grunde.

Bygningsregulerende bestemmelser i rammer

Fortolkede bebyggelsesprocenter

A% m3/m?2 hojde  LPA/KMS FSL-min. FSL-maks.
0.EB.50 60% 4 15 100 60 120
0.5.52 angivet B%=90 90 90
1.EB7 60% 4 10 100 60 90
1.H14 3 15 45 100 100
Restbyggemuligheder i etagemeter
FSL-min. FSL-maks.
LPA/KMS FSL-min. FSL-maks. ube/bebyg. ube/bebyg.
0.EB.50 82.678 42.445 156.945 -/42.400 -/156.900
0.S.52 32.997 32.997 -/33.000 -/33.000
1.EB7 20.477 12.414 27.948 -/12.400 -/27.900
1.H14 7.317 31.427 31.427 -/31.400 -/31.400

Bygningsregulerende bestemmelser i lokalplaner
Lokalplan nr. 13-350 — 1984 — omride mellem Toldbodgade og Havnebanen.
Lokalplanomrédet svarer til rammeomréde 1.EB7. De bebyggelsesregulerende bestemmelser er som
i rammerne: A%=60%, 4m3/m?2,

Lokalplan nr. 1 — 447 — for omrédet nord for stationen
Lokalplanens omréde A og C udger tilsammen rammeomrade 0.S52.
For bdde A og C galder: B%=B*%=90%, 3 etager, 17 m, opholdsareal min. 10%. Det svarer

til rammerne.

Vurdering

Restbyggemuligheder i udvalgte erhvervsrammer mellem banegird og havn i Odense ved alternative

beregningsmetoder

Registerbaseret
ud fra rammer

Omradebaseret

(matrikel og lokalplan)

Maetnings-alternativer

(samlet erhvervsomrade)

FSL-min. FSL-maks. LPA/KMS FSL 30% 35% 40%
1.EB7 12.414 27.948 20.477 3542 0 0 2.000
1.H14 31.427 31.427 7.317 13.145 6.000 7.750  9.500
0.EB50 42.445  156.945 42.445 34.843 0 0 4.000
0.552 32.997 32.997 27.562

119.283 249.317 79.092

Restbyggemulighederne i de omridebaserede opgerelser er en del mindre end i de registerbaserede

opgorelser. Omriderne har udviklet sig med en for traditionelle erhvervsomrader relativ hgj bebyg-
gelsesprocent, hvorfor en betragtning omkring matning af omrédet op til samlede bebyggelsespro-
center pa 30-35-40% kun giver begrenserede restbyggemuligheder.
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Mulighederne vil vere vasentlig anderledes, sifremt omrddet kommer eller bringes i egentlig byom-
dannelse. Uden ngjere kendskab til bevaringsvardierne i eksisterende bygninger og uden storre
kendskab til virksomhederne i omrédet er det neppe rimeligt at g& ind i en vurdering af disse mulig-
heder. Men der kunne vere store muligheder i omrédet kombineret med en omdannelse i de indre
havneomrider og den tidligere Thrige-Titan-grund. Syd for banen kunne godsbanearealet indgd i en
central byomdannelse, som knyttede an til Glasvejskvarteret.

Godsbaneterraenet
Et andet interessant potentielt byomdannelsesomrédet er godsbaneterrenet, som Banestyrelsen/DSB
ifolge Odense Kommune har planer om at afvikle.

Godsbaneterrennet indgér som en del af kommuneplanens erhvervsrammen 0.EB.4, som ogsd
omfatter dele af TV2 og en mindre del af Glasvejsomridet. Desuden ligger en del af godsbaneter-
reenet i ramme 0.525.

Rammeomridets (0.EB4) areal er af opgjort til 17,6 ha, grundarealet er af LPA/KMS opgjort til
15,9 ha. Bygningsmasse er med FSLs definitioner pa 48.000 etagemeter, med LPA/KMS’ 50.000
etagemeter. De bygningsregulerende bestemmelser i rammen er A%=60%, dvs. maksimalt 60% af
grunden mé bebygges, 4 m3/m?, maks. hgjde 12 m.

LPA har tolket den maksimale bebyggelsesprocent til 100%, FSL til min. 60%, maks. 120%. Det
giver folgende restbyggemuligheder LPA/KMS 109.130 etagemeter, FSL-min.: 57.839 etagemeter,
og FSL-maks. 163.679 etagemeter. Alle byggemulighederne indgér i den registerbaserede opggrelse
som restbyggemuligheder pé allerede bebyggede arealer.

Det forekommer oplagt, at bebyggelsesmuligheder forst kommer i spil nér dele af jernbaneterranet
opgives til anden anvendelse, og at der i givet fald vil blive fastlagt andre anvendelses- og bebyggelses-

regulerende bestemmelser.

Umiddelbart overvurderer den registerbaserede opggrelse sdledes restbyggemulighederne, men pé sigt
kan omrddet komme i spil, og i s3 fald kunne alternative byggemuligheder vare relevante.
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Kortet viser de erhvervsomrader
i Vejle, som indgar i den omrade-
baserede opggrelse af restrum-
meligheden.

Vejle Kommune

Vejle Kommune anferer at store arealudleg skal ses i sammenhang med
grundejerskab og i sammenhzng med landskabelige forhold, herunder sko-
ve, skovbyggelinier og terreenforhold.

I Vejle er den omridebaseret rummelighedsopgerelse ud over i et 2ldre er-
hvervsomrade derfor ogsa foretaget i et rammeomrade, som endnu ikke er
overfort til byzone, og hvor der er dele som er omfattet af beskyttelseszoner.
Desuden er der set pd problematikken med grundejeskab.

Grundejerskab

Et par af kommunens store virksomheder ligger inde med store reservearealer.
Det gelder Dandy og Tulip, som begge ligger i erhvervsomraderne mod nord.
Dandy ejer 30 ha i byzone og 80 ha i landzone, Tulip ejer 43 ha i byzone.

Det er klart, at specielt produktionsvirksomheder, som har store vardier
bundne i produktionsanleg, har behov for arealer, der muligger udvidelser
pa stedet, hvis det skulle blive aktuelt. Sidanne arealreservationer er ikke til-
gengelige for andre virksomheder. Om de kommer i spil, athenger séledes
helt af de to konkrete virksomheders udviklingsensker pé lokaliteten.

Tulips og Dandys reservearealer pa tilsammen 73 ha i byzone udger mellem
en fjerdedel og en femtedel af de i alt 324 ha ubebygget areal rammelagt

til erhvervsformal i byzone, og Dandys arealreservation pa 80 ha i landzone
udger knap en femtedel af de i alt 542 ha ubebyggede arealer rammelagt til
erhvervsformal i landzone.
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Vejle Kommune anferer endvidere, at en privat ejendomsbesidder, Kirkby,
ejer 26 ha i det regionale centeromride mod nord. Disse arealer er imidlertid
erhvervet med henblik pa udvikling og salg, og man ma gé ud fra, at kom-
munen har valgt at athende arealerne til Kirkby, fordi kommunen mener, at
det vil gavne udviklingen af erhvervsomriderne.

De to produktionsvirksomheders reservearealer pavirker selvfolgelig restrum-
meligheden i Vejle, men som det er tilfeldet i de andre undersegte byer
viser de omradebaserede opgerelser, at fortztningsmulighederne generelt er
fordelt pa langt de fleste parceller.

Det regionale centeromrade ved Lysholt

Vejle Kommune anslér, at nettoydelsen ved nye arealudleeg er helt nede p& 60% som folge af terren-
forhold, byggelinier og fredninger af forskellig karakter, som der skal tages hensyn dil.

Dette er konkret undersogt for det regionale centeromrade ved Lysholt i Vejle. Det regionale center-
omréde er et 440 ha stort omréde beliggende nord for Vejle i en trekant afgraenset af den ostjyske
motorvej mod vest, af Horsensvej mod syd-gst og af Juelsmindevej mod nord-gst. Dandy-fabrikker-
ne ligger i det sydvestlige hjorne af omrédet, mens omridet ved motorvejen lengst mod nord nu er
udlagt il transportcenter — Dansk Transportcenter (DTC). Forste etape af dette omride er udviklet
og nesten udbygget, Vejle Kommune ejer ca. 36 ha til naste etape. Den resterende og langt storste
del af det regionale centeromrade er ubebygget og ligger fortsat i landzone.

Vejle Kommune lavede i 1986 en strukturplan for omrédet. Denne strukturplan indeholder bl.a.
registreringer af skovomrader, skovbyggelinier og andre beskyttelseszoner samt en beskrivelse af
terreenforholdene.

Omrédet bestdr af i alt 5 kommuneplanrammer, hvis areal nedenfor er opdelt efter zonestatus og
efter om omrédet er bebygget, siledes som de indgr i den registerbaserede rummelighedsopgerelse.

Ortofoto af erhvervsomradet
med rammeafgraensning (red)
og matrikelgreenser (bla).
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Kortet viser matrikler, fredskov,
beskyttelseslinier og grenne
omrader m.v. i det regionale
centeromrade

byzone byzone landzone landzone
ubebygget bebygget ubebygget bebygget

6.E.2 24,0 ha 22,9 ha 1,3 ha 0,5 ha Dandy m.m.
6.E.3 3,5 ha 256,3 ha 2,4 ha Reg. cent.
6.E.6 13,1 ha 16,2 ha 0,9 ha 1,5 ha DTC
6.E.7 14,2 ha 1,0 ha sydDTC
6.E.8 48,3 ha 1,8 ha ostDTC
| alt 103,1 ha 39,1 ha 261,3 ha 4,4 ha 407,9 ha

Den store skov i det regionale centeromrdde er holdt helt uden for de registerbaserede rummelig-
hedsberegninger. Arealet, der er pa 38,7 ha, indgr ikke i beregningen af rammens samlede areal.

Ombkring den store skov regner Strukturplanen med at f& godkendt reducerede skovbeskyttelseslinier
pd 50 m. Mindre skove, skovbeskyttelsesbalter samt udlagte gronne arealer udger tilsammen 91 ha,
og nye veje fylder 15 ha. Vejle Kommune har opgjort, at det salgbare erhvervsareal i det regionale
centeromrédde i Lysholt udger 247 ha, hvoraf Transportcenteret udger 30 ha.

Kommuneplanrammerne angiver, at maksimalt 50% af grundarealet i det regionale centeromrade
mi bebygges (strukturplanen siger 33%), og at der ma bygges op til 3 m3 pr. m2 grundareal
(strukturplanen siger 2 m3) samt en makismal bygningshejde pa 17 m. Grundene skal vare mindst
10.000 m2. Opholdsarealerne skal vare pi mindst 25% af etagearealet. Opholdsarealerne kan godt
ligge i skovbeskyttelseszone.

Det forhold, at opholdsarealer godt kan ligge i skovbeskyttelseszonen, gor, at det ikke entydigt kan
beregnes hvor meget areal, der ber fratrekkes det samlede rammeomride. Traekkes imidlertid alle
106 ha ud af rummelighedsopgerelsen, er regnestykket pa den sikre side, dvs. det overvurderer ikke
restbyggemulighederne.

I FSLs registerbaserede opgprelse af restbyggemuligheder er bebyggelsesprocenten sat til min. 50%
(svarende til en etage), maks. 100% (svarende til to etager). Fratreekkes de 106 ha indebarer det
folgende reduktioner i byggemulighederne p& ubebygget areal i landzone i de forskellige alternative
opgprelser: FSL-min: 530.000 etm., FSL-maks: 1.060.000 etm., 30%: 318.000 etm., 35%: 371.000
etm., 40%: 424.000 etm. Det indeberer, at den registerbaserede rummelighedsopgerelse for Vejle
@ndres.
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Vejle

areal FSL-min  FSL-maks 30% 35% 40%
fra
byzone
ubebygget 324 ha 1.585.000 2.855.000 904.000 1.067.000 1.229.000
bebygget 988.000  3.087.000 290.000  514.000 751.000
uden for byzone
ubebygget 542 ha 2.740.000 5.257.000 1.602.000 1.872.440 2.143.000
bebygget 90.000 182.000 59.000 69.000 79.000
til:
byzone
ubebygget 324 ha 1.585.000 2.855.000 904.000 1.067.000 1.229.000
bebygget 988.000 3.087.000 290.000  514.000 751.000
uden for byzone
ubebygget 436 ha 2.210.000 4.197.000  1.284.000 1.501.000 1.719.000
bebygget 90.000 182.000 59.000 69.000 79.000

Erhvervsomrade syd for Horsensvej og vest for Viborgvej

(ramme 5.E.6)

Erhvervsomrédet er beliggende i det nordlige Vejle — Norremarken — hvor Viborgvej munder ud i
Horsensvej. Omrédet er pd 34 ha. Der er bygninger fra hvert &rti siden 1940’erne. Omrédet har i

alt 39 parceller. Der er ingen lokalplan for omradet bortset fra nogle byggelinier ud til vejene i en
lokalplan for indfaldsvejene. Der er én storre parcel pd 5 ha, som er bebygget, desuden fem pa mel-
lem 1,5-2,5 ha, hvoraf de to er ubebyggede. Den ene vurderes fortsat at skulle friholdes fra bebyg-
gelse. Den er bevokset med en lille lund med en sti og afgrenser erhvervsomrédet fra den tilstodende
parcelhusbebyggelse. Resten af parcellerne i erhvervsomradet er mindre og er alle bebyggede.

Bygningsmassen er pa 82.000 etagemeter. Ifolge LPA/KMS er bebyggelsesprocenten 31%. Der er i
perioden 1988-99 fuldfert 28 bygninger i omridet med tilsammen 8.829 etagemeter. Siden som-
meren 1995 er der opfert 2 bygninger, 1 p& 760 etagemeter pd ubebygget grund og en pé allerede
bebygget grund pé 1.001 etagemeter. Det er godt 10% af bygningsmassen, som er opfert de seneste
12 ar. Der foregér siledes en vis fortzetningsaktivitet i omrédet, men den er ikke voldsom. P& de mest
bebyggede grunde er mellem 30-45% af grundene bebyggede.
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Matrikelkort med angivelse af
hvor stor en andel af matriklen
som er bebygget (A%).
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Avrealer
Areal grundareal LPA/KMS rammeareal FSL
5.E.6 29,2 ha 34,0 ha
Eksisterende bygningsmasse
LPA/KMS FSL
5.E6 89.502 etagemeter 82.397 etagemeter

Der er i perioden 1988-99 fuldfert 28 bygninger i omridet med tilsammen 8.829 etagemeter.
Siden sommeren 1995 er der opfert 2 bygninger, 1 p& 760 etagemeter pd ubebygget grund og en

pa allerede bebygget grund pa 1.001 etagemeter.

Bygningsregulerende bestemmelser i rammerne

Tolkede bebyggelsesprocenter

y.78 m3/m2 hejde LPA/KMS FSL-min. FSL-maks.
5.E.6 50% 3 - 40% 50% 100%
Restbyggemuligheder ifolge rammerne
FSL-min. FSL-maks.
LPA/KMS FSL-min. FSL-maks. ube/bebygg. ube/bebygg.
5.E.6 87.840 258.077 -/87.800 -/258.100

Restbyggemuligheder ifolge lokalplan

Vejle Kommune oplyser, at der ingen lokalplan er for omridet ud over Lokalplan 142 for smukkere
indfaldsveje, som indeholder byggelinier for parcellerne ud til Viborgvej og Horsensvej. Disse byg-

gelinier indskraenker imidlertid ikke de samlede byggemuligheder.
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Vurdering

De alternative beregninger af restbyggemuligheder er vist i nedenstdende tabel:

Restbyggemuligheder i udvalgte erhvervsomrider ved alternative beregnings-
metoder

Omradebaseret
(matrikel og lokalplan)

Registerbaseret
ud fra rammer

Maetnings-alternativer
(samlet erhvervsomrade)

FSL-min. FSL-maks. FSL 30% 35% 40%

5E6 88.000 258.000 58.500 20.000 37.000 54.000

Der er betydelig forskelle mellem den omridebaserede og de registerbaserede opgprelser af restbyg-
gemulighederne i erhvervsomridet. Det gelder specielt maksimumopgerelsen, som tager udgangs-
punke i, at det ifolge rammebestemmelserne er muligt at bygge i to etager. I den omridebaserede
tilgang er der taget udgangspunkt i, at omrédet i dag bestdr af et-etages-ejendomme. Det reducerer
selvsagt restbyggemulighederne. Disse findes stort set pd alle parceller, idet der dog er to, hvor mere
end 50% af grunden er bebygget. Ellers fordeler restbyggemulighederne sig pa mange parceller.
Omridet fremstar relative udbygget dog med enkelte svagt udnyttede parceller. Den samlede bebyg-
gelsesprocent ligger pd 24% for den samlede ramme (31% i forhold til grundareal). Fortetningsakti-
viteten har varet forholdsvis begrenset de seneste r. Situationen i omridet kan godt understotte
betragtningen om, at matning af et sidan omréde sker ved en bebyggelesprocent pa 30-35-40%.
Det tyder p& mere begrensende restbyggemuligheder end i den registerbaserede opgorelse.

