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Den kommunale planla=gning er med til at skabe fysiske rammer for erhvervslivets vaekst og udviklings-
muligheder. Vi er inde i en periode, hvor erhvervslivet undergar store forandringer, og erhvervsomra-
derne skifter karakter. De fleste virksomheder eftersperger i dag bymaessige omgivelser og byfunktioner.
Det er muligt i langt hejere grad end tidligere at blande flere forskellige anvendelser, der kan modsvare
tidens krav og ensker til kvaliteterne i byerne. Det er i fremtiden muligt i hejere grad at arbejde med en
lokalisering af virksomheder, der kan medvirke til at udvikle en baeredygtig buy.

Kommunerne star derfor over for store udfordringer i planlaegningen for orndannelse og modernisering

af de eksisterende erhvervsomrader.

Naturstyrelsen (tidligere By- og Landskabsstyrelsen)
har i 2010 og 2011 foretaget et serviceeftersyn af er-
hvervsomraderne og virksomhedslokalisering med
fokus pa virksomhedernes transport- og lokalise-
ringspraeferencer, erhvervsomradernes rummelighed
samt kommunernes planleegning for erhverv. Dette
servicecheck blev udfgrt af Rambgll Management og
Tetraplan i samarbejde med Haslgv & Kjeersgaard. Der
blev bl.a. etableret en database med ca. 48.000 priva-
te virksomheder med fem ansatte eller flere, og der er
gennemfg@rt stgrre interview- og spgrgeskemaunder-
sggelser af virksomheder og kommunale erhvervs- og
planchefer samt kortlaegning af ledige grunde og byg-
gemuligheder i kommuneplanerne mv. Materialet er
sammenfattet i en raekke arbejdsrapporter, som fin-
des pa www.naturstyrelsen.dk.

Denne rapport tager udgangspunkt i viden, der er til-
vejebragt gennem disse undersggelser og de kommu-
nale erfaringer og synspunkter, der er fremkommet
pa workshops og i dialog med kommunerne.

Rapporten sammenfatter virksomhedernes fremtidi-
ge lokaliseringspreeferencer og omseetter det til nogle
bud pa, hvordan planlaegningen for erhvervsomrader
kan gennemfgres for at skabe bedre bymaessige ram-
mer og imgdekomme virksomhedernes lokaliserings-
gnsker. Det er et hab, at rapporten kan inspirere til at
teenke i helheder i kommuneplanlaegningen og til at
gennemga de eksisterende rammer for erhvervsom-
rader med henblik pa at skabe bedst mulige ramme-
betingelser for erhvervslivet bade nu og i fremtiden.
Hvis den fysiske planlaegning skal bidrage til bade at
udvikle nye bykvaliteter og til at understgtte erhvervs-
udvikling og vaekst, er det vigtigt, at de sendrede for-
hold og vilkar ogsa afspejles i planlaagningen.

Med fokus pa virksomhederne og kommunerne som
planmyndighed s@ger rapporten at identificere nogle

af barriererne og beskrive mulighederne, nar kommu-
nerne skal planleegge for erhvervsudvikling. Rappor-
ten tager udgangspunkt i, at der er forskellige vilkar
for at planleegge for en stgrre eller mindre by, og pa
hvor i bystrukturen virksomheden/erhvervsomradet
er lokaliseret samt hvilken stgrrelse og type af virk-
somhed, der planlaegges for mv.

Rapporten afsluttes med et par idéskitser til, hvordan
udfordringerne kan gribes an i dels en bymidte og dels
i et eksisterende erhvervsomrade i byen, i hab om at
det kan inspirere til at planlaegge for erhverv, sa bade
virksomhedernes og byens vilkar forbedres.

RAPPORTENS NOGLEBUDSKABER TIL DEN
FYSISKE PLANLAGNING

e Undersggelserne peger pa, at det ikke laengere er
kvantitet, der er nggleordet, nar det geelder om
at tiltreekke virksomheder. Kvaliteten og forskel-
ligheder i udbuddet er blevet en vigtigere konkur-
renceparameter. Det har betydning, at omradernes
kvaliteter svarer til den efterspgrgsel, som virksom-
hederne har. Her kan den fysiske planlaegning ggre
en forskel.

Fremtidens erhverv er i langt hgjere grad end tid-
ligere byintegrerbare, hvilket giver mulighed for at
integrere dem i bymidter og blandede bolig- og er-
hvervsomrader.

Byintegrerbare virksomheder efterspgrger bymaes-
sige omgivelser og naerhed til bymaessige funktio-
ner, som findes i bymidten. Derfor bgr der skabes
plads til byintegrerbare virksomheder i bymidten
og i omrader teet pa bymidten, frem for at flytte by-
funktioner ud til erhvervsomraderne med risiko for
at bymidten draenes for liv.



¢ Ved byomdannelse og fortetning af eksisterende
bymidter og i omrader, der ligger teet pa bymidten,
kan der i hgjere grad skabes plads til byintegrerbare
virksomheder.

e Tag vare pa de eksisterende virksomheder og byg vi-
dere pa byernes og erhvervsomradernes lokale styr-
ker i kommuneplanlaegningen.

Der bgr ske en ngje afvejning af rollefordelingen
i kommunens erhvervsomrader efter, hvor i by-
strukturen de ligger, og hvilken attraktion for nye
virksomheder omradet har. Integration af andre
anvendelser som fx butikker, der forhandler plads-
kreevende varegrupper, bgr ngje afvejes mod andre
anvendelser.

e Undga at presse miljgbelastende virksomheder og
byservicevirksomheder (hdndvaerk ol) ud ved byom-
dannelse. De miljgbelastende kan vanskeligt flytte,
og byservicevirksomheder er ngdvendige for at ser-
vicere byens gvrige virksomheder og boliger.

¢ De motorvejsnaere erhvervsomrader bgr forbehol-
des transporttunge erhverv, og de bgr garanteres
optimale forhold i disse erhvervsomrader.

e Der erstor restrummelighed i eksisterende erhvervs-
omrader og ledige lokaler i bymidten i de fleste byer,
der kan rumme byintegrerbare virksomheder.

Understgt sa vidt muligt en hgjere grad af integra-
tion af erhverv i byerne frem for at udlaegge nye by-
omrader.

e Lav et servicecheck af kommunens erhvervsomra-
der — der er ofte stor uoverensstemmelse mellem
den faktiske anvendelse i erhvervsomraderne og
den planlagte.

Tilgodese virksomhedernes lokaliseringsbehov og
udvikl de bymaessige kvaliteter i erhvervsomraderne
gennem kommuneplanlaegningen.

e /Endringer i erhvervsstrukturen har fgrt til, at efter-
spgrgslen pa bygninger i de eksisterende erhvervs-
omrader ikke altid stemmer overens med de ledig-
blevne bygninger. Der kan veere behov for at nedrive
uhensigtsmaessige bygningsstrukturer som fx lager-
bygninger for at skabe plads til nye virksomheder.

¢ Herlighedsvaerdierne i erhvervsomraderne kan for-
bedres gennem omdannelse af omraderne. Grgnne
kvaliteter, m@desteder, bedre stiforbindelser og
stgrre synlighed kan etableres, og der kan etableres
grundejerforeninger, der varetager driften.

» Teenk baeredygtig by ind i erhvervsplanleegningen.

¢ | de stgrre byer bgr det overvejes, om der er omra-
der, hvor en lavere bebyggelsesprocent kan fasthol-
des for at skabe plads til de kreative erhverv, mindre
ivaerkszaettere mv., der har betydning for bylivet.

ANBEFALINGERNE TIL STATEN
PA BAGGRUND AF DE
GENNEMFORTE ANALYSER:

En beskrivelse af de statslige forventninger til, hvilke
erhvervstyper der skal planleegges for de kommende
ar, vil vaere en stor hjaelp for kommunernes foresta-
ende planlaegning for erhverv.

Det statistiske materiale er vanskeligt tilgeengeligt, og
det er en stor opgave for en kommune at afsaette res-
sourcer til at skabe det overblik, der er ngdvendigt for
at kunne danne sig et billede af erhvervsstrukturen.
En udvikling og formidling af det statistiske materiale,
der er tilgeengeligt, vil veere en hjalp.

Der synes at vaere et behov for at opdatere anvendel-
sesbestemmelserne til kommune- og lokalplanlaeg-
ningen. Industri, veerksted, handvaerk, kontor og ser-
vice er ikke tidssvarende betegnelser. Byintegrerbare,
byservice, transporttunge, miljgtunge virksomheder
kunne veaere nye begreber, som skal defineres.

Der synes tilsvarende at vaere et behov for at opdate-
re Handbogen om Miljg og Planlagning og miljgklas-
serne, som ikke er tidssvarende samt at klarlaegge,
hvordan disse kan/ikke kan bruges i planlsegningen.