Aalborg Kommune

I Aalborg er der foretaget omridebaserede rummelighedsopgerelser i to
erthvervsomrader. Der er desuden i det efterfolgende kapitel gennemfort
nogle betragtninger vedrerende erhvervsbyggemulighederne pd de mange

potentielle byomdannelsesomréder.
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Erhvervsomrade i Digterkvarteret (rammerne 2.6.4.11 og 2.6.4.H2)

Omréddet er pa i alt 37,5 ha, hvoraf 26,9 ha er udlagt til industri og 10,6 ha til let industri.
Omréddet udlage til industri huser en betonvarefabrik og en entreprengrvirksomhed. Det bestdr sile-
des kun af to parceller, hvoraf den ene dog indeholder en del mindre matrikler. De @ldste bygninger
er fra 1930, men der er store produktionsbygninger fra 1950’erne og 1960’erne og en rakke nyere
bygninger.

Omrédet udlage til let industri bestdr derimod af 19 mindre parceller. Bygningerne mod Nibevej er
@ldre, fra 1930’erne, 40’erne og 50’erne. Derimod indeholder det indre af omridet mange helt nye
bygninger fra slutningen af 1990’erne.

Flere grunde er blevet bebygget efter sommeren 1995. I alt er der i perioden 1988-99 opfert 19.996
etagemeter. Siden sommeren 1995 er der pibegyndt 8 bygninger med tilsammen 12.120 etagemeter.
5 bygninger med tilsammen 7.410 etagemeter er opfort pd ubebyggede arealer, 3 bygninger med
tilsammen 4.710 etagemeter pa allerede bebyggede grunde. Der er siledes i de seneste &r sket en
fortetning af omridet.

Ortofoto af erhvervsomradet
med rammeafgreensning (red)
og matrikelgreenser (bla).

Matrikelkort med angivelse af
hvor stor en andel af matriklen
som er bebygget (A%).
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Bebyggelsesprocenten er lav. P4 den del, der er udlagt til industri, er den 14%. Her bruges en stor
del af de to grunde til udendors opmagasinering. Bebyggelsesprocenten pa den del, der er udlagt til
let industri, er p4 tidspunktet for BBR-opgerelsen ogsd lav, 13%, men her sker der aktuelt en fortet-
ning, idet flere bygninger pa opgerelsestidspunktet var pdbegyndt, men ikke fuldfort.

Omrédet er reguleret af lokalplan fra 1987.

Areal

Ramme 2.6.4.11 26,9 ha
Ramme 2.6.4.H2 10,6 ha

Eksisterende bygningsmasse

Ramme 2.6.4.11 36.379 etagemeter
Ramme 2.6.4.H2  14.333 etagemeter

Der er i perioden 1988-99 fuldfert i alt 19.966 etagemeter.

Der er siden sommeren 1995 pabegyndt 8 bygninger med tilsammen 12.120 etagemeter. 5 bygnin-
ger med 7.410 etagemeter pa ubebyggede arealer, 3 bygninger med tilsammen 4.710 etagemeter pa
allerede bebyggede arealer.

Bygningsregulerende bestemmelser i rammerne

Ramme A% B% etager m3/m?2 hgjde LPA/FSL
2.6.4.11 35% 2 11 50%
2.6.4 H2 50% 2 8%z 50%

FSL har i Aalborg anvendt LPA/KMS’ tolkning af bebyggelsesmulighederne:

Restbyggemuligheder ifolge registerbaseret opgorelse — etagemeter

Ramme Bebygget areal Ubebygget
2.6.4.11 65.090 32.943
2.6.4.H2 19.300 19.451

Den registerbaserede opgorelse viser en restrummelighed i omradet pd ubebyggede arealer pa ca.
52.000 etagemeter og fortetningsmuligheder pa allerede bebyggede arealer p& 84.000 etagemeter.
Der er séledes i forhold til den eksisterende bygningsmasse pa 50.000 etagemeter meget store
restbyggemuligheder.

Bebyggelsesregulerende bestemmelser i lokalplan

I Lokalplan 05-025 Erhvervsomrade ved Nibevej, Letvadvej fra 1987 er omride A identisk med
rammeomride 2.6.4.11 og omrdde B med rammeomréde 2.6.4.H2.

Omride A: A%=35%, 2m3/m?, 11 m

Omride B: B*%=50%, 2 etager, 8%2m

Bestemmelserne svarer til rammebestemmelserne.

Vurdering

FSL har ved beregningerne af restbyggemulighederne i Aalborg anvendt LPA/KMS’ tolkning af be-
byggelsesmulighederne i form af bebyggelsesprocent, idet de i modsatning til i de andre byer foreld,
da FSL lavede sin opgerelse.

I rammeomrader udlagt til let industri regulerer Aalborg Kommune ved hjelp af bebyggelsespro-
center, hvilket letter fortolkningen. I bide Odense og Vejle reguleres alle erhvervsomrider gennem
bestemmelser om, hvor stor en andel af grundene, der mé bebygges, kombineret med kubikmeter-
og hgjdebestemmelser. I de omrader, hvor der reguleres med bebyggelsesprocenter, er den teoretiske
restrummelighed mere entydigt bestemt, og det har derfor ingen mening at skelne mellem mini-
mum- og maksimum restbyggemuligheder.

I omréder til tung industri regulerer Aalborg Kommune imidlertid med de samme typer af bestem-
melser som i de andre kommuner. I rammeomréde 2.6.4.11 angiver Aalborg Kommune at 35% af
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grundene kan bebygges, at der mé bygges 2m3/m? og en maksimal bygningshgjde pd 11 m. LPA har
i den registerbaserede opgorelse tolket den makismale bebyggelsesprocent til 50%, som FSL har an-

vendt. Efter de kriterier, som FSL i gvrigt har anlagt ved fortolkningen af restbyggemuligheder, ville
bebyggelsesmulighederne p3 den pigzldende ramme vere tolket til 35% i minimum-alternativet og
42% i maksimum-alternativet.

Nedenfor er vist restbyggemulighederne i omradet ved de alternative beregningsmetoder.

Restbyggemuligheder i de to rammeomrader 2.6.4. I1 og H2 i Aalborg ved alternative beregnings-
metoder:

Registerbaseret Omradebaseret Maetnings-alternativer
ud fra rammer (matrikel og lokalplan) (samlet erhvervsomrade)
FSL-min/maks FSL 30% 35% 40%
2.6.4.11 98.000 55.800 44.300 57.800 71.200
2.6.4.H2 38.800 38.400 17.500 22.800 28.100
samlet 136.800 94.200 61.800 80.600 99.300

Forskelle i restbyggemuligheder opgjort i hhv. den registerbaserede og den omrédebaserede tilgang
hidrerer fra ovenstiende tolkning af den maksimale bebyggelsesprocent i rammeomride 2.6.4. I1 til
brug for den registerbaserede opgorelse.

Ramme-omride 2.6.4.11 huser to storre virksomheder, en betonvarefabrikant og en entreprener-
virksomhed. Virksomhederne bruger en meget stor del af udearealet til opbevaring. Det udelukker
selvfolgelig ikke, at virksomhederne kan £ brug for at opfore ekstra produktionshaller, men under
alle omsteendigheder er udnyttelsen af restrummeligheden pé denne matrikel tet knyttet til disse to
virksomheders behov. Den vil kun blive udnyttet, hvis virksomhederne ekspanderer deres bygnings-
volumen eller ophgrer med produktion eller brug, hvorefter omrédet formentlig vil st over for

en total omdannelse.

I det andet rammeomrade er der stor overensstemmelse mellem de registerbaserede og omridebase-
rede opggrelser. Inden for rammeomrade 2.6.4.H2 er der et par mindre ubebyggede grunde, og
fortetningsmulighederne pd allerede bebyggede arealer fordeler sig pa de fleste matrikler. Der er
dog tre, der er fuldt udnyttede. Forttningsprocessen af omradet forlgber aktuelt og kan forventes
at fortsatte.

Erhvervsomrade i Skalborgcentret (ramme 2.6.7.H1)

Erhvervsomrédet er pd 26,9 ha og er udlagt til let industri. Den nordligste grund er pa 15,9 ha og
udgor siledes 60% af omridets areal. FDB har her et centrallager. Den gvrige del af omradet er
opdelt pa 13 absolut mindre parceller, og to lidt storre, en pa 3,4 ha og en pa 5,3 ha. Sidstnzvnte
huser et gartneri.

Den samlede bygningsmasse er p& 50.000 etagemeter, siledes at bebyggelsesprocenten er knap 20%.
Byggeaktiviteten har i de seneste r varet begrenset, 1.779 etagemeter er fuldfert inden for de
seneste 12 &r, men der er i 1999 pabegyndt et enkelt fortetningsbyggeri pa 1.076 etagemeter pa

en allerede bebygget grund.

Omrédet er reguleret af en lokalplan fra 1979.
Areal

Ramme 2.6.7.H1 26,9 ha

Eksisterende bygningsmasse

Ramme 2.6.7.H1 50.019 etagemeter

Der er i perioden 1988-99 fuldfert i alt 1.779 etagemeter.
Der er herudover i 1999 pabegyndt en enkelt endnu ikke fuldfert bygning pé i alt 1.076 etagemeter
pa allerede bebygget areal.
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Ortofoto af erhvervsomradet
med rammeafgreensning (red)
og matrikelgreenser (bla).

Matrikelkort med angivelse af,
hvor stor en andel af matriklen
som er bebygget (A%).
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Alternative rummeligheds- og
planbetragtninger

Bade de registerbaserede og omradebaserede rummelighedsopgerelser tager
udgangspunkt i eksisterende planforhold. Byggemulighederne pa omrader,
der stdr over for en storre byomdannelse — og dermed @ndrede planbestem-
melser — medregnes derfor ofte ikke fuldt ud eller i det mindste pa et fejlag-
tigt grundlag.

I en byudviklingsstrategi, som har til formil at fremme genbrug af byareal
og undgd forslumning og “huller” i byen, samt at begrense byudvikling pa
“bar mark” og dermed forbruget af areal til byformal, og som skal muliggere
en begrensning af transportarbejdet, er netop centralt beliggende byomdan-
nelsesomrider af vital betydning. Det gelder bade for boliglokalisering og
for lokalisering af erhverv og andre byfunktioner, som er egnet til integration
i byen og med andre byfunktioner samt til arealintensiv udnyttelse, og som
generelt skaber et betydelig persontrafikarbejde (typisk kontorer, butikker,
udannelses- og forskningsinstitutioner, besagsorienterede serviceinstitutioner
mv.). Et enske om at placere sidanne funktioner centralt pd byomdannelses-
omrader ber konkret afvejes med interessen for friholdelse og rekreativ ud-
nyttelse og med mulighederne for at afvarge de miljobelastninger, som in-
tensiv anvendelse vil pafere de lokale omgivelser.

Ved en rummelighedsopgerelse er det derfor relevant at se specielt pa byg-
gemulighederne pa sddanne arealer, og at sammeholde dem med det forven-
tede byggeri inden for ovennavnte bolig-, erhvervs- og andre byfunktionsty-
per og med de ovrige byggemuligheder i kommunen.

Ved langsigtede rummelighedsopgerelser bor der ogsé tages hensyn til, at
sddanne omrdder lebende vil dukke op, dvs. erhvervs-, havne-, bane-, mili-
terarealer mv., som ikke leengere tjener deres hidtidige formal og derfor ber
genbruges. I England kaldes sddanne fremtidige byomdannelsesomrader,

hvis opdukken ikke kan forudsiges, for “windfall sites”.

De alternative rummeligheds- og planbetragtninger tager udgangspunkt i, at
der ved lokalisering af erhvervsbyggeri groft kan skelnes mellem to typer:
arealintensive erhvervsfunktioner, som beskrevet ovenfor, og arealekstensive
erhvervsfunktioner, som typisk er produktions- og lagervirksomhed. Ved
vurdering af et forventet fremtidigt byggeri inden for disse to kategorier er
der taget udgangspunkt i opgerelsen af de seneste 12 érs erhvervsbyggeri
og den opsplitning i underanvendelseskategorier, som er foretaget af BBR-
kategorierne 320 og 420, jfr. bilag 1. Denne opsplitning muligger, at det
samlede erhvervsbyggeri kan opsplittes i arealintensivt og arealekstensivt
erhverv, og at lokaliseringen af regionalt orienteret, arealintensivt instituti-
onsbyggeri ogsd kan indgd i overvejelserne.

Det har ikke inden for projektets ramme veret muligt at g& i dybden
med alternative planovervejelser for de tre udvalgte kommuner. Det ville
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kraeve dybere analyser af den eksisterende bystruktur og lokaliseringen af
boliger, erhverv og andre byfunktioner — iser tetheder med hensyn til be-
folkning, arbejdspladser og uddannelsespladser — samt af infrastruktur og
trafikstremme, friarealforhold mv. bide i de udvalgte kommuner og i deres
regionale opland.

For de tre udvalgte kommuner tager betragtningerne derfor blot udgangs-
punkt i en skelnen mellem lokalisering af arealintensive og arealekstensive
erhverv, samt i en vurdering af byggemulighederne i eksisterende og aktuelt,
potentielle byomdannelsesomrider. Arealintensive erhverv lokaliseres hvor
der er eller kan etableres hojklassede kollektive trafikforbindelser, dvs. i by-
midten eller alternativt ved ét eller to subcentre i byen.

Mere dybdegdende planlegningsmeassige overvejelser er med udgangspunkt
i den samme problematik gjort for Arhus i et felles projekt mellem FSL og
DTU. Et kort resumé vil derfor blive givet i slutningen af afsnittet.

Aalborg Kommune

Aalborg har aktuelt adskillige omréder, der er klar til omdannelse, eller som
kan forventes at komme i spil for omdannelse inden for relativt fi r. De
fleste findes langs fjorden, men f.eks. ogsd ved godsbaneterrenet ved bane-
garden. Aalborg Kommune har i det sikaldte Fjordkatalog redegjort for en
del af omréidernes fremtidige anvendelsesmuligheder, men det er ikke muligt
pa den baggrund umiddelbart at sette tal pd byggemulighederne pa de pa-
gzldende arealer. En liste over aktuelle storre byomdannelelsesomrader, som
inden for de nermeste ar stdr over for helt ny anvendelse, kan se sidan ud:

centralt — nordenfjords

DAC-omridet — Thistedvejomradet 1 18 ha
Danish Crown — Thistedvejomradet 5 7 ha
Norresundby — centralt havneomréde — Norresundby Midtby 3 3 ha
Norresundby Havn — Nerresundby Midtby 4 3 ha
Kemira — Engvejskvarter D3 22 ha
nabo Kemira — Engvejskvart. D2 8 ha
nabo Kemira — Engvejskvart. R4 7 ha
centralt — sgndenfjords

Melholmparken — Norden — Aalborg Vestby 22 ha
Spritfabrikkerne — Vestbyen 4 4 ha
Havneomridet mellem broerne — Vestbyen 5 5 ha
Centrale havneomride — Aalborg Midtby 1 3 ha
Kvagtorvet — centrale havneomrade — Aalborg Midtby 8 5 ha
Nordkraft — Qgade kvarteret 1 4 ha
Aalborg Verft 36 ha

centralt — midtbyen
Godsbaneomridet — 3.8.T1(+delO1+delH1) 17 ha
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Tilsammen er disse arealer opgjort til 164 ha. De egner sig imidlertid ikke Kortet viser aktuelle og poten-

alle lige godt til alle formal. tielle omdannelsesomrdder i det
centrale Aalborg

I de alternative betragtninger over fremtidige byggemuligheder i Aalborg
skelnes der mellem arealintensivt og arealekstensivt erhvervs- og institutions-
byggeri. Udgangspunktet for betragtningerne er som navnt et enske om at
begranse arealforbruget til byformal og at begrense transportbehov og trans-
portarbejde. Som udgangspunke skal ledigtblevne byarealer derfor genbruges
for inddragelse af ny jord til byformal. Boliger skal placeres s centralt som
muligt, idet det vaesentligt nedbringer transportarbejdet. Det viser underso-
gelser, som FSL har foretaget i Arhus, Vejle, Kolding, Herning og hoved-
stadsomradet. Arealintensivt erhvervs- og institutionsbyggeri kan enten pla-
ceres centralt eller i subcentre, som er hojklasset betjent med kollektiv
transport pd arealer ner standningsstederne.

I den alternative rummelighedsopgerelse af erhvervs- og institutionsbyg-
gemulighederne forudsattes det, at byggeri til arealintensive formél knyttes
an til et nyt, mere hgjklasset kollektivt trafiknet med hovedtyngden lagt
centralt og ved Universitetet i Aalborg @st. Byudviklingen og byomdannel-
sen ber understotte mulighederne for at etablere et sddant hejklasset net og
ber derfor koncentreres til nogle udvalgte omrader. Arealekstensive erhverv
forudsettes placeret i allerede udlagte egentlige erhvervsomrader.
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Fremtidigt erhvervsbyggeri

Overvejelserne er ikke baseret pd en prognose, men tager udgangspunkt i
viden om de seneste 12 ars erhvervsbyggeri (1988-99), som kan opggres
sledes:

Arealintensive erhvervs- og institutionsformdl ~ 215.000 etagemeter

Butikker 62.000 etagemeter
Lager og produktion 452.000 etagemeter
Ovrige arealekstensive erhverv 190.000 etagemeter
(Dvrige institutioner 108.000 etagemeter

I alt fuldfert 1988-99 erhverv og institutioner 1.027.000 etagemeter

Det arealintensive byggeri er dels det egentlige kontorbyggeri (del af BBR-
bygningskategori 320), som i perioden 1988-99 har varet pa 125.000
etagemeter, og dels arealintensivt institutionsbyggeri (dele af BBR-bygnings-
kategori 420), som i samme periode har varet pad 91.000 etagemeter. Butiks-
byggeriet er en del af BBR-bygningskategori 320. Det arealekstensive byggeri
bestar af tre kategorier: lager og produktionsbyggeri (BBR-bygningskategori

Kortet viser ubebyggede arealer
i Aalborg udlagt til erhvervs- ) T
formél i byzone (lys bl ) og = - #\' -

uden for byzone (mark bla) i g B -
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220 og del af BBR-bygningskategori 320), ovrigt arealekstensivt erhvervs-
byggeri (BBR-bygningskategorierne 230, 290, 310, 330, 390 og rest 320) og
institutionsbyggeri (BBR-bygningskategori 400-490 ekskl. dele af 420).

Til brug for vurdering af rummeligheden til de naste 12 4rs byggeri kunne
udgangspunktet vere, at der skal vere plads til et arealintensivt erhvervs- og
institutionsbyggeri svarende til mellem 7-2 gange de seneste 12 ars byggeri,
dvs. 215.000-430.000 etagemeter, og at der skal vare plads til et arealeks-
tensivt erhvervsbyggeri svarende til de seneste 12 ar, dvs. i alt 642.000 etage-
meter. Planlegningen skal desuden kunne rumme areal til boliger, butikker
og arealekstensive institutioner, men de undersoges ikke nzrmere her.

Placeringsmuligheder for arealintensivt erhverv og institutioner

De centralt beliggende arealer langs fjorden eller ved banegirden, som enten
er eller i nermeste fremtid forventes at komme i spil for omdannelse, er
opgjort til 164 ha. Af disse skonnes en del, enten pd grund af deres mindre
centrale beliggenhed eller omvendt pa grund af deres meget centrale belig-
genhed i forleengelse af midtbyerne ned mod fjorden, ikke umiddelbart at
skulle anvendes til arealintensive erhverv. De forudsattes udnyttet 100% til
boliger og rekreative formél samt mere “ydmyge” funktioner. Alligevel er der
stor rummelighed.

Forudsettes f.eks. 60% af Godsbaneterrenets 17 ha udnyttet til arealinten-
sive erhverv med en bebyggelsesprocent pd 100-150 kan arealet rumme
100.000 — 150.000 etagemeter. Forudsattes desuden som udgangspunkt
f.eks. 40% af DAC-omridet, Danish Crown, omridet gst for brofestet, er-
hvervsomridet mellem PP. Hedegaard og Kemira (tommerhandel og havn),
Kemira, Spritfabrikkerne, musikhusgrunden og varftsarealet at blive udnyt-
tet til arealintensive erhverv og institutioner, og bebygges erhvervs- og insti-
tutionsdelen (dvs. de 40%) af de i alt 102 ha med en bebyggelsesprocent pa
100, kan disse arealer langs fjorden rumme 408.000 etagemeter til arealinten-
sive erhvervs- og institutionsformal.

Alene disse centralt beliggende arealer kan séledes rigeligt rumme selv meget
optimistiske forventninger om fremtidigt arealintensivt erhvervs- og institu-
tionsbyggeri i de naste 12 &r. Er byggeaktiviteten som i de seneste 12 &r,
rekker alene disse arealer med de her gjorte antagelser til alt arealintensivt
erhvervs- og institutionsbyggeri i Aalborg i de kommende 28 ar. Fordobles
byggetakten er der til 14 &r.

Ogsa omkring Aalborg Universitet i Aalborg @st er der betydelige bygge-
muligheder til arealintensivt erhvervs- og institutionsbyggeri. I byzone er

der 37 ha ubebyggede arealer til blandede formal (C-omrader) med en rest-
rummelighed pa i alt 175.000 etagemeter og fortzetningsmuligheder ifolge
geldende rammebestemmelser pé yderligere 200.000 etagemeter (bebyggel-
sesprocenten er i rammerne fastlagt til hhv. 40% og 50%, men der er pé de
enkelte grunde mulighed for at bygge op til 100%). Forudsettes halvdelen af
disse byggemuligheder udnyttet til arealintensive erhverv eller institutioner,
er byggemulighederne med geldende bebyggelsesbestemmelser inden for
byzone 187.500 etagemeter (hvilket svarer til alt byggeri til formélet i godt 10
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dr med en byggeaktivitet som i de seneste 12 dr). Med en kraftig forbedring
af den kollektive trafik til omradet kunne man forestille sig en yderligere
intensivering af bebyggelsen i omridet — f.eks. en fordobling — og valger
man af samme grund at inddrage omridets rammelagte landzonearealer, dvs.
et mindre omréde til blandede formal, Futura Park og Postgards-kvarteret, er
der yderligere 35 ha til blandede formil og 38 ha til erhvervsformil (der er
ikke taget stilling til om det landskabeligt er rimeligt at inddrage disse arealer
til byformal). Det forudsetter, at et hojklasset kollektivt transportsystem be-
tjener omréderne. Udnyttes halvdelen af de blandede omrader til de areal-
intensive formal og sattes bebyggelsesprocenten som udgangspunke til blot
50%, kan disse arealer rumme yderligere 277.500 etagemeter, med en
bebyggelsesprocent pa 100 i alt 555.000 etagemeter.

Arealintensivt erhvervs- og institutionsbyggeri - byggemuligheder

Centralt beliggende araler 500.-600.000 etagemeter
Universitetsomradet — byzone 187.-375.000 etagemeter
Universitetsomradet — landzone 277.-555.000 etagemeter
Samlet for de to omrader 955.-1.530.000 etagemeter

Med de gjorte forudsetninger er byggemulighederne til arealintensive
erhvervs- og institutionsformél pa centralt beliggende arealer séledes
500.-650.000 etagemeter og ved Universitetet 187.500-375.000 etagemeter
i byzone og 277.500-555.000 etagemeter i landzone. Selv hvis byggeakti-
viteten til arealintensive erhvervs- og institutionsformal fordobles i forhold til
perioden 1988-99, er der til 25-45 drs byggeri i disse to omréder.

Ovrige restbyggemuligheder i centeromréider er ikke medtaget i denne opge-
relse, og der er heller ikke medregnet de byomdannelsesomrader, som vil
opstd i lebet af de naeste 25-30 ar, hvoraf nogle uden tvivl vil vere velegnede
til arealintensive formdl.

Arealekstensivt erhvervsbygggeri

Antages byggeaktiviteten til arealekstensive erhverv at vaere som i den foregd-
ende 12-drs periode, skal der i de kommende 12 &r skaffes plads til 642.000
etagemeter i de eksisterende erhvervsomrider (I og H-omrader). Forudsattes
halvdelen af byggeriet at finde sted som byggeri p4 allerede bebyggede arealer
(andelen er helt oppe pd 72% i de seneste 4 ar), skal der skaffes plads

til 321.000 etagemeter pd ubebyggede arealer og 321.000 etagemeter pa
allerede bebyggede arealer.

I alt er der 713 ha ubebyggede arealer i byzone til egentlige erhvervsformal.
Forudsattes disse udnyttet med en bebyggelsesprocent pd blor 25% er der
byggemuligheder pd disse arealer til 1.780.000 etagemeter eller 67 dr med de
gjorte forudsetninger om uzndret byggeaktivitet og halvdelen af byggeriet
pa ubebyggede arealer.

Forudsattes bebyggede grunde i eksisterende erhvervsarealer i byzone fortet-

tet op til en samlet bebyggelsesprocent for hele omridderne pa 30%, er der i
disse omrader en restrummelighed pa 955.000 etagemeter. Det rekker til 36
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dr med det forudsatte byggeri pa allerede bebyggede arealer. En del af dette
fortetningsbyggeri kan i det lange lob selvfolgelig forventes at ske pa arealer,
som i dag er ubebyggede, men som vil blive bebygget i de kommende r.

I landzone er der yderligere rammelagt 140 ha til erhvervsformél. Disse
arealer er der set bort fra ved ovenstdende betragtninger.

Perspektiv

Regnestykket viser, at der i forhold til selv meget optimistiske forventninger
om det fremtidige erhvervs- og institutionsbyggeri i Aalborg er rigeligt med
byggemuligheder inden for den eksisterende bygrense. Det gelder sével pa
et 12-8rs som 30-drs sigt. Og det gelder arealer til arealintensive formal og
arealer til arealekstensive formal.

Samtidig synes der at vere rigeligt med meget velbeliggende arealer til de
arealintensive erhvervs- og institutionsformal. Ud fra en baredygtigheds-
strategi — dvs. en byudviklingsstrategi, som begrenser arealforbrug til byfor-
mél og understotter mulighederne for andre transportformer end privatbil
— forekommer det umiddelbart mest hensigtmassig at koncentrere sddanne
arealintensive og persontransportskabende byfunktioner pa centralt belig-
gende arealer og ved Aalborg Universitet. En sddan koncentration kan un-
derstotte bestrabelserne for et hgjklasset kollektivt transportnet og indebe-
rer, at lokalisering af arealintensive byfunktioner andre steder ber undgss,
f.eks. i Flpdalen. Selv om der kun satses pa disse to byomrader — centralt og
ved Universitetet — vil en udbygning tage artier. Det er derfor vigtigt med
overvejelser om rekkefolge og om de enkelte omraders profil, og for byom-
dannelsesomraderne, hvorledes de skal anvendes i den mellemliggende pe-
riode.

Til de arealekstensive erhverv er der rigeligt med lokaliserings- og byggemu-
ligheder i de allerede udlagte erhvervsomréder i byzone. Rigeligheden fore-
kommer at vere sd stor, at det kraftigt ber overvejes at fore en vasentlig del
af byzonearealerne tilbage til landzone. Det forekommer at vare en vanskelig
opgave at sikre en hensigtmessig byudvikling, nar byggemulighederne pa
ubebyggede erhvervsarealer i byzone raekker til 5-6 gange de seneste 12 érs
byggeri med en forudsat bebyggelsesprocent pa blot 25%.
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Kortet viser aktuelle og poten-
tielle omdannelsesomrader i det
centrale Odense. Omraderne er
dog ikke tilgeengelige for tota-
lomdannelse.

Odense Kommune

Som den eneste kommune i undersogelsen skelner Odense Kommune lo-
kaliseringsmaessigt mellem arealer til tre typer af erhverv: arealer til tung
industri (EA-omrader), arealer til let industri (EB-omrider) og kontor- og
serviccomrader (EC-omrider).

Opdelingen i de tre arealtyper bruges til en miljozonering inden for det en-
kelte erhvervsomride, hvor EC-omriderne danner en buffer mod erhvervs-
omradernes omgivelser, f.eks. boligomrader, og EB-omraderne en buffer
mellem EA- og EC-omriderne. Udgangspunktet er siledes en lokalt oriente-
ret miljobetragtning og ikke en mere regionalt eller globalt orienteret miljo-
betragtning, hvor malet er at nedbringe arealforbrug til byformal, at mindske
transportarbejdet og at fremme miljovenlige transportformer. Sidstnavnte

tilgang differentierer arealanvendelsen med udgangspunkt i en hovedstruk-
tur, hvor EC-omraderne typisk placeres centralt eller i subcentre, som er
velbetjent med kollektiv transport.
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Kortet viser ubebyggede arealer
i Odense udlagt til erhvervs-
formdl i byzone (lys bla ) og
uden for byzone (mark bla)

I Odense Kommuneplan ligger en vasentlig del af EC-omréderne i byens

rand ved motorvejen. De udger halvdelen af det nye meget store arealudleg
i Odense S@.

Arealintensivt erhvervsbyggeri

Odense har aktuelt en rekke omrader, som kunne vare velegnet for frem-
tidig lokalisering af arealintensive erhverv, herunder kontor- og servicevirk-
somhed. Det drejer sig om de centralt beliggende arealer ved Banegarden,
som enten er eller kan komme i omdannelse i de kommende &r. Det drejer
sig om Glasvejskvarteret, Godsbaneterrenet, Thrige-Titan-arealet, arealerne
mellem bane og havn og de indre havneomrader. Samlet drejer det sig om
ca. 75 ha, som er mere eller mindre i spil for omdannelse. Da omriderne —
med undtagelse af godsbaneterrenet og dele af havnen — imidlertid nzppe
kommer i spil for en totalomdannelse, er det vanskeligt at skenne over, hvor
store byggemuligheder der er i omriderne, og hvor stor en del der bor vare
til erhvervsformal.

I perioden 1988-99 er der fuldfort knap 160.000 etagemeter til arealinten-
sive formdl i Odense eller godt 13.000 &rligt. Af de knap 160.000 etagemeter
er 90.000 etagemeter kontor, resten arealintensive forsknings- og uddannel-
sesinstitutioner. Selv om man forudsatter, at denne type byggeri vil blive
fordoblet i de kommende 12-ars perioder, vurderes det imidlertid, at hoved-
parten af dette byggeri ma kunne rummes i disse omrider.