Der synes at vaere et behov for en vejledning/eksem-
pelsamling om, hvordan kommunerne kan planlaegge
for byintegrerbare erhverv.

Der er behov for en handbog der fastlaegger princip-
per for afstande til virksomheder og for nye vaerktgjer
til at fremme integration af virksomheder i byen.

Der synes at vaere et behov for en national ‘styring’
af mulighederne for at udlaegge nye og planlaegge for
eksisterende erhvervsarealer langs motorvejen. Der
kan fastsaettes kriterier for lokalisering af virksom-
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heder ved motorvejen. Det kunne fx vaere et kray,
at virksomhederne skal dokumentere et behov for
motorvejsnaerhed, fordi den er meget transporttung
(gods). Kontorvirksomheder med mange ansatte, der
kgrer bil, eller virksomheder, der gnsker en synlig pla-
cering, ma fa dette behov daekket andre steder. Hvis
ikke der indfgres et nationalt stop for udleeg af nye
erhvervsomrader langs motorvejene og andre steder
uden for byerne, vil denne tendens fortseette — det er
lettere at planlaegge for nye omrader end at ivaerk-
saette en omdannelse af eksisterende.

Det kunne overvejes, om det bgr ggres til et krav i
lokalplaner, at anvendelsen af erhvervsomrader fast-
laegges i sammenhang med virksomhedernes trans-
portmaengde og -art.

Der synes at vaere behov for at kunne planlaegge for
midlertidighed i anvendelsen af eksisterende bygnin-
ger og omrader. Det geelder bade i forbindelse med
byomdannelse og omdannelse af erhvervsomrader. |

Dans i gaden, Nerrebro Kbh.

Byintegrerbar virksomhed genanvender tidligere industri, Odense.

dag er planloven til hinder for dette. Kan der evt. gives
mulighed for tidsbegreensede tilladelser til at zendre
anvendelsen i sadanne omrader, eller kunne der taen-
kes andre styringsmuligheder?

Anvendelsen af erhvervsomraderne og de enkelte
bygninger i erhvervsomraderne aendrer sig over tid.
Der synes at vaere behov for at definere nogle mulig-
heder for fleksibilitet i planlaagningen, nar det handler
om anvendelser, der hovedsagelig har den samme fy-
siske pavirkning og de samme fysiske krav til omgivel-
serne. Dette skal afvejes med behovet for at fastsaette
entydige rammer og undga konflikter. Eksempelvis,
set ud fra et planlaegningsmaessigt synspunkt er det
underordnet, om der forekommer produktions- eller
udviklingsarbejde i en bygning, hvis den har samme
antal ansatte pr. m? og produktionen bestar af frem-
stilling af varer med et begreenset volumen og der-
med miljgpavirkning og transportbehov.

Grenne kvaliteter i byen, Hamburg.

Miljetung virksomhed, Grenaa.
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/Andringer i erhvervsstrukturen betyder, at der bliver behov for mere differentierede erhvervsomrader.
Virksomhedernes lokaliseringspraeferencer athasnger bl.a. af virksomhedstypen, sterrelse, relation til
kunder og arbejdskraft. Der er yderligere regionale forskelle. Brancheglidning betyder, at virksomheder

bliver lettere at indpasse 1 byen.

Mange erhvervsomrader er udlagt med henblik pa at
adskille den mere eller mindre miljgbelastende indu-
striproduktion fra boliger og fra byen. Men i dag er
det kun er de feerreste virksomheder, der er miljgbela-
stende. Bade de eksisterende virksomheder og de nye,
der kommer til, bliver lettere at indpasse i byen. Der
sker en tiltagende brancheglidning i erhvervssammen-
saetningen. Brancheglidningen sker bade eksternt, nar
virksomheder flytter eller nedlaegges, og andre virk-
somheder flytter ind, eller internt, nar de eksisterende
virksomheder andrer karakter og fx flytter produktio-
nen udenlands men fastholder og udvikler forsknings-
afdelingen pa stedet.

Der sker et skift mod feerre arbejdspladser inden for
traditionel fremstilling, men forholdsvis flere inden
for forskning og udvikling. Flere af de nye arbejdsplad-
ser er mere videnstunge og kontorlignende. Behovet
for serviceydelser, byggeri og vareforsyning gges ogsa.

Med konsumtionssamfundet, hvor varerne produce-
res et sted, men konsumeres et helt andet sted, gger
behovet for gods- og varetransport, og logistikvirk-
somhederne vinder frem, herunder centrallagre og
store godstransportfirmaer. Der er en tendens mod
centralisering og stgrre virksomheder. Vaeksten kon-
centreres til de stgrste byer.

Tilsammen betyder disse aendringer, at forudseaetnin-
gerne for at placere “rette virksomhed pa rette sted”
bliver mere nuancerede, og dermed opstar et behov
for at udvikle mere differentierede erhvervsomrader.

Det kan veere vanskeligt at definere, hvor en given
virksomhed bedst kan lokaliseres og at udforme plan-
bestemmelser, der passer med erhvervssammensaet-
ningen i et omrade. De traditionelle begreber i den fy-
siske planlaegning som “industri og lager”, "kontor og
service” eller "engroshandel” er ikke tilstraekkelige til
at definere et omrades anvendelse og beskrive, hvilke
virksomhedstyper der kan lokaliseres i omradet. Fx
kan engroshandel vaere handel fra et kontor, hvor de
fysiske varer ikke er til stede, eller det kan veere en
virksomhed med engroshandel og behov for lagerfa-

Havneomdannelse med industri og byintegrerbare virksomheder,
Odense.

Nedlagt industriproduktion har efterladt smukke tomme bygninger,
Grenaa.

Grafisk produktionsvirksomhed beliggende i landomrdde med stor
synlighed, Auning.

Ledige byggegrunde til logistik og kontorer beliggende motor-
vejsneert i Tietgenbyen, Odense.



Virksomhederne - hvordan kategoriseres de og hvad ensker de

ciliteter. Det siger ikke noget om, hvor stort transport-
behov virksomheden har, eller om det er brug for en
stor eller lille, hgj eller lav bygning.

Inden for de senere ar er det blevet mere almindeligt,
at kommunerne i den fysiske planlagning definerer
et planomrades anvendelse til erhvervsformal ud fra
de miljgklasser, der fremgar af Handbog om miljg og
planlaegning. Problemet med at anvende miljgklas-
ser som planbestemmelser er imidlertid, at virksom-
hederne ogsa vokser ud og ind af miljgklasserne. En
lille, nyetableret virksomhed kan starte i de lavere
miljgklasser, men udvikles til hgjere miljgklasser, nar
produktionen vokser. Omvendt kan en stgrre, eksiste-
rende virksomhed, som investerer i renere teknologi,
mindske miljgbelastningen og havne i en lavere mil-
joklasse.

Der er brug for i hgjere grad at udvikle nye og i visse
tilfeelde mere fleksible planbegreber, der tager ud-
gangspunkt i virksomhedernes lokaliseringsbehov
og lokaliseringsmuligheder, som kan handteres i den
kommunale administration.

Ud fra virksomhedernes karakter og evne til at indga
i en bymaessig sammenhang er virksomhederne ser-
viceeftersynet inddelt i fem fokusgrupper, som ogsa
har en del forskellige @nsker til lokaliseringer. De fem
fokusgrupper er:

e Byintegrerbare erhverv

e Byserviceerhverv

e Transporttunge erhverv (gods)

* Andre miljgbelastende erhverv

¢ Miljgfelsomme erhverv

En virksomhed kan godt vaere bade transporttung og
miljgbelastende. En byintegrerbar virksomhed kan
godt udlgse meget trafik, men det er persontrafik
ikke gods. Derfor er kategorierne ikke ngdvendigvis
helt entydige, men de giver et bedre billede af, hvor
i byen virksomhederne hgrer til end de traditionelle
erhvervskategorier.

VIRKSOMHEDERNES
LOKALISERINGSPRAFERENCER

Med motivet om at skabe et bedre kendskab til virk-
somhedernes lokaliseringsbehov som udgangspunkt
for den fysiske planlaegning, udfgrte Rambgll Ma-
nagement, som en del af Naturstyrelsens serviceef-

10

tersyn, en repraesentativ spgrgeskemaundersggelse
om virksomhedernes lokaliseringspraeferencer. (Se
skemaer pa side 11 og 12)

Her sammenfattes de vigtigste parametre ved virk-
somhedernes lokaliseringsvalg, som vurderes at have
stgrst betydning for den kommunale erhvervsplan-
laegning. De er:

LOKALSAMFUNDET - DET REGIONALE VALG

Det er fgrst og fremmest lokalsamfundet, der har be-
tydning for virksomhedernes lokaliseringsvalg. Nar
virksomhederne skal treeffe den overordnede beslut-
ning om, hvor i landet, dvs. i hvilken region eller by
virksomheden skal lokaliseres, er det netveerk, rela-
tioner til lokalsamfundet, naerhed til underleverandg-
rer, kunder og/eller samarbejdsparter, der har stgrst
betydning. Det gaelder for virksomheder i alle dele af
landet bortset fra i hovedstadsomradet. | yderomra-
derne er lokalsamfundet en vigtig lokaliseringspara-
meter for hele 92 % af virksomhederne.

"Viligger godt i Hillered, ogsa placeringsmaessigt.

Vi kan daekke omkring Nordsjaelland, men vores

kunder er primeert inden for 10 km.”
Byservicevirksomhed i Hovedstadsomrddet

I Randers ligger byens erhvervskontor som port til bymidten.



LOKALISERINGSPRAFERENCER FORDELT PA BUREGIONSNIVEAU (SE KORT MED BYREGIONER SIDE 18)

Hovedstads- Aarhus, Odense | Trekants-omradet Mellemstor
omradet og Aalborg byregion
Procent
Byen/regionen
Lokalsamfundet 48,5 59,5 60,0 64,8
Underleveranderer, kunder mv. 56,6 54,8 56,0 50,5
Forsknings- og udviklingsmiljeer 7,1 2l.4 8,0 7,7
Videregaende uddannelse 10,1 28,6 20,0 12,1
Neaerhed til storby 64,6 714 8,0 13,2
Fagleert arbejdskraft 45,5 47,6 36,0 50,5
Hej uddannelse 374 50,0 16,0 36,3
Billig arbejdskraft 11,1 16,7 16,0 20,9
Kommunens skatteforhold 20,2 26,2 24,0 29,7
Kommunens udviklingsplaner mv. 37,4 47,6 32,0 57,1
Kommunens serviceniveau 34,3 429 32,0 57,1
Omradet
Adgang til kollektiv 70,7 58,5 52,0 44,0
Adgang til motorvej 73,7 63,4 68,0 47,3
Adgang for lastvogn 47,5 56,1 56,0 51,6
Adgang for modulvogntog 10,1 17,1 16,0 14,3
Adgang til havn 3,0 19,5 12,0 8,8
Adgang til kombiterminal 2,0 14,6 3,0 2,2
Adgang til lufthavn 33,3 24,4 20,0 12,1
Virksomhedssammensastning 39,4 46,3 28,0 41,8
Neaerhed til bymaessige funktioner 45,5 39,0 28,0 50,5
Bymaessige omgivelser 55,6 46,3 32,0 44,0
Naturskenne omgivelser 31,3 26,8 24,0 35,2
Bygning og grund
Synlighed og eksponering 51,5 61,0 68,0 67,8
ZEstetik og arkitektur 51,5 58,5 60,0 61,1
Beeredygtig profil 49,5 53,7 36,0 58,9
Udstillingsmuligheder 18,2 29,3 28,0 26,7
Lagerkapacitet 444 51,2 56,0 444
Feelles serviceordninger 36,4 36,6 28,0 26,7
Fleksibilitet - lokalerne 59,6 73,2 56,0 66,7
Parkeringskapacitet 74,7 80,5 76,0 77,8
Mulighed for oplag pa grunden 26,3 34,1 52,0 37,8
Fleksibilitet - grunden 46,5 58,5 52,0 65,6
Eje grund og bygning 40,4 41,5 52,0 63,3
Leje grund og bygning 37,4 39,0 28,0 34,4
Lejeudgift/prisniveau 83,8 95,1 80,0 78,9
Kilde: Rambells virksomhedssurvey Bemeerk: Andelen af svar i kategorierne i hej grad og nogen grad er lagt sammen

11



LOKALISERINGSPRAFERENCER FORDELT PA BUREGIONSNIVEAU

Omegnskommuner Sjeelland Yderomrade
Procent
Byen/regionen
Lokalsamfundet 51,9 54,5 91,7
Underleveranderer, kunder mv. 44,4 45,5 66,7
Forsknings- og udviklingsmiljeer 14,8 13,6 20,8
Videregaende uddannelse 18,5 13,6 20,8
Neerhed til storby 37,0 18,2 4.2
Fagleert arbejdskraft 55,6 40,9 66,7
Hej uddannelse 44.4 31,8 33,3
Billig arbejdskraft 11,1 9,1 20,8
Kommunens skatteforhold 25,9 18,2 33,3
Kommunens udviklingsplaner mv. 44.4 31,8 66,7
Kommunens serviceniveau 55,6 36,4 66,7
Omradet
Adgang til kollektiv 48,1 52,4 45,8
Adgang til motorvej 63,0 57,1 29,2
Adgang for lastvogn 59,3 42,9 58,3
Adgang for modulvogntog 14,8 4,8 4,2
Adgang til havn 7.4 0,0 16,7
Adgang til kombiterminal 7.4 0,0 4.2
Adgang til lufthavn 3,7 4.8 12,5
Virksomhedssammensaetning 33,3 33,3 50,0
Neerhed til bymaessige funktioner 51,9 28,6 45,8
Bymeessige omgivelser 48,1 38,1 45,8
Naturskenne omgivelser 51,9 28,6 41,7
Bygning og grund
Synlighed og eksponering 51,9 57,1 62,5
Zstetik og arkitektur 63,0 28,6 70,8
Beeredygtig profil 48,1 42,9 66,7
Udstillingsmuligheder 29,6 19,0 29,2
Lagerkapacitet 51,9 33,3 54,2
Fzelles serviceordninger 22,2 23,8 33,3
Fleksibilitet - lokalerne 59,3 57,1 66,7
Parkeringskapacitet 70,4 66,7 83,3
Mulighed for oplag pa grunden 444 19,0 37,5
Fleksibilitet - grunden 59,3 61,9 54,2
Eje grund og bygning 74,1 38,1 75,0
Leje grund og bygning 25,9 38,1 33,3
Lejeudgift/prisniveau 85,2 76,2 70,8
Kilde: Rambells virksomhedssurvey Bemaerk: Andelen af svar i kategorierne i hej grad og nogen grad er lagt sammen
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Planleegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

Samtidig er det karakteristisk, at udbuddet af kvalifi-
ceret arbejdskraft bestemmer, i hvilken byregion virk-
somhederne lokaliserer sig. Jo mere specialiseret og
videnstung en virksomhed er, jo mere sgger de mod
de stgrre (universitets)byer.

TILGENGELIGHED TIL OMRADET

Nar virksomhederne herefter skal vurdere, hvilken
by eller hvilket omrade i byen, som kan vaere interes-
sant, er de vigtigste lokaliseringsparametre naerhed til
motorvej, kollektiv trafik og adgang for lastbiler, dvs.
omradets tilgaengelighed og beliggenhed i forhold til
en god infrastruktur.

"Nar vi ligger herude kan vi komme pa vejene
uden at komme ind igennem byen, og det er en

fordel.”
Byservicevirksomhed i Hovedstadsomrddet

"Vi stod i en situation hvor vi skulle flytte, og det
var vigtigt, at vi ikke tog for langt vaek, da det er et
krav, at vi ligger teet pd& en busstation. Vi har rigtig
mange unge mennesker, der ikke har egen bil.”
Transporttung virksomhed i Trekantomrddet

Motorvejsnaere lagerhaller med god tilgaengelighed og stor synlighed
ved Hedensted.

VALG AF GRUND OG BYGNING
Ved valg af grund og/eller bygning i omradet er det
forst og fremmest lejeudgift og prisniveau, der har
stgrst indflydelse pa lokaliseringsvalget. Det gaelder
for alle typer af virksomheder. Derefter er det fakto-
rer som parkeringskapacitet, fleksibilitet og aestetik
samt bygningens lokaler og indretning, der har stgrst
betydning.

"Oprindeligt startede man virksomheden hjemme
i keelderen. Derefter flyttede han til et industriom-
rade, der 1a teet pa bykernen. Men det omrade
blev omdannet og sa skulle virksomheden ryk-
kes igen. Det store industriomrade valgte vi fra,
da det er et lidt rodet omrade. Derfor tog vi dette
omrade nord i byen. Der kan man hurtigt komme
frem og tilbage. Vi ligger taet pa motorvejen.”
Byservicevirksomhed i Hovedstadsomrddet

Domicilbyggeri til store virksomheder med markant arkitektur belig-
gende ved indfaldsvej i Aarhus.

Der er ogsd plads til store virksomheder i bymidten, Randers.

Halvdelen af alle virksomheder mener, at en lokalise-
ring i bymaessige omgivelser er mest hensigtsmaessig,
og omkring to tredjedele af alle virksomheder mener,
at lokalisering i en bymaessig sammenhang er mulig.
En tredjedel af alle virksomheder anser sagar, at en by-
maessig lokalisering er mulig, selvom der er begraenset
biltilgeengelighed.