Bystrukturen i Odense er generelt s spredt, at det ikke er oplagt at pege

pa et subcenter for arealintensive erhverv, hvor en fortetning med kontorer
og andre arealintensive byfunktioner kunne medvirke til at skabe underlag
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for et hojklassest kollektivt transportnet. Universitetet og den tilknyttede
forskerpark ligger fysisk adskilte og uden for den sammenhangende by. Et
alternativ kunne muligvis vere en fortetning af centeromridet ved Rosen-
girdscenteret. At halvdelen af det nye store erhvervsareal i Odense SO er
udlagt til kontor- og serviceerhverv fremmer ikke en omstilling til en mere
baredygtig bystruktur, som pé en gang begranser arealforbruget til byformal
og fremmer miljovenlige transportformer.

Arealekstensivt erhvervsbyggeri

I perioden 1988-99 er der fuldfert 530.000 etagemeter arealekstensivt er-
hvervsbyggeri, hvoraf 410.000 etagemeter til produktions- og lagerformal.
Sddanne erhverv ber placeres i de traditionelle erhvervsomrader. I byzone er
der 924 ha ubebyggede erhvervsarealer. Forudsattes en uzndret byggeaktivi-
tet til disse formadl, en fifty-fifty-fordeling mellem byggeri pa ubebyggede og
allerede bebyggede arealer, og at bebyggelsesprocenten pé disse arealer blot
er 25%, hvilket giver byggemuligheder pd 2,3 mio. etagemeter, er der byg-
gemuligheder pd disse arealer til 100 ars byggeri. Forudsattes bebyggelses-
procenten blot at vare 10%, rekker de ubebyggede erhvervsarealer i byzone
til 40 ar! De allerede bebyggede erhvervsgrunde har ved et “matningspunkt”
ved en bebyggelsesprocent pé blot 30% restbyggemuligheder pd 1 mio.

etagemeter eller nok til sma 50 4rs fortaetningsbyggeri.

P4 den baggrund forekommer det rimeligt, at der ikke i Odense SO ind-
drages yderligere arealer fra landzone, og at der tilbagefores byzoneareal til
landzone. Pnskes de rammelagte erhvervsarealer i landzone ved de ovrige
motorvejsnzre erhvervsomrader overfort til byzone ber yderligere byzone-
areal i sydest tilbagefores til landzone, hvis den forudsatte byudviklings-
strategi skal implementeres.
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Kortet viser ubebyggede arealer
i Vejle udlagt til erhvervsformal
i byzone (lys bld ) og uden for
byzone (mgrk bla)

Kortet viser aktuelle og poten-
tielle omdannelsesomrader i det
centrale Vejle. Vejle Vest er ikke
tilgeengelig for totalomdannelse
i samme omfang som de gvrige
arealer
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Vejle Kommune

Ogsé Vejle har centralt beliggende arealer, som er velegnede for lokalisering
af arealintensivt erhvervs- og institutionsbyggeri. Hertil kommer centralt
beliggende arealer, som kan komme i spil for omdannelse. Det drejer sig
bl.a. om den gamle Tulip-grund, Spinderigrunden, Godsbanearealet, Post-
husgrunden og Vejle Vest. Tilsammen er disse omrider pd 27 ha.

Det fremlagte lokalplanforslag for Tulip-omradet har en bebyggelsesprocent
pa 150, hvilket muligger et byggeri pa 75.000 etagemeter. Det foreliggende
projekt for grunden opererer med en stor boligandel, idet et foreslaet hojhus
pa 23 etager har beboelse i de gverste 19 etager og erhverv i de nederste 4.
En ydre ringbebyggelse har erhverv i 4 etager, en indre ring boliger i 6
etager. Kontorandelen ligger muligvis pa blot 10.-20.000 etagemeter. P4
godsbaneterranet og posthusgrunden vil der med en bebyggelsesprocent pa
100-150% kunne bygges op til 50.-75.000 etagemeter kontor, mens det er
endnu vanskeligere at vurdere de realistiske byggemuligheder i Vejle Vest.

Arealintensivt erhvervsbyggeri

I perioden 1988-99 har det arealintensive erhvervs- og institutionsbyggeri
veret pd godt 90.000 etagemeter, hvoraf 60.000 etagemeter kontor. Forud-
settes det arealintensive byggeri fordoblet i en kommende 12-rs periode —
hvilket i en by af Vejles storrelse neppe forekommer sandsynligt — skal der
tilvejebringes byggemuligheder til i alt 180.000 etagemeter arealintensivt
erhvervs- og institutionsbyggeri. Skal en fremtidig spredning undgas, kraver
det en planlegning herfor, men det synes umiddelbart muligt at kunne tilve-
jebringe tilstreekkeligt med byggemuligheder pa centralt beliggende arealer.

Arealekstensivt erhvervsbyggeri

I perioden 1988-99 har det arealekstensive erhvervsbyggeri veret pa 500.000
etagemeter. | byzone er der i dag 324 ha ubebygget areal. Forudsettes et &r-
ligt arealekstensivt byggeri af samme storrelse og forudsettes, at halvdelen af
det kommende byggeri sker som fortetning pi allerede bebyggede grunde,
er der ved en bebyggelsesprocent pé 25% byggemuligheder til sma 20 ar pé
ubebyggede erhvervsarealer i byzone. To virksomheder — Tulip og Dandy —
rider over knap en fjerdedel af disse byggemuligheder. P4 allerede bebyggede
arealer er der, sifremt de forudsettes at kunne fortettes op til en bebyggel-
sesprocent pd 30%, byggemuligheder til 290.000 etagemeter eller til 14 ars
fortzetningsbyggeri.

Samlet vurdering

Erhvervsarealsituationen i byzonen er vesentlig mere stram i Vejle end i de
ovrige undersogte byer. Men skal byen omstilles i retning af en mere bere-
dygtig bystruktur, som begranser arealforbrug til byformal og fremmer mil-
jovenlige transportformer, indeberer det, at der bor planlegges for at sikre
tilstrekkelige byggemuligheder for arealintensive erhvervsfunktioner pa cen-
tralt beliggende byomdannelsesomréder og at sidanne funktioner undgis
placeret uden for byen i erhvervsomrdderne. Nar der er behov for at overfore
rammebelagte erhvervsomréder fra landzone til byzone ber det med det
givne udgangspunkt vere de arealer, som ligger nzrmest byen.
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Kortet viser Arhus Kommunes udpegning af mulige fremtidige arealudlaeg til
byformal i et langsigtet perspektiv ( 25-30 &r). | alt omfatter de viste arealer ca.
3.370 ha. Hertil kommer ubebyggede arealer i landzone rammelagt til byformal
pd ialtca. 1.200 ha. De er pa kortet medtaget som by og forudseettes ogsa
inddraget til byformal. I alt forudseettes sdledes ca. 4.500 ha. ny jord inddraget
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Arhus Kommune

For Arhus Kommune er opstillet to alternative planscenarier pi 25-30 ars
sigt: kommunens og FSL/DTUs. Arhus er medtaget som eksempel, dels
fordi Arhus Kommune har gjort sig langsigtede betragtninger over det frem-
tidige arealbehov pd 25-30 ars sigt, og dels fordi FSL/DTU’s alternative
planforslag er mere gennemarbejdet, end det har vaeret muligt at gore for
Odense, Aalborg og Vejle inden for nazrvarende projekts tidsrammer. Endvi-
dere har eksemplet den fordel, at det inddrager al arealforbrug til byformal,
og at byudviklingen ses i ssammenheng med infrastrukturudbygningen.

Det har derfor varet muligt at konsekvensvurdere alternativerne bade med
hensyn til arealforbrug og transportens forventede energiforbrug og milje-
belastning.

FLS/DTU’s planforslag er udarbejdet efter invitation fra Arhus Kommune
og er af kommunen — parallelt med kommunens eget oplaeg — udsendt som
debatopleg forud for udarbejdelsen af forslag til ny kommuneplan med ny

hovedstruktur.
Byudviklingsmuligheder frem til ar 2030
Erhverv Erhverv
Boliger Boliger hoj teethed  lav taethed
hoj teethed  lav teethed  (intensive) (ekstensive)
Y ader antal antal etagemeter etagemeter
Cereskilen og godsbaneterraenet 1.750 150.000 -
Havnen 2375 60.000
Hasselager-Viby 5.500 700.000 -
Arhus Nord-Skejby 5.800 - 1.250.000
Krydsningspunkter pa sporvognsnettet 1.400 400.000 -
Standsningssteder pa sporvognsnettet - 1.250  200.000 750.000
Standsningssteder pa Odderbanen - 2.370 - -
| alt "stationsnaere” arealer 16.825 3.620 2.700.000  810.000
@vrige arealer rammelagt til byformal
Ubebyggede erhvervsarealer i byzone - 2.000.000'
Bebyggede erhvervsarealer i byzone 500.000°
Bebyggede arealer til off. formal i byzone - 500.000°
Ubebyggede boligarealer i byzone 5.400 -
Forteetning i boligomrader 1.000
Reserve: haveforeningsarealer 1.000
Reserve: rammelagt til boliger i landzone? 2.200 - -
I alt "ikke stationsnaere” arealer 9.600 - 3.000.000
@vrige arealer 0 0 0 0
| alt byudvikling frem til ar 2030 16.825 13.220 2.700.000 3.810.000

1. Byggemuligheder pa de nye havnearealer er ikke medregnet

2. De teoretiske byggemuligheder er opgjort til hhv. 3 mio. og 2,5 mio. etagemeter pé arealer udlagt til erhverv

og offentlige formal
3. Bor revurderes

Kortet viser FSL/IDTU's forslag til
konkret arealanvendelsesplan. |
tabellen er vist byudviklingsmu-
ligheder frem til ar 2030. Alt i
alt forudsaettes 270 ha overfgrt
fra landzone til byzone, og yder-
ligere 325 ha holdes i reserve
(disse arealer er allerede ram-
melagt til byformal i kom-
muneplanen).

Naeropland
for standsningssteder p &
sporvognsnettet og Odderbanen (500 meter)

O
=

Taet bolig og erhverv
nyudlagte eller fort aettede omrader til
blandede formal: intensive erhverv og t ette boligformer

Teet erhverv
nyudlagte eller fortaettede omrader til intensive erhvervsformal

Boliger
ubebyggede arealer allerede udlagtib yzone
ved Odderbanen ogs & nyudlagte

([

Boliger - reserve
reser ve som br nyvurderes
ubebyggede arealer allerede udlagt uden f or byzone

O

Arealkraevende erhverv
ekstensiv e formal pa ubebyggede
arealer allerede udlagt i b yzone

Arealkraevende erhverv
ekstensiv e fortaetningsmuligheder
pa allerede beb yggede erhv ervsarealer
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Hvor mange vil arbejde og bo i sporvognsnettes nzeropland

. Inden for 500 meter i eksi nde bygning
350.000| Indbyggere Kompaktby Nuvaerende
. Inden for 500 meter i nybyggeri strategi strategi
Uden for 500 meter 300.000
. Kompaktby Nuvaerende
200.000| Arbejdspladser strategi strategi
250.000
150.000 200.000
150.000
100.000
oget areal-
forbrug pr.
oget areal- 100.000 indbygger
forbrug pr.
50.000 arbejdsplads
50.000

1999 2030 2030 1999 2030 2030

Kortet viser de fire strategiske
byudviklings- og byomdannelses-
omrader for intensiv, blandet
arealanvendelse samt det fore-
sldede hgjklassede sporvognsnet.
Figuren ovenfor er principdia-
gram for hovedstrukturen.




Arhus Kommune vurderer i sit debatopleg, at der i et godt 25-ars perspektiv
er behov for ca. 3.370 ha nyudleg til byformél. Det er ud over de ca. 1.100
ha ubebyggede arealer i byzone og de ca. 1.200 ha ubebyggede arealer, som i
dag er rammelagt til byformdl, men uden for byzonen. I alt vurderes behovet
for ny byzonejord siledes at vare ca. 4.500 ha. Det skal sammenholdes med,
at rammerne til byformal inden for byzone i dag er godt 8.000 ha. Byarealet
forudsattes siledes, at skulle udvides med 50% i de naste 25 ar. Kommunen
skelner ikke mellem arealudleg til bolig- og erhvervsformal, men i debatop-
legget tillegges hensynet til at sikre erhvervene alsidige og rigelige valgmu-

ligheder stor betydning.

FSL/DTU har udarbejdet en alternativ byudviklingsstrategi og -model, hvor
der er forudsat et samlet byggeri til boligformal og erhvervs- og institutions-
formal, som i Arhus Kommunes model.

Udgangspunktet for den alternative byudviklingsmodel er at begrense are-
alforbruget, og at byudviklingen skal understotte brug af miljevenlige trans-
portformer, dvs. kollektiv trafik, cykel og gang.

Pa den baggrund vurderer FSL/DTU, at der med ndrede planbestemme-
Iser pd nogle strategiske arealer kun er behov for samlet at nyinddrage
270-590 ha til byformél i byzone i de neste 30 r. Om behovet er storre
end de 270 ha athanger af, hvor stor en andel af boligbyggeriet der antages
at vere parcelhusbyggeri.

I FSL/DTU’s model nyoverfores til byzone alene nogle fa arealer, som
allerede er rammelagt til erhvervs- eller offentlige formél (institutioner).

P4 erhvervssiden tages udgangspunkt i, at to byomdannelsesomrader — en
del af havnen og godsbaneterrennet/Ceres-kilen — og to nye byudviklings-
omrider ved Arhus Nord/Skejby og Viby/Hasselager anvendes til intensivt
udnyttede blandede bolig- og erhvervsomrader. I de fire omrider udlegges
knap halvdelen af arealerne til arealintensive erhvervsformal med en bebyg-
gelsesprocent pd 150 (efter at der forlods er reserveret 10 ha i hvert omrade
til en bypark). Omraderne forudsettes betjent med et nyt, hejklasset spor-
vognssystem, og ligger sd de bdde kan betjenes med en radiallinie og en
ringlinie, siledes at de bliver hojtilgengelige for flest mulig af byens bebo
ere og virksomheder. Desuden er forudsat intensivering/fortetning af en-
kelte arealer ved andre standsningssteder p& sporvognsnettet, hvor radiale
linierkrydses af ringlinier pé ringvejen eller ringgaden. De resterende er-
hvervsarealer, som allerede er udlagt til erhvervsformal, forudsettes udnyt
tet til ekstensive erhvervsformal med en maksimal bebyggelsestaethed pa
40% (i nogle tilfeelde, f.eks. Lisbjerg Erhvervspark, lavere end dagens
60%).

Forudsettes blot en trediedel af det ekstensive erhvervsbyggeri at finde sted
pa allerede bebyggede grunde (mod ca. 60% i de seneste ar) vil disse er-
hvervsomrader kunne rumme 50% mere end de 2,5 mio. etagemeter til
ekstensive formal, som det er forudsat, at planen skal kunne rumme i de
naste 30 ar. De arealer, der er forudsat anvendst til intensive erhvervsformal,
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vil kunne rumme 25% mere byggeri end de 2 mio. etagemeter, som det er
forudsat, at planen skal kunne rumme péd 30-ars sigt.

Sagt pa en anden made behover de arealekstensive erhverv kun at udnytte
2/3 af byggemulighederne pd de ubebyggede arealer. En gennemsnitlig be-
byggelsesprocent pa 27% i erhvervsomraderne vil rekke i en 30-4rs periode,
og en bebyggelsesprocent pd 120% rekker i samme periode pi arealer udlagt
til arealintensive formal.

De alternative byudviklingsmodeller er konsekvensvurderet med hensyn til
arealforbrug og samlet transport, herunder biltransport med udgangspunkt i
en kortlegning af dagens trafikale adferd for beboere i nybyggeri og ansatte
i vitksomheder beliggende i forskellige segmenter i byen. Der er meget mar-
kante forskelle i transportarbejde og bilbenyttelse mellem de to modeller?.

1) Peter Hartoft-Nielsen: “Byudvikling i 1990"erne i udvalgte storre byer — mulige konsekven-
ser for transport”, Forskningscentret for Skov & Landskab, 2001.
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Bilag 1: Data og metoder benyttet
ved analyser af erhvervsbyggeri

— dets omfang, anvendelse og
lokalisering.