Mange virksomheder kan lokaliseres i et erhvervs-
omrade bestaende af en bred vifte af erhverv, dog er
de transporttunge og miljgbelastende virksomheder
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Virksomhederne - hvordan kategoriseres de og hvad ensker de

mere afhaengige af et erhvervsomrade, der svarer til
deres saerlige forhold. Disse virksomheder har store
investeringer bundet i produktionsapparatet og er
felsomme over forandringer i omgivelserne, der kan
begraense deres fremtidige produktionsmuligheder
pa stedet.

"Der kan ikke siges noget negativt om at ligge i
bymidten, vi ligger teet pa alle de myndigheder vi
en gang imellem skal i kontakt med. Det eneste
negative er, at der ikke er nogen parkeringsmu-
ligheder. De fleste medarbejdere kommer med
cykel eller bus, en mindre del kommer ogsa med
bil. Det er en fordel at ligge stationsneert. Vi har
praktisk talt ingen kunder, der beseger os, sa
det er ikke noget problem. De kunder, der kom-
mer, tager fly og taxi. Vores meder foregar ofte
online.”

Byintegrerbar virksomhed i Aalborg

Transporttunge virksomheder i transportcentret i Fredericia.

"Hvis jeg sad i kommunen, sa ville jeg serge for
at fa en balance mellem kontorvirksomheder, der
ogsa har produktion. For de flytter nemlig ikke
deres virksomhed sa nemt, som et kontordomicil
kan gere. Et erhvervsomrade kun med kontorer

kan blive et spegelsessted. ”
Miljebelastende virksomhed i Hovedstadsomrddet

"Det er sveert at flytte det kapitalapparat, vi har i
produktionen, men det er ligesa sveert at flytte de
forskningsenheder, vi har tilknyttet. Derfor er det
i hej grad vigtigt, at universitetsmiljeet og forsk-
ningsmiljeet har et hejt niveay, sa& vi kan holde
dels forskningen og produktionen i Danmark. Det
er vigtigt bade set fra et samfundsmaessigt syns-
punkt og fra vores synspunkt.”

Miljefelsom produktion i Hovedstadsomrddet]
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"Man kunne pa ingen made forestille sig at vi flyt-
ter os, det ville koste formuer at flytte virksomhe-
den, med det fundament for fabrikkens maskiner
er meget omfattende. Flytteomkostningerne ville
veere uoverskuelige. Vi har 65.000 m2 under tag
bare pa denne grund.”
Miljebelastende virksomhed,
beliggende i omegnskommuner

Hvilke parametre, der har stgrst betydning for virk-
somhedernes lokaliseringsvalg varierer med hvilken
type virksomheder, der er tale om. Nedenfor gen-
nemgas, hvilke parametre der er vigtige for virksom-
hederne indenfor de forskellige fokusgrupper.

b ",
B

I bymidten kan der ved byfornyelse skabes plads til sterre virksom-
heder som fx centerbyggeri, Skanderborg.

BYINTEGRERBARE VIRKSOMHEDER

Langt den stgrste del af virksomhederne kan i dag ka-
rakteriseres som byintegrerbare, og antallet er stigen-
de. De byintegrerbare virksomheder er virksomheder,
som har begraenset miljgpavirkning og en skala og
stgrrelse, der ggr dem velegnet til at ligge i bymaessige
omgivelser. Det er fx detailhandel, offentlig og privat
service og administration, liberale erhverv, forskning
og udvikling, undervisning og institutioner. Kreative
erhverv og iveerksaettere mv. er pga skalaen ofte ogsa
byintegrerbare ogsa selvom de maske vil udvikle sig
til en produktionsvirksomhed. Det kan ogsa veere for-
skellige former for handvaerksvirksomhed og labora-
torier, sma veerksteder ol, som alene medfgrer uvee-
sentlig forurening.



Planlaegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

I bymidten kan mindre byintegrerbare virksomheder fé lokaler pa 1.
sal, Randers.

"Det er vigtigt for byen at man holder detailhand-
len inde i byen, ellers udvander man bymidten.
Skanderborg er kendt for at tiltraekke mange res-
sourcesteerke mennesker. Derfor ber man serge
for, at der er meget detailhandel og restauranter
i bymidten.”
Byintegrerbar virksomhed
beliggende i omegnskommune

Disse virksomheder har en karakter og en miljgbelast-
ning, sa de kan etableres i bymaessige omgivelser som
fx bymidten eller i blandede bolig- og erhvervsomra-
der, hvis der er plads, og hvis de trafikale udfordringer,
herunder parkering, kan Igses.

Byintegrerbare virksomheder gnsker selvfglgelig i hg-
jere grad end gennemsnittet en placering i en bymaes-
sig sammenhaeng og naerhed til byfunktioner. Men
derudover saetter virksomheder indenfor engroshan-
del, fremstilling, herunder savel miljgbelastende som
miljgfelsomme virksomheder, ogsa pris pa naerhed til
byfunktioner, hvilket indikerer at barmarksplaceringer
kun sjeldent er den ideelle Igsning, der modsvarer
virksomhedernes gnsker.

En del af disse virksomheder etableres i dagi de mere
traditionelle erhvervsomrader, men det er i givet fald
ikke et krav, der er begrundet i behov for afstand til
miljgfelsom anvendelse eller andre sezerlige forhold.

Det giver udfordringer for kommunerne at udvikle
erhvervsomraderne, sa de kan leve op til gnsker om
mere bymaessige omgivelser og blive integrerede
dele af den gvrige by.

De byintegrerbare virksomheder saetter iseer pris pa
gode parkeringsforhold, adgang til kollektiv transport
(seerligt i hovedstadsomradet), synlighed og bymaes-
sige omgivelser men ogsa aestetik og arkitektur, flek-
sibilitet i lokalerne og naerhed til underleverandgrer/
kunder er vigtige parametre.

BYSERVICEERHVERV

Byservice er virksomheder som handveerk, vaerkste-
der, servicevirksomheder, mindre distributions- og
logistikvirksomheder, som servicerer en by eller et by-
omrade med varer og tjenesteydelser, dvs. virksom-
heder med et relativt lokalt opland, og som derfor
ofte har en relativt begraenset stgrrelse. Til gruppen
hgrer ogsd mindre produktionsvirksomheder med
begraenset miljgpavirkning.

Nogle byserviceerhverv kan integreres med boliger, Billund

Det er virksomhedstyper, der ofte har fordel af at ligge
relativt centralt i forhold til kunderne. Virksomheder-
ne er i mange tilfeelde byintegrerbare, og som regel
kan de ligge mange forskellige steder i byen, men alle
kan ikke uden videre indpasses hvor som helst i byen.
Det er i alle tilfaelde virksomhedstyper, der foretraek-
ker placeringer, hvor grundpriser og lejeudgifter er la-
vere end i de mest centrale dele af byen.

Byserviceerhverv og privat skole beliggende side om side i }Vaestved.
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Virksomhederne - hvordan kategoriseres de og hvad ensker de

For visse byservicevirksomheder, som fx handveerk,
spiller adgang til det overordnede vejnet og evt. mo-
torvej en stor rolle, ligesom adgang for lastbil, parke-
ringskapacitet og adgang til fagleert arbejdskraft, kun-
der og underleverandgrer. Ogsa lagerkapacitet, eje af
egen grund og bygning og fleksibilitet i lokalerne er
vigtige parametre.

TRANSPORTTUNGE ERHVERV
Transporttunge virksomheder er virksomheder med
behov for god tilgeengelighed for godstransport, dvs.
hovedsagelig motorvej og det regionale vejnet, havne
med godsudskibning, transportcentre eller omlad-
ningspladser med adgang for modulvogntog, kombi-
terminaler og/eller lufthavn med fragt. Det er typisk
transport- og logistikvirksomheder og engroshandel
med meget transport og evt. store lagerbehov, som
fx centrallagre mv. Mange af virksomhederne er ogsa
meget arealkreevende.

Transportcenter, Fredericia.

De transporttunge virksomheder har ligesom byser-
vicevirksomhederne saerlig fokus pa god tilgaenge-
lighed for lastbiler, parkeringskapacitet og adgang til
motorvej. De transporttunge virksomheder har ogsa
ofte brug for lagerkapacitet. De saetter pris pa fleksi-
bilitet i lokalerne og pa grunden samt eje af grund og
bygning, samt god adgang til kunder og underleveran-
dgrer.

Miljefelsomme erhverv, Tulip, Aabenraa.
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MILJQBELASTENDE OG MILJQFQLSOMME ERHVERV

De miljgbelastende virksomheder har ofte bundet
store investeringer i produktionsapparatet, og af hen-
syn til virksomhedernes investeringssikkerhed bgr de
placeres i szerskilte erhvervsomrader med god afstand
til boliger og andre byfunktioner for at undga, at miljg-
konflikter opstar. Det gaelder fx mejerier og slagterier,
virksomheder inden for byggeri og anlaeg, som fx be-
tonfabrikker, maskinfabrikker, farve- og lakvirksomhe-
der, store fremstillingserhverv og reparationsvirksom-
heder, samt virksomheder som store varmevaerker,
affaldsbehandlingsanlaeg ol. Dertil kommer, at nogle
af disse virksomheder ogsa er risikovirksomheder.