I projektet belyses omfang, anvendelse og lokalisering af byerhvervs- og
institutionsbyggeriet i perioden 1988-1999 (til og med oktober). Hvor
meget, hvorndr, hvad og hvor, er de sporgsmail der besvares.

Udgangspunktet for analyserne er

* geokodede oplysninger om fuldfert byggeri og pabegyndt byggeri i perio-
den 1988-99 (BBR’s ndringsregister),

* adressekoordinater (enten FLAT-adresser eller kommunernes adressepro-
jeke),

* kommunal medvirken til kvalificering af anvendelseskategorier,

* ortofotos.

Grunddata er leveret af Danmarks Statistik med oplysninger fra BBR-regis-
terets endringsregister om byggeri til boliger, byerhverv og institutionsfor-
mal. Nogledata er byggeriets adresse (kommunekode/navn, vejkode/navn,
husnummer, husbogstav), antal boliger, etageareal, erhvervsareal, anvendelse
(boligkategorier 110-190, erhvervskategorier 220-390, og institutionskate-
gorier 410-490), pibegyndelsesméined, fuldferelsesmaned, ejendoms- og
bygningsnummer.

Der er foretaget en kritisk gennemgang af det datamateriale DS, har leveret.
En mistanke om mange dobbeltregistreringer blev bekraftet af kommunerne,
hvorefter DS blev anmodet om en ny kersel. Det viste sig, at en grundlaeg-
gende programmeringsfejl ikke blot beted mange dobbelt-registreringer, men
ogsd at en del byggerier var blevet “undertrykt” og dermed udeladt i den
forste korsel. Der er rettet op pa disse forhold i en ny kersel.

Centralt i projektet er den geografiske stedfestelse af data. Udgangspunktet
er her FLAT-adresser leveret fra LPA/KMS og en geokodning af BBR- og
byggestatistikkens oplysninger. For Aalborg er anvendt adresseprojektets
adressekoordinater.

Geokodningen er foregdet trinvist:

* Geokodning af byggestatistik 1988-99 og BBR 98 ud fra FLAT koordi-
nater. For Odense Aalborg og Vejle giver dette trin en geokodningspro-
cent pa 99,1% (193 poster ikke godkendt) pd byggestatistikken og 99,6%
(863 poster ikke godkendt) pa BBR9S.

* For de ikke geokodede poster herefter geokodning ud fra DAV med
efterfolgende kvalitetskontrol af de poster, som har mere end 500 etm.
(der er herefter hhv. 38 ud af i alt ca. 22.000 og 200 ud af i alt 227.000
poster som ikke er geokodet).

* Manuel geokodning af resterende poster.
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Siden er geokodningen for Aalborg forbedret ved adresseprojektets adresse-
koordinater.

Proceduren findes beskrevet i et teknisk notat? og i en forskningsartikel?

Omfang. Hvor meget er der bygget?

Analysen af erhvervsbyggeriet 1988-99 er foretaget for det samlede erhvervs-
og institutionsbyggeri (bygningskategorierne 220-490) og delt op pd er-
hvervsbyggeri (kategori 220-390) og byggeri til kultur- og instituionsformal
(kategori 410-490). Opgorelsen er for de udvalgte kommuner lavet for hele
perioden, for hvert &r og for BBR-registerets anvendelseskategorier.

Byggeaktivitetsniveauet er sammenlignet kommunerne imellem ved at satte
periodens nybyggeri i forhold til dels antal indbyggere, og dels samlet byg-
ningsmasse inden for de pagzldende kategorier. Det giver et mél for aktivi-
tetsniveauet i national sammenhzng.

Byggeaktivitetsniveauet er ogsd malt i regional sammenhang. Der er set pa
den “regionale fordeling” af periodens nybygningsaktivitet i forhold til forde-
lingen af bygningsmassen. Fastholder den udvalgte kommune sin position,
er den styrket eller svakket?

Anvendelse. Hvad bygges der?

Et vasentligt problem ved BBR-registerets erhvervskategorier er, at byg-
ningskategori 320 indeholder s3 forskellige anvendelser som kontor, lager,
detailhandel mv. Ud fra et planlegningssynspunke er det problematisk, at
der f.eks. ikke skelnes mellem kontor og lageranvendelse. Mere relevante
kategorier opnds ved at legge lagerbygningninger i bygningskategori 320 til
bygningskategori 220 "fabrikker, varksted o.lign” og kalde den nye kategori
“byggeri til produktions- og lagerformdl” og at holde “kontor” og “detail-
handel” i to kategorier for sig.

Der er derfor foretaget en underopdeling af bygningskategori 320. Denne
underopdeling er foretaget af kommunerne. For bygninger inden for kate-
gori 320, som er fuldfort eller pibegyndt i perioden 1988-99, er kommu-
nerne blevet anmodet at pafere en hovedanvendelse (kontor, lager, detailhan-
del, andet) samt at angive etagearealets fordeling mellem anvendelserne.

For at lette kommunernes arbejde er opsplitningen kun foretaget for bygnin-
ger med mindst 500 etagemeter i Odense, Aalborg og Vejle Kommuner.

1) Eksamensprojekt af Bo Overgaard og Jacob M. Andersen, IFP, DTU, juni 2000

2) Bo Overgaard: “GIS-based Monitoring of Urban Changes and Development” i Bjorke, Jan
Terje and Havérd Tveite (eds.): “Scan GIS 2001 - Proceedings of the 8th Scandinavian
Research Conference on Geographical Information Science”, 25th_27th June 2001, As,
Norway.
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Herved begranses antallet af byggerier til mellem 24 og 29%, mens etage-
arealet kun reduceres til mellem 81 og 86%. Der er sledes store arbejdsmees-
sige besparelser for kommunerne, uden at det gir vasentligt ud over det
samlede resultat. Med den foretagne afgreensning er det hhv. 207, 213 og
117 bygninger, som de tre kommuner har skullet gennemga. En af kommu-
nerne har oplyst, at tidsforbruget til gennemgangen har varet 4 arbejdsdage.

ESL har tidligere fiet lavet en sddan opsplitning af bygningskategori 320
for Arhus Kommune, og LPA anmoder hvert &r kommunerne i hovedstads-
omradet om at foretage denne opsplitning. Her foreligger den fra 1980 til
forelobig 1998.

Kommunerne er ogsa blevet bedt om at foretage underkategoriseringer af
bygningskategori 420, som bl.a. indeholder forsknings- og undervisningsin-
stitutioner mv. Kommunerne er anmodet om at kategorisere bygningernes
anvendelse som regionalt/lokalt orienteret, arealintensiv/arealekstensiv og
steerkt/svagt trafikskabende. Ogsa her er sat en greense ved bygninger med
mindst 500 etagemeter i de tre store kommuner, hvilket reducerer antallet af
bygninger til mellem 19 og 21% og antal etagemeter til 74 og 77%. I alt har
de tre kommuner kategoriseret hhv. 43, 44 og 18 bygninger med mindst 500
etagemeter inden for bygningskategori 420.

En sidan opsplitning af bygningskategori 420 er hverken foretaget i Arhus
eller i hovedstadsomridet. Bygningskategori 420 er meget mindre af omfang
end 320, men indeholder en del virksomheder, som bor lokaliseres efter
samme principper som storre kontorvirksomheder, mens andre er udpraget
lokalt orienteret.

Lokalisering. Hvor bygges der?

Geokodningen af byggeriet i perioden 1988-99 muligger analyser af, hvor
der bygges i kommunerne.

Disse analyser omfatter

* byggeriet fordelt pa forskellige segmenter i byen, hvor der f.eks. skelnes
mellem a) midtbyen, b) havnearealer, ¢) omradet mellem en ydre ringvej
og midtbyen/havnen, d) omridet mellem ydre ringvej og afgreensningen
af den sammenhzngende bystruktur, og ¢) omriderne uden for den sam-
menhangende by. Denne segmentanalyse omfatter samtlige bygninger.
Afgrensningerne valges, si de folger kommuneplanrammer,

* byggeriet i vigtige erhvervs- og byomdannelsesomréder,

* byggeriets placering i forhold til overordnet infrastrukturanleg, f.eks.
motorveje, stationer pd banenet, havne,

* byggeriet i eller i ner tilknytning til boligomrader,

* byggeriet fordelt pd ubebyggede eller bebyggede arealer, dvs. p& “bar
mark” eller som byggeri pi allerede bebyggede arealer, dvs. som genbrug
af byareal. Denne analyse er alene foretaget for det egentlige erhvervsbyg-
geri (kategori 220-390).
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Segmentinddelingen foretages i sagens natur individuelt for hver kommune,
men sigter mod en inddeling a la ovenstdende. Nybyggeriets fordeling pa
segmenterne sammenholdes med fordelingen pa segmenter af den samlede

bygningsmasse i den pigeldende bygningskategori (BBR).

Nybyggeriet og bygningsmassen opgeres specielt for nogle vigtige erhvervs-
og byomdannelsesomréder, ligesom der ses pd nybyggeriet i forhold til belig-
genhed ved motorvej, bane og havn.

Ved analyserne af, hvor stor en del af byggeriet, der er opfort i eller i tilknyt-
ning til boligomrader, kan analysemulighederne vere forskellig fra kom-
mune til kommune. I princippet analyseres erhvervs- og institutionsbyg-
geriet i de egentlige boligrammer, i blandede rammer med en vasentlig
boligandel og i lokalcentre.

Sidstnzvnte analyser tager udgangspunkt i Ortofoto 1995, optaget som-
meren 1995, og omfatter en analyse af det byggeri, som er pabegyndt siden
ortofotoet blev taget, dvs. 4 drs-perioden oktober 1995 til oktober 1999.
Der er kun medtaget byggeri med mindst 500 etagemeter. Hver bygning er
geokodet og ved hjelp af ortofotoet vurderes, om byggeriet har fundet sted
pa ubebygget eller allerede bebygget areal. Dette kan afggres for langt de
fleste bygningers vedkommende. For de bygninger, hvor der er tvivl foretages
en konkret besigtigelse. Tvivlen kan f.eks. ga pa, om der er plads til den pi-
geldende bygning pd den pagzldende grund. Ligeledes kan der f.eks. ligge
en ubebygget grund lige ved siden af den allerede bebyggede grund, hvor
geokodningen peger pd, at byggeriet har fundet sted. Her kan en besigtigelse
vere pd sin plads. Generelt vurderes byggeri kun at have fundet sted pa
allerede bebygget grund, nir sikkerheden herfor er hgj.

Metodens kvalitet er vurderet ved besigtigelser i Odense, jf. nedenstiende
afsnit om ”Besigtigelse i Odense den 5. januar 2000”. Den overordnet kon-
klusion er, at metoden giver endog meget palidelige resultater, nir den kom-
bineres med besigtigelser i de tilfzlde, hvor der er tvivl.

Ved hjzlp af ortofotoet er foretaget en opmaling af, hvor store ubebyggede
arealer der er taget i brug til erhvervsformal i perioden september 1995 til
september 1999.

Det var planen at afpreve, om Ortofoto 99 kunne erstatte besigtigelser i
marken, og om Ortofoto 99 i det hele taget kunne vare et nyttigt hjelpe-
middel. Ortofoto 99 var annonceret ferdig til salg december 1999, men
lader vente p4 sig. De bliver forst tilgengelige i Jylland (fra syd mod nord).
Endnu kan Kampsax Geoplan imidlertid ikke garantere, at hverken Vejle
eller Aalborg vil foreligge inden udgangen af marts 2000. Det har derfor ikke
veret muligt at afprove metoden i dette projekt.

Lokaliseringsanalyserne foretages for udvalgte anvendelseskategorier. Der
fremstilles bl.a. temakort, der viser de enkelte anvendelseskategoriers lokali-
sering, og eller som viser den konkrete lokalisering af de byggerier, som har

fundet sted pa hhv. "bar mark” og pa allerede bebyggede grunde.
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Besigtigelse i Odense den 5. januar 2000

Besigtigelsen havde til formal at kvalitetssikre den metode, der er anvendt

til vurdering af, om nybyggeri til erhvervsformal finder sted pa allerede bebyg-
gede grunde eller pd ubebyggede arealer. Desuden at afggre placeringen af
byggerier, hvor ortofoto-metoden ikke vurderes at give svar.

[ alt var registreret 128 erhvervsbygninger med mindst 500 etm., som angi-
veligt er pdbegyndt senere end ortofoto blev taget i sommeren 1995, dvs.
pabegyndt oktober 1995 eller senere. 16 var mistenkt for at vere dobbelt-
regsitreringer, hvilket viste sig at holde stik. Der var siledes i alt 112 registre-
rede nybyggerier, som sidenhen med 3 suppleringer fra Danmarks Statestik er
blevet til i alt 115 nybyggerier. De har tilsammen 195.000 etagemeter.

Ud fra ortofoto var 72 registreret som opfort pa allerede bebygget areal,

32 pa ubebygget areal og 8 som uvisse, herunder 1 som ikke er geokodet

og derfor heller ikke kunne besigtiges. Ved disse vurderinger var anlagt

et "forsigtighedsprincip”, dvs. forsigtighed ifht. at vurdere en bygning som
opfert pa allerede bebyggede arealer. Den overordnede tese er, at en betydelig
del af byggeriet finder sted pa allerede bebyggede arealer, og da det treekker

i retning af, at kommunernes arealudleg er endnu mere overdimensioneret
end hidtil antaget, er der anlagt en vurdering, der hellere md vare i under-
kanten end i overkanten af det fakriske.

Vi besluttede at besigtige alle bygninger, som ud fra ortofoto var anfert som
uvisse med hensyn til opfert pa bebygget eller ubebyggede grunde, samt
derudover alle bebyggelser i 4 udvalgte omréder: de 3 store udbygningsomra-
der ved motorvejen og havneomradet, hvor der alle steder var et mix af
registreringer pd hhv. bebygget og ubebygget areal. Desuden blev enkelte
bygninger besigtiget i Glasvejskvarteret.

I alt blev 59 besigtigtiget, hvoraf 29 ud fra ortofoto var vurderet at vare op-
fort pd allerede bebygget areal, 23 pa ubebygget areal og 7 uvisse.

Besigtigelsen viste,

* atingen af de besigtede bygninger (som alle angiveligt var pdbegyndt efter
ortofotoet blev taget) viste sig at vare bygninger, som allerede fandtes pa
ortofoto. En “evigt nagende tvivl” om pélideligheden i DS’ pabegyndt
dato blev siledes ryddet af vejen,

* at kun 3 bebyggelser ikke 13, hvor de var forventet at ligge. Den ene var
en BBR-fejl, idet bygningen ikke var opfort, to andre var forkert geokodet.
Den ene i Havnen er lidt uforklarlig (senere har FSL fiet adgang til
matrikelkort, og fejlen skyldes formentlig en delt matrikel), den anden pa
en vej, hvor numrene viste sig at ligge i maerkelig rekkefolge, nemlig forst
2, 4, 8, 10 og forst dernzst nr. 6,

 atkun i 3 tilfelde gav besigtigelsen en anden vurdering, end den der var
foretaget ud fra ortofoto: to, der var skennet opfort pa ubebyggede arealer,
skonnes ved besigtigelsen at ligge pa allerede bebyggede arealer, og én som
var skennet at ligge pa allerede bebygget areal, viste sig ved besigtelse at
ligge pa et ubebygget areal, og det var en af de to som var forkert geokodet,
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at det var muligt at vurdere de 7, som var angivet som uvisse ud fra
ortofoto. 5 viste sig at vare opfort pa allerede bebyggede grunde og 2
pa ubebyggede grunde,

at det séledes er korreke, at der var anlagt et forsigtigt sken med hensyn
til, hvor meget der var opfort pé allerede bebyggede grunde,

at skon ud fra ortfoto viser sig at vare en serdeles brugbar metode,

at metoden imidlertid ikke kan forbedres pa baggrund af de erfaringer,
som er gjort ved besigtigelsen, og at metoden derfor vil vere behaftet
med mindre fejl, som tilfzeldet var i Odense.