Miljebelastende virksomhed, Aarhus.

"Her ligger man jo godt som industriomrade. Det
er meget tilgeengeligt at ligge her ift. Kebenhavn
og Lyngbuy. Viligger teet pa en masse arbejdskraft
og har derfor ikke problemer med rekruttering.”
Miljgbelastende erhverv i Hovedstadsomrddet

"Vi har udfordringer ift. transporten af vores pro-
dukter. Der er problemer iseer i myldretiden.”
Miljebelastende erhverv i Hovedstadsomrddet



"l dag ville man nok laegge produktionen i Polen,
og sa lave centrallagre i Europa. | Danmark ville
der nok veere en salgsafdeling tilbage. Hovedkvar-
teret sandsynligvis ogsa. Og der ville vi ikke have
brug for at ligge i et klassisk erhvervsomrade.”
Miljebelastende erhverv i Hovedstadsomrddet

"Der er feerre og feerre der har produktion af maling
i Danmark. Og det giver samtidig ogsa en konkur-
rencemeessig fordel, for hvis der skal leveres en
stor maengde hurtigt, sa kan vi gere det.”
Miljebelastende erhverv i Hovedstadsomrddet

Det er vigtigt, at der ikke abnes op for, at mindre mil-
jobelastende eller ligefrem miljgfglsomme erhverv
kan etableres i disse erhvervsomrader, da det vil
kunne forhindre en fortsat udvikling af de mere mil-
jobelastende virksomheder. Der er investeret meget i
produktionsapparatet, og der vil desuden vaere brug
for hensigtsmaessige lokaliseringsmuligheder for ny
industri eller for industrivirksomheder, der flytter til-

BESVARELSER VEDRORENDE MILI@VILKAR

bage til Danmark. Virksomhederne har ud over behov
for zonering som udgangspunkt ogsa brug for udvidel-
sesmuligheder pa stedet. Derfor er disse store proces-
virksomheder ofte meget arealkraevende.

Mange miljgbelastende virksomheder er ud over at
vaere miljgtunge ogsa transporttunge og stiller derfor
ogsa krav om god adgang til det overordnede vejnet
mv. Det er kun ca. 15 % af alle virksomhederne, som
er miljgbelastende.

De miljgbelastende virksomheder laegger vaegt pa
god tilgeengelighed for lastbiler, fleksibilitet mht. lo-
kaler og grund og parkeringskapacitet. Herefter er
det eje af grund og bygning, faglaert arbejdskraft og
lagerkapacitet, der har betydning for lokaliseringsval-
get. Det er desuden tankevakkende, at mange mil-
jobelastende virksomheder saetter pris pa at have en
bzeredygtig profil.

Miljgkonflikter og miljghensyn til naboer er ikke pro-
blemer, som virksomhederne oplever. 90 % af virk-
somhederne oplever ikke miljgkonflikter med naboer
som et stigende problem, og 95 % mener ikke, at mil-
joproblemer er en heemmende faktor for deres udvik-
ling (se skema).

JA

NEJ VED IKKE

Antal

Procent

Antal Procent Antal Procent

Har virksomheden inden for de sidste
3 ar modtaget klager fra naboerne eller 24
miljatilsynet?

s 280

90,3 6 1.9

Har virksomheden inden for de sidste 3
ar modtaget pataler, indskeerpelser eller 13
lignende fra miljetilsynet?

4,2 291

93,9 6 19

Vil det veere muligt at lokalisere virksom-

heden i en bymaessig sammenhasng med
blandede byfunktioner, herunder boliger -

med begrzenset biltilgaengelighed?

101

32,7 180 58,3 28 9,1

Vil det veere muligt at lokalisere virksom-

heden i en bymeessig sammenhaeng med
blandede byfunktioner, herunder boliger -

uden begreenset biltilgeengelighed?

177

57,3 107

34,6 25 8,1

Oplever virksomheden, at miljekonflikter

udgar et stigende problem? 20

6,5 279

90,3 10 3,2

Er miljghensyn til naboer en haemmende

faktor for virksomhedens udvikling? LY

3,2 292

94,5 7 2,3

Kilde: Rambells virksomhedssurvey
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Virksomhederne - hvordan kategoriseres de og hvad ensker de

REGIONALE FORSKELLE
I VIRKSOMHEDERNES EFTERSPORGSEL

Forskellige typer af virksomheder med forskellige
beliggenheder i landet prioriterer vigtigheden af de
enkelte lokaliseringsparametre forskelligt, hvilket kan
have indflydelse pa, hvad erhvervsplanlaegningen i
forskellige dele af landet skal prioritere.

e Bymaessige omgivelser eller naerhed til bymaessige
funktioner gnsker mere end halvdelen af virksom-
hederne i hovedstadsomradet, de mellemstore by-
regioner og omegnskommunerne til de stgrre byer.

e Naturskgnne omgivelser gnsker mere end halvde-
len af virksomhederne i omegnskommunerne til de
st@grre byer.

* Adgang til kollektiv trafik gnsker mere end halvde-
len af virksomhederne i hovedstadsomradet, Aar-
hus, Odense og Aalborg, Trekantomradet og Sjeel-
land.
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OPLAG TIL S BYUREGIONER

ERHVERVSPROJEKT 2010
Befolkning
ID nr Korttekst 1/1/2009 ARBPL 2008
Hovedstadsomradet 1.875.179 1.033.163
Sjeelland 454731 196.298
Aarhus 302.618 182.452
Odense 187.929 102.300

Aalborg 196.292 107.062

Omegnskommuner 409.799 171.258

Trekantomradet 350.760 192.121

Mellemstore byregioner 1.365.600 690.196

Wl [N | |[u|»|Ww|N |~

Yderomrader 368.543 175.438

Hovedstadsomradet I

Sjeelland [

Aarhus, Odense og Aalborg I
Omegnskommuner
Trekantomradet
Mellemstore byregioner
Yderomrader

Kilde: Tetraplan og Haslev & Kjeersgaard,
Kortleegning af arealer med seerlig beliggenhed

* Adgang til motorvej gnsker mere end halvdelen
af virksomhederne i hovedstadsomradet, Aarhus,
Odense og Aalborg med omegnskommuner, Tre-
kantomradet, og Sjeelland.

* Adgang for lastvogn gnsker mere end halvdelen af
virksomhederne i Aarhus, Odense og Aalborg med
omegnskommuner, Trekantomradet, de mellem-
store byregioner, og yderomraderne. Det er kun i
hovedstadsomradet, at adgang med lastvogn har
mindre betydning.

e Signalveerdi i form af synlighed og eksponering
overfor kunder gnsker mere end halvdelen af virk-
somhederne i alle regioner. Dette galder uanset
virksomhedens beliggenhed, at mange virksomhe-
der naturligt vil udnytte en beliggenhed til reklame
for virksomheden og dens produkter.

e [stetik og arkitektur ved valg af grund gnsker mere
end halvdelen af virksomhederne i alle regioner,
bortset fra Sjeelland.



¢ Lagerkapacitet gnsker mere end halvdelen af virk-
somhederne i Aarhus, Odense og Aalborg med om-
egnskommuner, Trekantomradet, og yderomraderne.

BEHOV FOR NYETABLERINGER
OG TILBYGNINGER

En vigtig faktor for erhvervsplanlaegningen er, i hvor
hgj grad virksomhederne er mobile, og om der er be-
hov for nyetableringer og tilbygninger. Her kan kon-
stateres, at virksomhederne generelt er meget loyale
over for de investeringer, der er foretaget i bygninger
mv. pa deres nuvaerende placering. Det er de faerreste
virksomheder, der har gnsker om at flytte, medmin-
dre der ikke er udviklingsmuligheder det sted, hvor
virksomheden i forvejen er beliggende.

® 12 % af virksomhederne har planer om
at flytte indenfor de naeste 5 ar.
® 24 % af virksomhederne har planer om at
udvide bygning eller grund indenfor de nasste 5 ar.
¢ Ca. 1/3 af alt nybyggeri sker som
udvidelser pa egen grund.
¢ Ca. 1/3 af virksomhederne har ikke
plads til udvidelser pa egen grund.

Der er saledes en potentielt stgrre andel af virksom-
hederne, der kan fa brug for at flytte ved udvidelser
end dem, der umiddelbart planlaegger for en flytning
af virksomhederne. Omvendt er der ogsa et stort po-
tentiale for at udvikle det lokale erhvervsliv, hvis der

kan skabes plads til, at virksomhederne i hgjere grad
kan videreudvikles der, hvor de er.

Behov for udvidelser af virksomhederne pa egen
grund kan opstd som fglge af forandringer i produk-
tionen eller i virksomhedens drift. Det kan medfgre,
at virksomheden andrer karakter, hvilket kan fa be-
tydning omradets fremtidige anvendelse, fx naboers
muligheder for at drive virksomhed. Efter udvidelse er
en stgrre kapital bundet i eiendommen, og mulighe-
derne for senere flytning mindsket.

Hvis en virksomhed ikke har mulighed for at udvide pa
egen grund, kan det medfgre, at virksomheden tvin-
ges til at flytte til et andet omrade. | den forbindelse
vil virksomheden vurdere for- og bagdele ved flytning
til andre byer, regioner, lande, verdensdele.

Udvidelsesmuligheder pa egen grund er en faktor,
som bgr indga i planlaegningen for erhvervsomrader
af forskellig karakter. Der er ikke ét svar pa, hvordan
omrader planleegges for fremtidige forandringer og
udvidelser i virksomhederne, men det bgr indga i
planlaegningsovervejelserne.

ANDELEN AF VIRKSOMHEDER FORDELT PA FOKUSGRUPPER OG BYREGION (2010}

Aarhus,
Hovedstads- | Odenseog | Trekantsom- | Mellemstor Omegns-
omradet Aalborg radet byregion Sjeelland kommuner | Yderomrade | Hele landet

Byintegrerbare 64,2 62,4 48,8 49,3 54,0 45,9 50,6 56,2
Transporttunge 27,8 29,6 40,5 36,9 30,4 38,5 34,9 32,6
Andre miljobela- 104 13,3 19,7 20,9 15,2 22,8 20,1 15,9
stende

Miljefelsomme 2,7 2,6 3,6 3,5 3,3 3,3 4.4 3,1
Byservice 27,7 29,2 31,5 33,5 35,5 36,8 32,8 31,1
(handveerk)

Kilde: Rambells fase 1 Rapport - Virksomhedssurvey (Egen virksomhedsdatabase]

Note: 34,2 procent af virksomhederne i populationen er beliggende i byregionen hovedstadsomrddet, 12,2 procent i Aarhus, Odense og Aalborg,
7,3 procent i Trekantsomrddet, 25,6 procent i en mellemstor byregion, 7,0 procent pd Sjaelland, 6,6 procent i omegnskommuner og 6,6 procent i
yderomrdderne.
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Den enkelte bys beliggenhed, sterrelse og byernes forskellige roller i det samlede bymenster har stor
betydning for, hvilke virksomheder der er, og hvilke virksomheder den enkelte by kan tiltraskke. Det er sa-
ledes ikke givet, at der overalt skal planlaegges for den samme erhvervsudvikling. Tveertimod. Det er vae-
sentligt at erkende, hvilken rolle byen spiller | en regional sammenhaeng og tage udgangspunkt i, hvilke
virksomheder der er i forvejen snarere end at ga efter det samme som de andre.

Det er vigtigt at tage udgangspunkt i de lokale erhvervs-
forhold og de lokale styrker og muligheder, som kan
understgtte erhvervslivet i netop den by. Mulighederne
kan fx ligge i at forbedre infrastrukturen eller udvikle by-
maessige kvaliteter med udgangspunkt i de lokale for-
hold som fx bevaringsvaerdige bymiljger, historie eller
en gron profil mm.

BELIGGENHED

Byernes beliggenhed er et vigtigt parameter og vil-
kar for planlaegning for erhverv. Sma og mindre byer
i yderomraderne har andre muligheder end de store
byer. Byer taet pd motorveje og god infrastruktur
har andre muligheder end byer, der ligger langt fra
hovedvejsnettet, uddannelsesinstitutioner og store
arbejdskraftsoplande. Tilgangen til arbejdskraft har
betydning for den enkelte bys udviklingsmuligheder.
De virksomheder, som har et regionalt og nationalt
arbejdskraftopland, vaelger en placering efter, hvor
de kan fa disse behov tilgodeset, fortrinsvis i de store
byer Kgbenhavn og Aarhus.

Virksomheder, hvor det at have let adgang til arbejds-
kraft med laengere, videregdende uddannelser og
naerhed til uddannelsesinstitutioner er vaesentlig, vil
vaelge at etablere sig i hovedstadsomradet og de stgr-
re byer Aarhus, Aalborg, Odense og Esbjerg. lkke fgrst
og fremmest fordi virksomhederne ynder en lokalise-
ring teet pa de store uddannelsesinstitutioner, men
netop fordi det er der, hvor adgangen til hgjt kvalifice-
ret arbejdskraft er stgrst.

Andre virksomheder efterspgrger de mellemlange
uddannelser, og for disse er en lokalisering i flere
byer mulig. Efterspgrgslen efter faglaert arbejdskraft
og ufagleert arbejdskraft kan ogsa spille en rolle for
virksomhedernes lokaliseringsvalg, men gg@r det ikke
i samme grad som tidligere. Arbejdskraften kgrer ge-
nerelt laengere efter et arbejde, selvom det delvis er
konjunkturbestemt.

ARBEJDSKRAFTSOPLAND

Det er ikke alene byernes stgrrelse, men ogsa byernes
placering og samspil med hinanden i en st@rre region,
der siger noget om, hvor stort et arbejdskraftopland
der er, og derfor vil virksomheder, der efterspgrger
mange ansatte, veelge at lokalisere sig, hvor der er et
stort arbejdskraftopland enten i byen, eller hvor der
er god tilgeengelighed fra andre byer med kollektiv
trafik eller privatbil.

"Det er ikke vores oplevelse at folk er saerligt mo-
bile, og det drejer sig om alt fra akademikere til de
ufagleerte. Man kan ikke hente folk langvejsfra.
Det eri hvert fald ikke mange. Der er ikke mange
der kerer en time for at komme pa arbejde.”
Transporttung erhverv i Trekantsomrddet

Generelt kan man sige, at ikke kun stgrrelsen af en
by men ogsa stgrrelsen og karakteren af det arbejds-
kraftopland, som byen ligger i, giver et fingerpeg om
stgrrelsen og karakteren af de virksomheder, der vil
lokalisere sig i byen. Der er naturligvis ogsa undta-
gelser som fx de mindre byer, der af historisk betin-
gede arsager har en meget stor virksomhed, og hvor
arbejdskraften i lokalsamfundet har tilpasset sig virk-
somhedens behov. Andre szerlige lokaliseringsvilkar
kan vaere naerhed til graensen eller til motorvejsnet-
tet, hvor afsaetning af gods prioriteres hgjere end
naerhed til arbejdskraft.

De stgrre byer har normalt den fordel, at de har et
hierarki af erhvervsomrader, der ud over bymidten
kan tilbyde virksomheder mange forskellige lokalise-
ringsmuligheder i bymaessige omgivelser. | de stgrre
byer findes mange lokaliseringsmuligheder bade i
blandede erhvervsomrader, der tilgodeser en hel vif-
te af forskellige lokaliseringsgnsker, men ogsa i meget
specialiserede omrader, der er skreeddersyet til helt
saerlige erhvervsformal. | mindre byer er der ogsa ofte
rigelige erhvervsudlaeg med mindre specificerede an-
vendelses- og rammebestemmelser.
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Planlaegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

Undersegelserne peger pa, at det ikke laengere er kvantitet, der er negleordet, nar det geelder om at til-
traekke virksomheder. Kvaliteten og forskelligheder i udbuddet er blevet et vigtigere konkurrenceparame-
ter. Det har betydning, at omradernes kvaliteter svarer til den efterspergsel, som virksomhederne har.

Her kan den fysiske planlaegning gere en forskel.

Hvordan ser udbuddet af erhvervsarealer ud pa lands-
plan? Er der et passende udbud af omrader til er-
hvervsformal? Svarer det til virksomhedernes lokalise-
ringsbehov? Eller er det er potentiale for, at den fysiske
planlaegning kan saette nye rammer for erhvervslokali-
sering, sa udbuddet af arealer til erhvervsformal i hg-
jere grad kan spejle efterspgrgslen og virksomhedernes
lokaliseringsbehov i fremtiden?

HVOR LIGGER ARBEJDSPLADSERNE

Virksomheder og arbejdspladser findes i dag i mange
forskellige slags byomrader og mange forskellige ste-
der i byen. En gennemgang af kommunernes indbe-
retninger til Plansystem.dk af rammer for omrader til
erhvervsformal i Kommuneplan 09 viser, at der er ca.
5.500 omrader, der udelukkende er udlagt til erhverv.
De fylder tilsammen ca. 680 km2, hvilket svarer til ca.
20— 25 % af byernes samlede areal i Danmark.