Besigtigelsen viste ogs3,
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at et nybyggeri f.eks. kan vere en mezzanin, dvs. en indskudt etage lagt
ind i en eksisterende bygning og dermed ikke synlig ved hverken udven-
dig besigtigelse eller ved f.cks. anvendelse af nyere ortofoto (kunne vi ikke
finde nybygningen, rettede vi direkte henvendelse til virksomheden og
viste dem ortofoto og byggeregisterets udskrift),

at anvendelseskoderne generelt ser fornuftige ud, men

at der er tilfzlde, hvor det ikke er let at forstd anvendelseskategorierne.
Af tre temmelig ens automobilforhandlere ved motorvejen, er én saledes
opfert under anvendelseskode 220 og to under anvendelseskode 320
(som synes at vere den korrekte kode),

at egentlige kontorbygninger imidlertid synes at vere opfert under kate-
gori 320 og ikke 220 og derfor vil blive fanget ind i vores henvendelse
til kommunerne.



Bilag 2: Data og metoder benyttet
ved beregning af restrummelighed

Udgangspunktet for FSLs registerbaserede opgerelse af restrummelighed til
erhvervsformal i kommuneplanerne er

e digitaliserede kommuneplanrammer,

* kommuneplanrammernes oplysninger om byggemuligheder,

* geokodede BBR-oplysninger,

* digitaliserede bebyggede lag,

* digitaliserede byzoneafgrensninger.

FSLs rummelighedsopgerelse skelner mellem rummelighed pé& ubebyggede
arealer og allerede bebyggede arealer samt rummelighed inden for og uden

for byzonen. Inden for hver ramme kan rummeligeheden i princippet bestd
af rummelighed med fire forskellige karakteristiska:

* ubebyggede arealer i byzone,

* ubebyggede arealer uden for byzone,

* bebyggede araler i byzone,

* bebyggede arealer uden for byzone.

Rummeligheden opgeres i etagemeter og pa ubebygegde arealer desuden i
ha. I de tilfelde, hvor rammerne ikke indeholder en bebyggelsesprocent, er
der tale om en tolkning af bebyggelsesmulighederne i etagemeter.

Den registerbaserede rummelighedsopgerelse vil for udvalgte rammer blive
testet gennem mere detaljerede studier af restrummeligheden, med udgangs-
punkt i ortofotos, matrikelkort, besigtigelser pa stedet, interviews mv. Hvor
der forekommer lokalplaner, kan det have interesse at se, hvorledes lokal-
planernes samlede bestemmelser pavirker rummeligheden i rammerne. P3
den baggrund er der udarbejdet bide en kvantitativ og en kvalitativ rumme-
lighedsopgerelse for de udvalgte rammeomréder, som kan sammenholdes
med og nuancere den registerbaserede opgerelse. Den kvalitative opgerelse
indeholder oplysninger om, hvorledes rummeligheden fordeler sig pa ejer-
forhold, dvs. mange/f3 virksomheder.

Generelt

Byggemulighederne angives forskelligt i de forskellige rammer. Folgende

generelle tilfelde forekommer:

* en helt konkret byggemulighed i etagemeter (relativ sjzlden),

* en bebyggelsesprocent (B%) for hele rammen,

* en bebyggelsesprocent (her benzvnt B*%) for den enkelte grund eller
parcel,
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* en angivelse af, hvor stor en del af den enkelte grund der ma bebygges
(her kaldet A%) kombineret med et maks. antal etager eller en bygnings-
hgjde. Denne bestemmelse kan vere kombineret med en kubikmeterbe-
stemmelse, jf. nedenfor,

* en angivelse af, hvor mange m3 der md bygges pr m? grund.

Ofte kan der vere flere angivelser, og det kreever en konkret vurdering at
finde ud af hvilken kombination af bestemmelser, der giver den maksimale

byggemulighed.

P4 arealer med blandet benyttelse kan der vere en angivelse af, f.eks. hvor
stor boligandelen (Bo%) mindst skal vere ved nybyggeri, hvor stor boligan-
delen total set mindst skal vare mv.

Der opggres en maksimal restbyggemulighed, forstdet som hvor meget ny-
byggeri der maksimalt kan tilfejes med de givne rammebestemmer og med
den givne bygningmasse. Da der i en rekke tilfelde er tale om fortolkninger,
angives et interval, kaldet hhv. maks. restbyggemulighed og min. restbygge-
mulighed (men som begge er mal for maksimal restbyggemulighed).

Restrummeligheden inden for en ramme eller del af en ramme, jf. ovenfor,
beregnes som differencen mellem mulige fremtidige bygningsmasse og eksi-
sterende bygningsmasse iflg. BBR-registeret pi rammen/delrammen. Der
medregnes kun positiv restrummelighed.

Konkrete fortolkninger og beregningsmetoder.

Er der angivet en bebyggelsesprocent for rammen, beregnes den maksimale
fremtidige bygningsmasse som rammearealet x B%. I tilfzelde med blandede
omrader splittes op pa anvendelser, f.eks. restbyggemuligheder til erhverv
og til boliger, typisk athangigt af om der er bestemmelser om boligandelen
(Bo%). Maks. og min. restbyggemulighed angives ens.

Er der angivet en bebyggelsesprocent for hver enkelt parcel eller grund
(B*%) beregnes den maksimale fremtidige bygningsmasse som liggende i
intervallet mellem maksimalt rammearealet x B%* og minimalt 0,8 x ram-
meareal x B%*, idet der hermed tages hojde for at op til 20% af ramme-
arealet kan benyttes til formal, der ikke medregnes ved opgerelse af bygge-
mulighederne, f.eks. veje.

Er der angivet, hvor stor en del af grundarealet der ma bebygges (A%), kom-
bineret med et normalt maksimalt etageantal, beregnes den mulige maksi-
male fremtidige bygningsmasse i den tatte by som rammearealet x A% x
max. etageantal og uden for den tette by som liggende i intervallet 0,8 og
1,0 gange dette etageareal. Det kan imidlertid forekomme, at andre bestem-
melser s@tter snevrere rammer for bebyggelsesmuligheder, f.eks. kubik-
meterbestemmelser. Vurderes kubikmeterbestemmelserne at give de storste
restriktioner for byggemuligheder, tages der udgangspunke i disse.

Er der angivet en kubikmeterbestemmelse m3/m? kombineret med f.eks.
maks. bygningshejde eller etageantal, inddrages ogsd anvendelsesbestem-
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melserne i tolkningen af restbyggemuligehderne i etagemeter. Odense Kom-
mune benytter f.eks. kubikmeterbestemmelser i alle tre typer af erhvervsom-
rader: tung industri, let industri og kontor- og service erhverv. I omrader
uden for bymidten udlagt til tung industri er forudsat én etage for 85% af
det bebyggede areal og maksimalt to etager for 15% af det bebyggede areal,
dvs. en maksimal fremtidig bygningsmasse pd 1,15% x rammeareal x A%.

I omréder udlagt til let industri er forudsat én etage i mindst halvdelen af
det bebyggede areal, og at enten 50% af det bebyggede areal kan vare

i to etager eller 25% i tre etager, dvs. max. 1,5 x rammeareal x A%. |
omrader udlagt til kontor og service kan der godt vare flere etager i hele

det bebyggede areal.

I det folgende gennemgas, hvorledes restbyggemulighederne er beregnet
athengig af beliggenhed hhv. i bymidten og uden for og athengig af an-

vendelsesbestemmelserne.

Odense Kommune

Odense, bymidten, dvs. omrade 0

BS-omréder (Bolig/serviceomrader) indeholder bestemmelser om, hvor
stor en del af grundene der mé bebygges (A%) og et maksimalt etageantal.
Desuden en angivelse af at boligetagearealet skal fastholdes, og at det ved
storre nybyggerier skal tilstrabes, at boligandelen mindst udger 60% (Bo%)
for det enkelte omridde som helhed.

Den maksimale fremtidige bygningsmasse er beregnet som rammearealet
x A% x maks. etageantal. Der er herudfra beregnet en samlet restbyg-
gemulighed og en restbyggemulighed til erhverv svarende til (1-Bo%) x
restbyggemuligheden = 0,4 x restbyggemuligheden.

C-omrider (Centeromrader) indeholder to typer af bestemmelser.

For nogle rammer er angivet den maksimale bebyggelsesprocent for den
enkelte ejendom (B%*) eller flere ejendomme under ét (B%) samt et maksi-
malt etageantal. Her er den maksimale fremtidige bygningsmasse regnet som
rammeareal x B%. Restbyggemuligheder kan vere 100% erhverv.

For andre rammer er angivet, hvor stor en del af arealerne som ma bebygges
(A%) samt maksimalt etageantal og desuden en mindste boligandel (Bo%).
Her er den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnet som rammeareal x
A%x maksimalt etageantal. Restbyggemuligheden opsplittet pa en restbolig-
bebyggelse, som beregnes som restbyggemulighed x Bo% og en resterhvervs-
byggemulighed, som beregnes som restbyggemulighed x (1-Bo%).

EB-omrider (Lettere industriomrader) indeholder bestemmelser om mak-
simal bebygget areal (A%) og en normal maksimal bygningshejde samt en

kubikmeter pr. kvadratmeter grundareal — bestemmelse.

Den maksimale fremtidige bygningsmasse er i bymidten for denne omréde-
type beregnet som 1) rammeareal x A%, og 2) 2 x rammeareal x A%).
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EC-omrader (Kontor- og serviceomrader) indeholder generelt bestem-
melser om, hvor stor en andel af grundarealet der ma bebygges (A%), et
maksimalt etageantal, bygningshejde og en kubikmeterbestemmelser.

Der er to typer:

Fn angiver A%=40, maks. 3 etager, maks. 12 m og en kubikmeter bestem-
melse pd 3m> pr. m?. En konkret vurdering sztter den maksimale fremtidige
bygningsmasse til 1) min. rammearealet x 80% og 2) maks. rammearealet

x 100%, idet 100% kan opnds ved at bebygge en trediedel af grundarealet
med 3 etager.

En anden angiver A% = 60,3 etager, 12 m og 4 m?*/ m?. En konkret vurde-
ring setter den maksimale fremtidige bygningsmasse til 1) min. 100% x
rammearealet, og 2) maks. 133% x rammearealet, idet 133% kan opnés ved
at bebygge en 0,444 del af grundarealet med 3 etager.

Det forekommer umiddelbart mindre logisk at benytte en kubikmeterregel
pa kontor- og serviceomrader.

Endelig er der for en enkelt ramme angivet en maksimal bebyggelsesprocent
(B%) for det samlede omride. Den maksimale fremtidige bygningsmasse
beregnes som rammeareal x B%.

S-omrader (serviceomrader) indeholder generelt bestemmelser om en ma-
kismal bebyggelsesprocent (B%) for det samlede omridde. Den maksimale
fremtidige bygningsmasse beregnes som rammeareal x B%. En enkelt ramme
har bestemmelser om maksimalt areal, som ma bebygges, samt maksimalt
antal etager. Den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnes som ram-
meareal x A%x etageantal.

B-omrider (boligomrader) indeholder generelt bestemmelser om maksimal
bebyggelsesprocent for det samlede omrade (B%), men de kan vere dif-
ferentierede, siledes at det alment er 25%, men 35% hvis omridet for
1.2.77 var bebygget med raekke-, keede- eller klyngehuse, og 40% hvis der er
tale om ejendomme, der kun anvendes til erhvervsformadl langs indfaldsveje
eller ved lokalcentre.

Svert at operationalisere, men giver vist restbyggemuligheder pd 0, uanset
hvilken procent der anvendes. Restbyggemuligheden i boligomrader i by-
midten er derfor sat til 0.

D-omrader (etagebebyggelse). Der er for nogle rammer en maksimal be-
byggelsesprocent for den enkelte ejendom (B*%) eller flere ejendomme
under ét (B%).

Den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnes som rammeareal x B%.
For andre rammer er angivet, hvor stor en del af arealet der ma bebygges
(A%) og et maksimalt antal etager.

Den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnes som rammeareal x A%
x etageantal.
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Uden for bymidten Odense

BS-omrade (bolig/serviceomrade). Der er angivet bestemmelse om, hvor
stor den makismale bebyggelsesprocent for omradet ma vere (B%).
Den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnes som rammeareal x B% .

C-omrader (Centeromréader) Der er maksimal bebyggelsesprocent for det
samlede omride (B%). Den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnes
som rammeareal x B%.

Der kan ogsd vare tale om bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom
(B%*). Den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnes som 1) min. 0,8
x rammeareal x B*%. og 2) maks. rammeareal x B¥, idet der ved min. alter-
nativet er fratrukket 20% af rammearealet til veje etc., som ikke indgar i
beregning af bebyggelsesmuligheder.

EA-omrider (industriomrader) har bestemmelser om, hvor stor en del af
arealet som ma bebygges (A%), maksimal bygningshejde og bygningernes
rumfang. Feks. har 1EA A%=060, bygningshejde maks. 12 m og 4 m3/m?2.

Anvendelse angives som fremstillingsvirksomhed, storre lager- og transport-
virksomheder samt til miljotunge anleeg. Der ma godt vere forretningsvirk-

somhed i forbindelse med de pigeldende virksomheder.

Den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnes som 1) min. rammeareal
x A% og 2) maks. 1,15 x rammeareal x A%, idet det i maks.maks. alterna-
tivet er forudsat at der p& 15% af grundarealet kan vere to etager til admini-
stration.

EB-omrader (lettere industriomrader). Der er angivet, hvor stor en del

af arealet som m3 bebygges (A%), en maksimal hgjde samt en kubikmeter-
bestemmelse.

Den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnes som 1) min. rammeareal
x A% og 2) maks. 1,5 x rammeareal x A%, idet det er forudsat at 50% af det
bebyggede areal kan vere i to etager eller 25% i 3 etager.

EC-omrader (kontor- og serviceomrader). Der kan vere angivet, hvor stor
en del af arealet som ma bebygges (A%), maksimal bygningshejde samt en
kubikmeterbestemmelse.

Angives A%=60, bygningshejde 12 m og 4m3/m? beregnes den maksimale
fremtidige bygningsmasse som 1) min. rammeareal x 100% og 2) maks.
rammeareal x 133%, jf. EC-omraderne i midtbyen.

Der kan herudover vare angivet maksimal antal etager.

Angives A%=40, maks. 3 etager, maks. 12 m og en kubikmeter bestemmelse
pa 3m3 pr. m? settes den maksimale fremtidige bygningsmasse til 1) min.
rammeareal x 80% og 2) maks. rammearealet x 100%, jf. EC-omriderne

i midtbyen.

Angives A%=40, maks. 2 etager og 2,5 m3/m? szttes den maksimale fremti-
dige bygningsmasse til 1) min. rammeareal x 80% = 2) maks. rammearealet
x 80%,
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Angives A%=40, maks. 3 etager og 2m3/m? settes den maksimale fremtidige
bygningsmasse til 1) min. rammeareal x 80% = 2) maks. rammearealet x
80%,

Angives A%=50, maks. 3 etager og maks. 3 m3/m? settes den maksimale
fremtidige bygningsmasse til 1) min. rammeareal x 100% = 2) maks. ram-
mearealet x 100%,

I et enkelt tilfzelde er angivet, at bebyggelsesprocenten pé den del af arealet
som er i byzone ikke ma overstige 35%. Den maksimale fremtidige byg-
ningsmasse beregnes som rammeareal x B% for den del, der ligger i byzone,
0 uden for (ramme 5 EC 1).

S-omrader (serviceomrader). Der er angivet maksimal bebyggelsesprocent
for omraderne under ét (B%). Desuden et maksimalt etageantal og evt.
bygningshgjde.

Den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnes som rammeareal x B%.
4 S40 er sat til 0 pga. serlige bestemmelser

H-omrader (havneomrader). Der er i alle tilfzlde angivet en kubikmeter-
bestemmelse (bygningsvolumen) og bygningshejde. Desuden angives ofte,
hvor meget af grunden der ma bebygges.

Den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnes som rammeareal x A%,
idet det er forudsat, at der kun bygges i en etage. Hvor der ikke er angivet

A%, szttes den til 100%.

B-omrider (boligomrader) indeholder generelt bestemmelser om maksimal
bebyggelsesprocent for det samlede omrade (B%), men de kan vere dif-
ferentierede, siledes at det alment er 25%, men 35% hvis omridet for
1.2.77 var bebygget med rakke-, keede- eller klyngehuse.

Svert at operationalisere, men den maksimale fremtidige bygningsmasse
beregnes som 1) min. rammeareal x 25%, og 2) maks. rammeareal x 35%.

D-omrader (etagebebyggelse). Der er for nogle rammer en maksimal be-
byggelsesprocent for den enkelte ejendom (B*%) eller flere ejendomme
under ét (B%).

Den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnes som rammeareal x B%.
For andre rammer er angivet, hvor stor maksimal bebyggelsesprocent for den
enkelte ejendom (B*).

Den maksimale fremtidige bygningsmasse beregnes som 1) min. 80% x
rammeareal x B* og 2) maks. rammeareal x B*.

For andre rammer er angivet, hvor stor en del af arealet der ma bebygges
(A%) og et maksimalt antal etager. Den maksimale fremtidige bygningsmas-
se beregnes som rammeareal x A% x etageantal.

Endelig er der for nogle rammer angivet, at der ikke er yderligere byggemu-

ligheder.
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Aalborg Kommune

For Aalborg Kommune er anvendt LPA/KMS’ tolkninger af bebyggelsespro-
center, idet disse foreld forud for FSLs registerbaserede opgorelse i nerva-
rende projeke.)

Vejle Kommune

Bortset fra E-omrider, omrader til erhvervsformal, har rammerne generelle
bebyggelsesregulerende bestemmelser med en maksimal bebyggelsesprocent
for hele omridet (B%). Inden for disse omrader kan der vare specialbestem-
melser, f.eks. ikke yderligere byggeri eller en afvigende bebyggelsesprocent,

som si anvendes.

E-omraderne reguleres med en bestemmelse om, hvor stor en del af arealet
der maksimalt ma bebygges (A%), suppleret med kubikmeterbestemmelse
(m*/m? grundareal) og en bygningshejde. Anvendelsen er desuden karakte-
riseret med nogle miljoklassser. For en enkelt ramme findes en B%.

Der skelnes ikke klart mellem f.eks tung industri, let industri og kontor- og
serviceformdl, som i Odense. Kun i enkelte tilfelde giver miljoklasserne indi-
cier om, at der kun tenkes pd industrilignende formal.

Den generelle A% er 33%, men der er adskillige undtagelser med A%= 50%.
Hvor A% er 33% er den kombineret med 2 m3/m2. Der regnes med en mak-
simal fremtidig bygningsmasse pa 1) min.= rammeareal x 33% og 2) maks. =
rammeareal x 66%, idet det f.eks pd en grund pa 1000 m? med disse bestem-
melser er muligt at bebygge 330 m2 i 2 etager, uanset hvilke hojdebegrans-
ninger der er angivet.

Hvor A% er 50% er den kombineret med 3 m3/m?. Der regnes med en
maksimal fremtidig bygningsmasse p& 1) min. = rammeareal x 50% og 2)
maks. = rammeareal x 100%, idet det overalt er muligt at bygge i 2 etager.
Nar der er regnet med kun én etage i “minimumsalternativet” skyldes det,

at det meste byggeri, der opferes inden for disse rammer, er til lager- og pro-
duktionsformal, og at den “teoretiske” mulighed om fleretagebyggeri derfor
ofte ikke har relevans, selvom den ifolge de bebyggelsesregulerende bestem-
melser er mulig.

I de rammer, hvor der alene kan ligge miljoklasse 4-6, er det overvejet at
reesonnere, at her er der nok kun tenkt pa bebyggelse i et plan, og da A%

er 50%, kan bebyggelsesprocenten sattes til én verdi: 50%. Men en ramme,
der har en kombination af miljeklasse 4-7 og A%=50%, har en specificeret
bebyggelsesprocent pa 110. Derfor regnes der ogsa for omrader bestemt til
miljeklasse 4-6 med bade en maks. og min. maksimal fremtidig bygnings-
masse.

1) “Erhvervsbyggeri og restrummelighed”, Pilotprojekt gennemfert for Erhvers- og Bypolitisk
Udvalg af Kort- og Matrikelstyrelsen og Landsplanafdelingen, Milje- og Energiministeriet,
2000
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Arhus Kommune

Rummelighedsopggrelsen i Arhus Kommune er langt simplere at foretage
og indebarer intet skon, idet der for langt de fleste rammer er angivet en
bebyggelsesprocent for den samlede ramme (B%). Hvor der ikke er angivet
en B%, er restrummeligheden sat til 0. Det galder bl.a. i havneomraderne.
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Bilag 3: Erhvervsomrader i
Kebenhavns Amt - faktiske
bebyggelsesprocenter

Herstedoster/Fabriksparken 43%
Rede Vejrmolle 41%
Herstedvester 33%
Toms Fabrikker 18%
Telegrafvej, Ballerup 47%
Malmparken, Ballerup 37%
Skovlunde/Kratbjerg 40%
Lyfa 22%
NKT/Vibeholm, Brendby 32%
Kirkebjerg, Brondby 46%
Brendbyvester/Ragnesminde 33%
Tuborg 51%
Vangede, Gentofte 57%
Bagsverd/Novo 51%
Morkhej, Gladsaxe 44%
Gladsaxe Erhvervskvarter 45%
Ejby, Glostrup 33%
Hyvissinge, Glostrup 31%
Glostrup 41%
Herlev/Marielundsvej 51%
Avedore Holme 26%
Taastrup Nord/Klovtofte 33%
Taastrup Syd/Rugvenget 42%
Godsterminalen, Hoje Taastrup 4%
Hedehusene Vest/Rockwool 12%
Baldersbrende, Hoje-Taastrup 15%
Hedehusene Syd 21%
Ishej Industrikvarter 27%
Islev, Redovre 34%
Rodovre/Valhgj 31%
Narum, Sellerad 45%
Kastrup, Téarnby 61%
Téarnby/Egensevej 41%
Amager Landevej, Térnby 28%
Kirstinehgj, Tarnby 14%
Vallensbazk Nordmark 29%
Vallensbak/Vejlegardsvej 33%
Kirke Verlgse 22%

Kilde: Landsplanafdelingen, Kebenhavns Kommune og Kebenhavns Amt:
“Omdannelse af 2ldre ehvervsomrader i Hovedstadsomridet”, Datablade.
Juni 1998
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Bilag 4: Konverteringer af erhvervs-
ejendomme til kontorformal i
Odense Kommune i perioden
1988-1999.

Forord

Dette bilag om “Konverteringer af erhvervsejendomme til kontorformal i
Odense Kommune i perioden 1988-99” er udarbejdet for Erhvervs- og
Bypolitisk Udvalg af Center for Skov, Landskab og Planlegning (FSL) i
september 2000.

Civilingenigr Jacob M. Andersen har stet for undersggelsen med civilinge-
nigr, Ph.D. Peter Hartoft-Nielsen som projektleder.

Tak til planleggere og sagsbehandlere i Odense Kommune for deres imode-
kommenhed og aktive medvirken ved tilvejebringelsen af relevante bygge-
sager.

Undersagelsens formal

I rapporten “Erhvervsbyggeri og planlagte erhvervsarealer i udvalgte kom-
muner (Odense, Aalborg og Vejle)”, som Forskningscentret for Skov &
Landskab har udarbejdet for Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg (forelobig ud-
gave, april 2000), er for hver af de tre kommuner foretaget en opgerelse af
nybyggeriet til erhvervsformal i perioden 1988-99. Nybyggeriet er opgjort
pa anvendelseskategorier (kontor, lager og produktion, butik, evrige byer-
hverv), og nybyggeriets lokalisering i kommunerne er belyst i forhold til af-
stand fra centrum og beliggenhed i forskellige dele af byen (bymidte, havn,
indre bydele, ydre bydele, uden for samlet by).

Formailet med nervaerende undersogelse er — med Odense som case — at sup-
plere ovenstiende opgerelser over nybyggeriet med en opgerelse over omfang
og lokalisering af kontorlokaler, som er indrettet i bygninger, som tidligere
er blevet anvendt til andre former for erhverv. Sddanne ejendomskonverte-
ringer indfanges ikke i statistikken over nybyggeri, uanset at der kan vere
tale om meget omfattende ombygninger, som p& mange mader kan sammen-

lignes med nybyggeri.

Undersogelsen er gennemfort i tet samarbejde med Odense Kommune.
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Hovedresultater

Undersogelsen viser, at i perioden 1988-99 er 12 bygninger, som tidligere

er anvendt til produktion, lager, transport mv., omdannet til kontorformal i
Odense Kommune. Hermed er der etableret 25.488 etagemeter nyt kontor-
areal. Til sammenligning er det nybyggede kontorareal i samme periode
89.532 etagemeter, og periodens samlede erhvervsbyggeri 690.000 etage-
meter. Konverteringerne til kontorformal udger siledes godt en fjerdedel
(28%) af nybyggeriet til kontorformal. Mens nybyggeriet til kontorformal
udgjorde 13% af det samlede erhvervsbyggeri, svarer det areal der er nyind-
draget til kontorformil ved enten konverteringer eller nybyggeri til i alt 17%
af det samlede nybyggeri til erhvervsformél i Odense Kommune i perioden

1988-1999.

Hovedparten af konverteringerne er sket i bymidten. For Odenses vedkom-
mende er det 35% af nybyggeriet til kontorformal i perioden 1988-99, som
er opfort i bymidten, mens 40% er opfert mere end 5 km fra centrum, ty-
pisk i erhvervsomréderne ved motorvejsatkorslerne syd for byen. Medregnes
konverteringerne ligger 50% af de nyindrettede lokaler til kontorformal i
bymidten, og andelen der ligger mere end 5 km fra centrum falder til 30 %.

I ovenstiende opgerelse over konverteringer til kontorformél er alene medta-
get bygninger, som tidligere blev anvendt til produktion, lager, transport mv.
Herudover er der ogsa foretaget formelle konverteringer, idet der er admini-
strationsbygninger i tilknytning til produktion o.lign., som er konverteret til
rene kontorformal. Det drejer sig om i alt 4 bygninger (to tidligere admini-
strationsbygninger til Thrige-Titan og tidligere administrationsbygninger til
et slagteri og en cykelfabrik). I disse bygninger er 12.417 etagemeter kontor,
svarende til 14% af det samlede nybyggeri til kontorformal. De 4 bygninger
ligger alle i bymidten. De har som navnt alle tidligere varet anvendt til
kontorformal, men i forbindelse med produktionsvirksomhed, mens de nu
anvendes til “rene” kontorvirksomheder. Det er fundet mest korrekt at holde
disse “formelle” konverteringer uden for hovedopggrelsen.

Medregnes konverteringer til kontorformdl i statistikken over nybyggeri oges
det etageareal, som er nyinddraget til kontorformal betydeligt (med 28%
hvis tidligere administrationsbygninger i tilknytning til produktionsvirksom-
heder ikke medregnes, og med 42% hvis de medregnes), og bymidtens rela-
tive betydning for de nye kontorerhverv gges ogsé, idet halvdelen af det
konverterede- og nybyggede kontorareal ligger i bymidten, mod en tredjedel
hvis der alene ses p& nybyggeriet. Derimod @ndres der ikke afggrende pa det
billede, at nytilkomne kontorlokaler arealmassigt udger en forholdsvis lille
del af tilvaeksten i erhvervslokaler i Odense Kommune. Andelen stiger som
navnt fra 13% til i alt 17%.

Undersogelsens resultater kan neppe generaliseres til andre bykommuner.
Det mi séledes forventes, at omfanget af konverteringer, ud over af efter-
sporgslen efter kontorlokaler, i hoj grad ogsd athanger af byernes historiske
erhvervsmenster og af potentialerne i den dertil knyttede bygningsmasse
samt af de lediggjorte bygningers beliggenhed i bystrukturen.
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Undersogelsen i Odense Kommune viser imidlertid, at konverteringer af
@ldre erhvervsejendomme til kontorformél kan vere af et sidant omfang
i forhold til nybyggeriet, at statistikken for nybyggeri bor suppleres med
opgorelser af omfang og lokalisering af bygningskonverteringer.

Etageareal
(etagemeter)
Bygninger tidligere benyttet til produktion, lager,
transport mv. konverteret til kontorformal 25.488
Tidligere administrationsbygninger i tilknytning til
produktion mv. konverteret til kontorformal 12.417
Nybyggeri til kontorformal 89.532
Samlet nybyggeri til erhvervsformal 690.000

Tabel 1. Samlet omfang af konverteringer af erhvervsejendomme til kontorformal i
Odense Kommune 1988-99 sammenholdt med nybyggeri til kontor og erhverv i samme
periode.

Tidligere anvendelse Nuvaerende anvendelse Etageareal

(etagemeter)
Banegard Konsulent/Revisionsfirma 1.440
El-grossist (2 bygninger) Ingenigrfirma og Datafirma 1.600
Laboratorium Reklamebureau 764
Kvaegtorv (3 bygninger) TV-station 6.903
Fralager Ingenigrfirma, revisionsfirma m.fl. 2.859
Elastikfabrik (O. Foss Fabrikker) Revisionsfirma 2.514
Motorfabrik (Thrige-Titan, 2 bygninger) Reklamebureau, arkitektfirma, IT-konsulent m.fl.  7.904
Gardinfabrik [T-konsulent 1.504
| alt egentlig konvertering 25.488
Tidligere anvendelse Nuveaerende anvendelse Etageareal

(etagemeter)

Administration til Fabrik

(Thrige-Titan, 2 bygninger) Billedvaerksted og kontorer 10.184
Administration til Slagteri Medievirksomhed 689
Administration til Cykelfabrik Mange mindre kontorvirksomheder 1.544
I alt formel konvertering 12.417

Tabel 2. Liste over bygningskonverteringer til kontorformal i Odense Kommune i peri-
oden 1988-99:

Undersegelsen viser imidlertid ogsd, at gamle produktionsbygninger ombyg-

ges til mange andre formal end kontorer. Der er enkelte eksempler pd om-
dannelse til boliger (som imidlertid registreres i nybygningsstatistikken) og
eksempler p& omdannelse til andre former for intensiv udnyttelse som un-

dervisnings- og kursuslokaler. Som eksempel herpé er fundet 4 bygninger pa

tilsammen ca. 10.000 etagemeter.

Men det er langt fra altid, at konverteringer fra ét erhvervsformal til andre

erhvervsformal indebarer en “opgradering” til service- og kontorerhverv. Der

er ogsd eksempler pd omdannelser til bowlingbane, Elvis Presley Museum,
badeland, spillehal og motionscenter.
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Afstand til Kun nybyggeri Nybyggeri + Nybyggeri + konverteret
banegard (km) konverteret produktions- og
produktionsbyggeri administrationsbyggeri

[0-1] 32% 37% 43%
[1-2] 6% 15% 14%
[2-3] 2% 1% 1%
[3-4] 12% 9% 8%
[4-5] 8% 8% 7%
[5-6] 21% 16% 14%
[6-7] 19% 14% 13%

Tabel 3. Andel af samlet nybyggeri til kontorformal og konverteringer til kontorformal i
Odense Kommune i perioden 1988-99, fordelt efter afstand til centrum (Banegarden).

Metode - afgreensninger og usikkerheder

Undersogelsen omfatter konverteringer af erhvervsbygninger til kontorfor-
mal i Odense Kommune i perioden 1988-1999. Der skelnes mellem konver-
tering af egentlige produktionsbygninger og konvertering af administrations-
bygninger tilknyttet produktion. For den sidste gruppe er der kun formelt
tale om et anvendelsesskift, idet den egentlige anvendelse har varet kontor
bade for og efter “konverteringen”.