Disse erhvervsomrader rummer ca. 37.500 virksomhe-
der ud af landets i alt ca. 300.000 virksomheder. Her
findes ca. 800.000 arbejdspladser, hvilket kan sam-
menholdes med Danmarks samlede arbejdsstyrke pa
ca. 2.7 mio mennesker.

Der er mange arbejdspladser i bymidten som fx. her i Vejle.

Stgrstedelen af alle ansatte arbejder altsa i virksomhe-
der, der ligger andre steder end i de udlagte erhvervs-
omrader som fx omrader til offentlige formal, blandede

byomrader, centeromrader mv. Ud over erhvervsomra-
der er der saledes bl.a. udlagt ca. 2.700 centeromrader,
der rummer en blanding af mange forskellige anven-
delser som fx detailhandel, boliger, erhverv mv., samt
yderligere ca. 4.500 omrader i byen, der er udlagt til
blandede omrader med bade erhverv og boliger.

BYGGEMULIGHEDER

En gennemgang af de udlagte omrader til erhvervsfor-
mal viser, at der er store byggemuligheder pa tomme
grunde. | grove tal svarer det til 58 ars erhvervsbyggeri.
Laegges dertil byggemuligheder i form af tilbygning pa
egen grund, er der plads til yderligere 35 ars erhvervs-

byggeri.

‘:—

Mange kommuner har store byggemuligheder, her Grenaa.

skabt mulighed for lokalisering af nye byintegrerbare virksomheder.
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Erhvervsarealer og byggemuligheder i kommuneplanerne

Omdannelse pé Esbjerg Havn giver mulighed for lokalisering af byin-
tegrerbare virksomheder som samtidig er havnerelaterede.

Det er sdledes rigeligt med udlagte erhvervsarealer,
men det er ikke ngdvendigvis ensbetydende med, at
der er tilstreekkeligt med arealer, der kan leve op til virk-
somhedernes behov.

Medens over halvdelen af virksomhederne foretraekker
bymaessige omgivelser og adgang til byfunktioner, viser
gennemgangen af kommuneplanernes udlaeg sdledes,
at kun fa procent af de ledige byggemuligheder ligger i
byernes centeromrader og blandede byomrader.

Mere end % af byggemulighederne findes i de tradi-
tionelle erhvervsomrader eller som nyudlaeg uden for
byerne. | opggrelserne af de ledige arealer er der ikke
medtaget omdannelsesmuligheder i bymidterne og
blandede byomrader taet pa bymidterne.

Det store udlaeg i de ydre dele af byerne og de fa bygge-
HVILKE ER BUGGEMULIGHEDERNE | BUREGIONERNE?

Mellemstore byregioner
Trekantsomradet
Sjeelland
Hovedstadsomradet
Omegnskommuner

Yderomrader

Aarhus, Odense, Aalborg

=
—

|

muligheder pa tomme matrikler i bymidten, betyder, at
der er meget lille incitament til at omdanne og fortaette
arealer inde i byerne.

Hovedspgrgsmalet i planlaegningen er, om der kan sik-
res et bedre match mellem de lokaliseringsmuligheder,
som kan tilbydes, og de lokaliseringskrav, som virksom-
hederne stiller.

REGIONALE FORSKELLE I UDBUDDET
AF AREALER TIL ERHVERV

Ligesom der er regionale forskelle i virksomhedernes
efterspgrgsel, er der regionale forskelle i udbuddet af
erhvervsarealer.

De stgrste ubrugte byggemuligheder er udlagt i de
mellemstore byregioner, Trekantomradet og Sjzelland
uden for hovedstadsomradet. Nar der her iszer er en
stor rummelighed i de traditionelle erhvervsomrader
kan det for en vis dels vedkommende forklares med, at
der er flere pladskraevende erhverv. Isaer Trekantomra-
det er attraktivt for de store transport- og logistiktunge
virksomheder.

De mellemstore byregioner har den stgrste reserve af
byggemuligheder i savel erhvervsomrader som i cente-
romrader og blandede byomrader.

Man kunne tro, at der i hovedstadsomradet er et bety-
deligt stgrre udvalg af byggemuligheder, end i yderom-
raderne, hvor efterspgrgslen er mere beskeden. Men
undersggelserne viser, at der i yderomraderne og ho-

W Erhverv
Bolig og erhverv
Center-omrade

0% 5% 10% 15%

20% 25% 30% 35%

Kilde: Tetraplan og Haslev & Kjaersgaard, Erhvervslokalisering og tilgeengelighed, Kortleegning af arealer med seerlig beliggenhed, jan 201 1, bilag
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Planleegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

vedstadsomradet stort set er ens byggemuligheder, nar
man ser pa ledige grunde i erhvervsomrader og blan-
dede byomrader.

Dog er byggemulighederne i hovedstadsomradets cen-
teromrader naturlig nok mere end dobbelt sa store
som i yderomraderne. Det skal bemaerkes, at der ikke
er regnet pa potentialer i omdannelse og fortaetning.

Der er markante forskelle kommunerne imellem hvad
angar udbuddet af erhvevsarealer. Ved at sammen-
holde det eksisterende erhvervsareal med byggemulig-
hederne pa de ubebyggede matrikler ses, at der i en
reekke kommuner er en byggemulighed pa op til 1%

gang det nuvaerende erhvervsareal i kommunen. Den
stgrste relative byggemulighed ses iseer i kommunerne
i det midt- og sydjyske men ogsa i enkelte yderomrader.

Kilde: Tetraplan og Haslev & Kjeersgaard, Erhvervslokalisering og tilgeengelighed, Kortleegning af arealer med saerlig beliggenhed, jan 201 1
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Erhvervsarealer og byggemuligheder | kommuneplanerne

-

—

De tidlige erhvervsomrdader rummer ofte en utidssvarende bygnings- Store industrier i de tidlige erhvervsomrdder pd havnen, Aarhus.

struktur, Ishej.
s T

De nye erhvervsomrdder ved motorvejen med pladskraevende vare- De nye erhvervsomrdder med domicilvirksomheder ligger ofte ved
grupper, hdndveerk og logistikvirksomheder, Ishej. byens indfaldsvej, Aarhus

Domicilvirksomheder placeret taet pd motorvej, Avedere Holme. Logistikvirksomhed placeret teet pd motorvej, Fredericia.
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RESTRUMMELIGHED | ERHVERVSOMRADER

(Ubebyggede arealer, byggemuligheder og forteetningsmuligheder i erhvervsomrader med generel anvendelse 21, 31 eller 41 fordelt pa byregioner)

Ubebyggede arealer Generel anvendelse

] 21 31 41 Ialt Andel
Byregion Blandet bolig og erhvery Erhverv Center
Hovedstadsomradet 467 1888 404 2760 9%
Sjeelland 891 2191 214 3297 10%
Aarhus 184 206 25 414 1%
Odense 87 797 49 933 3%
Aalborg 310 768 58 1136 4%
Omegnskommuner 737 768 120 3033 9%
Trekantsomradet 225 2175 189 5229 16%
Mellemstore byregioner 2017 4815 564 12734 39%
Yderomrader 7’07 10153 147 2794 9%
Ialt 5626 1940 1771 32330 100%
/Andel 17% 77% 5%
Byggemulighed pa ubebyggede Generel anvendelse

. 21 31 41 Ialt Andel
Byregion Blandet bolig og erhvery Erhverv Cente
Hovedstadsomradet 1.4 7.1 2.3 10.8 9%
Sjeelland 2.6 8.2 1.2 12.0 10%
Aarhus 0.6 0.8 0.1 1.2 1%
Odense 0.3 3.0 0.3 3.5 3%
Aalborg 0.9 2.9 0.3 4.1 3%
Omegnskommuner 2.3 8.1 0.7 11.1 9%
Trekantsomradet 0.7 18.0 1.1 19.8 16%
Mellemstore byregioner 6.3 38.1 3.2 47.5 39%
Yderomrader 2.1 7.3 0.9 10.3 9%
Ialt 17.2 93.4 10.0 120.6 100%
I/Andel 14% 77% 8%
Tilbygningsmuligheder (1000 etagemeter) Generel anvendelse

. 21 31 41 Ialt Andel
Byregion Blandet bolig og erhvery Erhverv Center
Hovedstadsomradet 1.7 35 1.1 6.3 6%
Sjeelland 3.7 7.7 1.3 12.7 12%
Aarhus 0.4 0.4 0.1 0.8 1%
Odense 0.3 1.9 0.3 2.6 2%
Aalborg 1.2 2.7 0.3 4.2 4%
Omegnskommuner 3.7 6.2 0.9 10.7 10%
Trekantsomradet 0.8 15.9 1.7 18.4 18%
Mellemstore byregioner 7.5 27.7 3.9 39.1 38%
Yderomrader 2.1 5.4 1.4 9.0 9%
Ialt 21.3 71.5 11.0 103.9 100%
/Andel 21% 69% 11%

Kilde: Tetraplan og Haslev & Kjaersgaard, Erhvervslokalisering og tilgeengelighed, Kortlaegning af arealer med seerlig beliggenhed, jan 201 1, bilag
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Planleegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

Der er mange gode grunde til at foretage en samlet revision af kommuneplanens erhvervstema. Moder-
nisering af det kommunale udbud af erhvervsarealer kraever en helhedstaenkning, der tager udgangs-

punkt i byens samlede muligheder og potentialer.