Der fores i Odense Kommune ikke en serskilt statistik over ejendomskon-
verteringer. Nér en ejendom skifter anvendelse og evt. ombygges, indtastes
de nye oplysninger i BBR, og de tidligere oplysninger overskrives. Det er
derfor ikke muligt via BBR at udpege de erhvervsejendomme, der har skiftet
anvendelse. Den eneste mide at udpege de konverterede ejendomme pd, har
derfor veret ved interview af de byggesagsbehandlere, der har siddet med
sagerne. I Odense kommune har flere af sagsbehandlerne veret ansat i stil-
lingen gennem hele perioden 1988-1999. Deres viden udger derfor et godt
grundlag for undersogelsen. Byggesagsbehandlerne har pd hukommelsesbasis
udpeget adresserne pé de relevante bygninger, og pa baggrund heraf er de
tilhgrende BBR-informationer fundet i Odense Kommunes eget opdaterede
register. Nuverende anvendelse og arealoplysninger mv. er kontrolleret vha.
oplysninger pd KRAK's hjemmeside, telefon-interview med virksomhederne
og besigtigelse pa stedet.

Da undersogelsen bygger pa sagsbehandlernes hukommelse, er det selvfolge-
lig usikkert, i hvilket omfang alle relevante byggerier er medtaget. Det vur-
deres dog, at denne usikkerhed er lille. Dels fordi byggesagsbehandlernes
viden om de enkelte sager var meget overbevisende. Dels fordi der er tale
om relativt f bygninger. De fleste af sagerne drejer sig om store bygninger,
som tydeligt markerer sig i byen, og dermed ogsd i hukommelsen hos
sagsbehandlerne.

Der blev fundet flere former for fejl i BBR-oplysningerne for de relevante
bygninger. Eksempelvis er det angivne ombygningsar ikke altid opdateret
og henviser i stedet til en tidligere ombygning. Det har derfor ikke for alle
bygninger veret muligt precist at fastsld drstallet for den sidste ombygning,
men byggesagsbehandlerne har med stor sikkerhed kunnet fastsla, hvorvidt
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Figur 1. Lokalisering af de
erhvervsbygninger, som er regi-
streret konverteret til kontor-
formal i Odense Kommune i
perioden 1988-1999:
Hovedparten af de undersggte
erhvervsbyggerier som er blevet
ombygget fra produktion, lager
eller administration til kontor er
af eeldre dato. 11 ud af 16 byg-
ninger er opfort far 1940. Den
nyeste er opfgrt 1963. Pa naer en
enkelt bygning er alle placeret i
den centrale del af byen. Oftest
omdannes de eeldre bygninger til
brug for mere end én virksom-
hed. Det haenger sammen med at
bygningerne ofte er meget store,
og det er derfor ngdvendigt at
indrette en slags kontorfeellesska-
ber for at fa fyldt bygningerne
op. Typisk er det virksomheder
der minder om hinanden, der flyt-
ter ind i samme bygning.

ombygningen er sket i perioden 1988-1999. I bilagstabellerne er ombyg-
ningsdret derfor nogle gange noteret som L.P (i perioden). Et andet eksempel

pa fejl som er observeret i forbindelse med undersggelsen, er manglende
opdatering af anvendelseskoden. Kontorbygninger kan sledes optreede som
bygninger til produktionsformél i BBR. Sidstnavnte er en fejlkilde, der bli-
ver rettet med tiden, og bygninger der har fungeret som kontorvirksomheder
i en drreekke vil veere i bygningskategori 320. Der er ikke konstateret fejl i de
anvendte BBR-arealoplysninger. Der afregnes afgift efter arealoplysningerne,
og omhyggeligheden med disse tal er derfor stor.

De i undersogelsen anvendte BBR-oplysninger er kontrolleret, hvor der har
veret tvivl. Kontrollen er sket dels ved henvendelse til virksomheden og dels
ved besigtigelse pd stedet. Det vurderes derfor, at eventuelle fejl i BBR er
blevet fundet og rettet.

Det er ligeledes, pa adressebasis, kontrolleret, at der ikke er dubletter imel-
lem nybygningsstatistikken og den tilvejebragte konverteringsopgerelse.
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Kilometer til banegarden

Sager af mindre storrelse, som ikke kraver byggetilladelse, indgar ikke i
denne undersogelse. Hvorvidt de mindre ombygninger kan have vasentligt
indflydelse pd det samlede antal kvadratmeter, der ndres fra produktions-
til kontorformal, er uvist.

For bygninger hvor kun dele af bygningen er ombygget til kontorformal og
resten stadig venter pd en interesseret lejer inden ombygning, er kun det om-
byggede areal medregnet i opgerelsen. For administrationsbygninger, der tid-
ligere var tilknyttet produktion i omridet, er hele bygningsvolumet medreg-
net, selvom bygningen kun delvist er udlejet. Nybygningsstatistikken, som
konverteringstatistikken sammenlignes med, kan pa samme méde indeholde
bygninger, som ikke er fuldt udlejet.

Hvad sker der med de gamle produktions- og
administrationsbygninger?

I det folgende gives eksempler p&, at gamle produktionsbygninger ombygges
til mange forskellige formal, der ikke altid kan betegnes som en “opgrade-
ring” fra produktionserhverv til serviceerhverv. Nogle af omdannelserne er af
permanent karakter, mens andre mé betegnes som midlertidige. Et eksempel
pa det sidste er et gammelt mejeri, der er ombygget til bowlingbane og Elvis
Presley museum. Det er tydeligt, at man ikke har bekostet de store summer
pa ombygning. En anden bygning, som ogsa tidligere var en del af mejeriet,
har undergiet storre ombygning. I forste omgang blev bygningen ombygget
til brug for et badeland, der senere gik konkurs. I dag rummer bygningen

en spillehal og et motionscenter. Disse mere ekstensive funktioner nyder
godt af, at der findes store centralt beliggende bygningsvoluminer med en
billig husleje. Funktioner af denne karaktér méd formodes at flytte, hvis hus-
lejen stiger vaesentligt. Det kan veere som folge af, at omradet som helhed
opgraderes, eller som folge af at bygningen onskes anvendt til mere intensive

formal.
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Figur 2. Samlet kontorbyggeri
og konverteret byggeri til
kontorformal i Odense Kom-
mune i perioden 1988-1999,
fordelt efter afstand til centrum
(banegarden).



Mejeri der i dag fungerer som
bowlingbane og Elvis Presley
museum.

Tidligere mejeri ombygget til
forst badeland og senere til
spillehal samt motionscenter.

Tidligere frelager ombygget til
eksklusive boliger
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Et eksempel pd intensiv anvendelse er et tidligere frolager der er ombygget til

i alt 63 lejligheder i den eksklusive ende af skalaen.

Flere af de @ldre erhvervsbygninger omdannes til kursuslokaler til brug for
offentlige institutioner. Eksempler herpa er en bygning, som tidligere husede
en bilforhandler. Den er i dag ombygget til AOF-kursuscenter (ca. 1.000
m?). En bygning som tidligere blev benyttet af en el-grossist, benyttes idag til
AOF-kursuscenter (ca. 3.200 m?). [ Thrige-Titan komplekset er Den Sociale
Hojskole flyttet ind i en ca. 3.300 m? stor bygning. I Glasvejskvarteret har
Bekledningsfagskolen etableret sig i en 2.400 m? stor bygning. Tilsammen
er de 4 institutioner pd ca. 10.000 m2. Undersogelsen omfatter ikke alle byg-
ninger konverteret til institutionsformal, men alene de hér nzvnte fire insti-
tutioner viser, at der sker en betydeligt omdannelse af erhvervsbygninger til
institutionsformal (Belyses i Bilag 5).
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Tidligere automobilsalg og
lagerbygning, nu kursuslokaler
til AOF.

Tidligere el-grossist, nu kontor
og kursuslokaler til AOF.



Den tidligere cykelfabrik SCO er
et eksempel pa at sa forskellige
funktioner som kontor, institu-
tion, produktion og idreets-
formal kan ligge side om side i
samme bygningskompleks.

Blandes funktionerne i omdannelsesomraderne?

Det er betegnende for mange af de konverterede bygninger, at de ofte indgar
som en del af et storre omride der konverteres til mange forskellige formal
sasom boliger, kontorer, bowlinghaller mv. Det tidligere kvagtorv er en und-
tagelse herfra. Hér er alle bygningerne ombygget og anvendst til én institu-

tion (TV2).

Den tidligere cykelfabrik SCO er i dag omdannet til flere forskellige formal.
En stor del af de nederste etager i hovedbygningen anvendes stadig til pro-
duktion, og ovenpd holder et Web-designfirma og et fitnesscenter til. Den
tidligere administrationsbygning er omdannet til kontor for mange forskel-
lige mindre virksomheder, og i andre bygninger er der bl.a. verksteder for re-
valideringstreengende. Af de undersogte storre omdannelsesomrader er SCO
dermed det omréde, der indeholder flest forskellige funktioner. Omradet

er et eksempel pa, at sd forskellige funktioner som kontor, produktion,
institution og idratsformal kan ligge side om side.

I det gamle Odense Glasvark, der samlet har et areal pd ca. 3 ha., er byg-

ningerne ombygget til bide boliger og bekledningsfagskole. Hovedsageligt
er det boliger, man har etableret i omrédet.
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Det tidligere sukkerkogeri er i
dag omdannet til kontorer og
detailhandel. De to viste kontor-
bygninger indgar ikke i under-
spgelsen da omdannelsen fandt
sted fgr 1988. De er af meget
betydelig stgrrelse og ville, hvis
de indgik, skensmeessigt noget
neer fordoble antallet af m?
[ — konverteret til moderne kontor-
formal.

Thrige-Titan’s 6,5 ha. store areal og samlede bygningsmasse pd ca. 49.000
m? er stadig under omdannelse, og der foregir stadig en del produktion i
omrédet. Men i de allerede omdannede bygninger er der bl.a. etableret
institution (Den Sociale Hojskole) og flere mindre kontorvirksomheder

(Reklamebureau, I'T-virksomheder, konsulententvirksomhed, tegnestue mv.).
Ifolge Arkitektfirmaet Stermose & Isager, der str for omdannelsen, arbejdes
der pd ogsd at f3 plads til lidt boliger. Den nuverende bebyggelsesprocent

er pa ca. 75%.

Rytterkaserne komplekset er ligeledes en sterre sag pd omtrent 2,5 ha. Om-
ridet bestar af flere bygninger fra slutningen af 1800-tallet og indeholder i
dag plejehjem og kollegieboliger. En enkelt af bygningerne er omdannet til
brug for revisionsfirmaet Ernest & Young, men hovedsageligt satses der pa
boliger og servicevirksomheder i omriddet. Man er i gang med at fortatte
omrédet med nyopferte plejehjemsboliger.

I det meget store omrade, der tidligere husede Odense sukkerkogeri, er der

i dag etableret flere kontorvirksomheder, uddannelse samt storre detailhan-
delsbutikker. Sukkerkogeriet er omdannet kort for 1988 og indgar derfor
ikke i undersagelsen. Omradet indeholder store bygningsvolumener, der er
omdannet til kontor og uddannelse for bl.a. Forbundet af Offentlige Ansatte
og forsikringskoncernen Codan.

I de omtalte tilflde blandes boliger og erhverv stort set ikke. Men ofte
blandes to forskellige funktioner. Det kan vere enten bolig og institution
eller erhverv og institution.

I Glasvejskvarteret, hvor der primert satses pa boliger, er der rundt om den
egentlige Glasvejsbebyggelse nasten udelukkende placeret erhverv. Omridet
kan ses som en god blanding af boliger og erhverv. Medtages erhvervene
som en del af kvarteret, kan omrédet pd fornem vis siges at beskrive en
model, som blev skitseret pa Erhvervs- og Bypolitisk Udvalgs konference

pa Hindsgavl i maj 2000. Erhvervene ligger i randen af bebyggelsen ud til
overordnet vej. Bebyggelsens kerne indeholder boliger, grenne omrider og
institutioner.
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Bilag 5: Konverteringer af
erhvervsejendomme til
institutionsformal i Odense
Kommune i perioden 1988-1999

Formal

Undersogelsen af konverterede erhvervsbygninger til kontorformal i Bilag 4
afslorede, at der ogsd var en del erhvervsbygninger som var konverteret til
institutionsformdl. Nervarende bilag sager at belyse storrelsesorden: hvor
mange bygninger og erhvervsetagemeter, som tidligere husede produktions-
erhverv o.lign. er i perioden 1988 til 1999 blevet omdannet til brug for
institutioner. Kun storre institutioner som eksempelvis museer, biblioteker
og hejere undervisningsinstitutioner er blevet underspgt. Dermed er set bort
fra folkeskoler, bernehaver mv.

Metode

Undersogelsen baserer sig alene pa den viden som byggesagsbehandlerne

i Odense Kommune tilsammen besidder om byggesagerne i perioden. En
liste har cirkuleret blandt byggesagsbehandlerne, som er blevet bedt om at
udpege bygninger konverteret i perioden 1998 til 1999 fra erhvervsformal
til institutionsformdl. Herefter er relevante oplysninger hentet frem i byg-
gesagerne. Det vurderes, at de storste af de relevante sager herved er blevet
udpeget. Evt. kan mindre byggesager vere blevet glemt. Til forskel fra under-
sogelsen af erhvervsbygninger konverteret til kontorformél er oplysningerne
ikke efterkontrolleret pa stedet eller vha. telefon mv. De fleste af de udpegede
byggesager er dog bekendte fra den tidligere undersogelse.
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Resultat

Bygninger konverteret fra erhvervsformal til institutionsformal i Odense Kommune i
perioden 1988-1999:

Byggesagsnr. Adresse Nuvaerende Tidligere Etagemeter  Evt. antal
anvendelse anvendelse arbejdspladser
/elever
Mange sager Munkebjergvej 130  Teknisk skole, Produktion Ca. 10.000 ?
Teknisk gymnasium Hjertegarn
Mange sager Kochsgade 23 Reva-Fyn Produktion bl.a. Ca. 2.600
(Revalidering) bogtryk og
maskinvaerksted -
973178 Tolderlundsvej 3-5  Undervisning, Fabrik Ca. 12.000
Den Sociale Hgjskole -
991224 Asylgade 7-9 Odense Seminarium Hotel Ca. 8.600 -
980132 @sterbro Undervisning Erhverv, Lager, Kontor 1.132 -
961582 @rstedsgade 28 Odense Glasvaerk 5..507
beklaedningsfagskole -
991248 Fjordsgade Dagcenter Glasveerk 1111 -
932819 Lumbyvej 52 Plejecenter Maskinfabrik 5.000 -
982713 Rugérdsvej 9 AOF Fabriksbygning 1..330
(Automobilsalg + lager)-
lalt Ca. 47.280

I alt udpeger byggesagsbehandlerne 9 erhvervsbygninger, der er konverteret
til institutionsformal med et samlet etageareal péd ca. 47.280 etagemeter. Til

sammenligning er der i samme periode konverteret 12 bygninger til kontor-

formél med et samlet areal pd 25.488 etagemeter. I alt er der i perioden
1988-99 nybygget 123.412 etagemeter til institutionsformal, hvoraf de
60.550 etagemeter i bygninger med mindst 1.000 etagemeter. Fraregnes dag-
institutioner mv. er der opfert 54.000 etagemeter. Konverteringer af er-

hvervsbygninger til institutionsformal er saledes af omtrent samme storrel-

sesorden.

Institutionsbyggeri i

konverterede erhvervsbygninger

Nyopfert institutionsbyggeri i Odense kommune

Fuldfert i perioden 1988-1999. (Kategori 410-490).

47.280 etagemeter

123.412 etagemeter, heraf 60.550 etagemeter i
bygninger sterre end 1.000 etagemeter.
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