En forudsaetning for at kunne planlaegge for erhverv
er, at der er kendskab til kommunens erhvervsstruk-
tur, til virksomhedernes lokaliseringsgnsker og behov,
kendskab til igangveerende og kommende andringer
i branchestruktur og brancheglidning og kommunens
rolle i den regionale og nationale erhvervsstruktur,
gnsker om at udvikle nye bykvaliteter og sikre bedre
udnyttelse af byen i en mere baeredygtig retning. Ana-
lyserne kan danne grundlag for en temarevision af er-
hverv i kommuneplanen.

Planlaegning for omdannelse og fornyelse af alle kom-
munens erhvervsomrader kan starte som en beslut-
ning i planstrategien om at tage erhverv op som et
emne for en temarevision af kommuneplanen. | for-
bindelse med det arbejde kan kommunens forskel-
lige erhvervsomrader gennemgas som grundlag for
beslutninger om den fremtidige anvendelse af omra-
derne med henblik pa en samlet revision af kommu-
neplanens erhvervstema.

Set i lyset af, at mange virksomheder i dag efterspgr-
ger bymaessige omgivelser og byfunktioner, er det en
seerlig planlaegningsopgave at sikre muligheder for er-
hvervsudvikling og fortsat lokalisering af arbejdspladser
i bymidten og de centrale byomrader. Der er tendenser
til, at de traditionelle arbejdspladser i bymidterne flyt-
ter ud. Det gaelder savel inden for detailhandel, liberale
erhverv som sma vaerksteder og byservicefunktioner.
Udtyndingen af byfunktioner i bymidterne er en trus-
sel mod et attraktivt byliv.

» i S —
Omdannelse i bymidten kan skabe plads til sterre arbejdspladser,
Fredericia.

Udfordringerne med at skabe plads til virksomheder,
parkering og trafik i bymidterne bgr holdes op mod
trusselsbilledet, hvis funktionstgmningen fortsaetter.
Mange kommuner taenker nyt boligbyggeri, nar cen-
tralt beliggende tidligere erhvervsomrader skal om-
dannes, selvom mulighederne for at tilfgre erhverv
ogsa er til stede. Alt andet lige er det et miks af mange
forskellige funktioner og aktiviteter, der ggr byen le-
vende og attraktiv.

Eksisterende bygninger kan genanvendes til store og smd byinte-
grerbare erhverv, Fredericia.

Mange kommuner har en malsaetning om at forny og
udvikle de eksisterende erhvervsomrader. Det afspejles
ikke altid i rammerne for disse omrader. Det kan vaere
et sveert skridt at matte erkende, at udviklingen i et er-
hvervsomrade ikke laengere er, som det var taenkt, og
at der er brug for nytaenkning bade for virksomheder-
nes og for byens skyld.

Bymeessige omgivelser eftersperges af mange virksomheder,
Aarhus.



Revision af kommuneplanens erhvervstema og rammer

Omdannelsesmuligheder pd havne- og bynaere arealer, Fredericia.

"Vi tror pa at det er vigtigt at blande funktionerne
nar man laver omdannelsesprocesser i byudvik-
ling. Man ma ogsa serge for at der er en fornuftig
plan for udbygningen af omradet, s& man ikke en-
der med at have et omrade hvor lidt af det er udvik-
let og en del s& star tilbage og er gaet i sta. Det kan
hzemme efterspergslen fra kebere.”

Miljebelastende virksomhed i Hovedstadsomrddet

Genanvendelse af tidligere lagervirksomhed er en udfordring i
mange kommuner, her Naestved.

| de fleste tilfeelde har de aeldre erhvervsomrader lang-
somt udviklet sig uden, at der er taget stilling til om-
radernes fremtidige anvendelse. En gennemgang af de
eksisterende erhvervsomrader vil afdaekke, at der er en
lang raekke omrader, hvor de faktiske anvendelser i dag
ikke laeengere svarer til de planlagte. | disse omrader star
planlaegningen over for en raekke relevante spgrgsmal
med udgangspunkt i hvilke anvendelser, der er gnske-
lige i omradet, og hvordan det kan opnas.

"Oprindeligt var det ferste man lagde omradet ud
til transportvirksomheder. Men pludselig ville kom-
munen have videnserhverv til. Omradet er slet ikke
gearet til at huse vaores type virksomheder. Der er
ikke plads til vares store lastbiler.”

Transporttung virksomhed i Trekantomrddet

30

Et hovedspgrgsmal er dels, hvilken trafikal og bymaes-
sig beliggenhed omradet har i bystrukturen, dels i hvil-
ket omfang der er tale om omdannelsesmodne omra-
der, hvor produktionsvirksomhederne er hgrt op. Hvis
omradet f.eks. ligger midt i byen, kan de fremtidige an-
vendelser i hgjere grad vaere byintegrerbare erhverv
og maske ogsa andre anvendelser. | en omdannelse
skal der tages stilling til, om en zonering af omraderne
kan blive relevant, eller hvis der er tale om en mere
omfattende fornyelse, om omradet bedst udleegges
som omdannelsesomrade.

Endvidere skal der tages stilling til, hvordan arbejdsde-
lingen mellem bymidten og omdannelsesomradet skal
vaere fremover.

I nogle havne er der mdske ikke basis for omdannelse, Grenaa.

Der er sa meget fokus fra kommunens side, at der
skal veere videnserhverv og vaekst, men problemet
er, at man sa glemmer de andre typer virksomhe-
der. Vi vil sagtens kunne blive ved med at konkur-
rere her i Danmark.

Transporttung virksomhed i Trekantomrédet

"Den gamle industri er veek for mange ar siden. De
andre byer i vores omrade er stadig i gang med at
keempe med nedlukninger af industrivirksomhe-

der”.
Omegnskommune



Planlaegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

Hvis der er gnsker om at omdanne og opgradere et
omrade til andre erhverv, herunder fx visse former
for byintegrerbare virksomheder og evt. butikker, der
alene forhandler seerlig pladskraevende varegrupper
mv., er det veesentligt, at det hverken sker pa bekost-
ning af velfungerende virksomheder i omradet, eller
traekker virksomheder ud af bymidten med mindre
byliv til fglge.

Ved en revision af planlaegningen af eksisterende
erhvervsomrader kan det vise sig, at behovet for er-
hvervsarealer i en kommune er mindre end erhvervs-
udlaegget.

Det bgr derfor indga i overvejelserne at eendre anven-
delsen af dele af et erhvervsomrade til andre anven-
delser og omdanne omraderne til by med blandede
funktioner. | mange tilfaelde kan det bidrage til at hgj-
ne bykvaliteten, hvis omraderne kan dbnes mod de
omgivende omrader i byen.
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Kobling mellem bymidte og havn, Esbjerg.

Byintegrerbare erhverv kan nogle gange genanvende tidligere indu-
stri, Odense.

Der kan ogsa vaere (mindre og uhensigtsmaessigt pla-
cerede) erhvervsomrader, der helt kan opgives som
erhvervsomrade, ved at hele eller dele af omradet
omdannes til andre og/eller blandede anvendelser
som boliger og rekreation, herunder sport og parker
mv., hvor barrierevirkningen i forhold til byen kan
nedbrydes

Et vigtigt spgrgsmal ved en gennemgang af erhvervs-
arealerne er endvidere, om der er brug for at fastholde
den traditionelle bebyggelsesstruktur i erhvervsomra-
derne med lave bebyggelsesprocenter, begraensede
bygningshgjder, store grunde og ekstensivt udnyttede
arealer, hvis omraderne helt eller delvis skal overga til
byintegrerbare formal. | den forbindelse er det ikke
bare et spgrgsmal om at skabe plads til moderne
virksomheder men ogsa i hgj grad at tage stilling til,
hvilken erhvervsprofil omradet kan rumme fremover.
Mange byserviceerhverv har fx brug for relativt min-
dre grunde med lave bebyggelsesprocenter, som hol-
der presset pa grunde nede. De byintegrerbare virk-
somheder inden for videnserhverv, liberale erhverv
mv. gnsker bymaessige omgivelser af hgj kvalitet og
aestetik, hvilket stiller helt andre krav til omradets ind-
retning. Derfor er det vigtigt at tage et helhedsgreb
i planleegningen, hvor det enkelte omrades mulighe-
der sammenholdes med det samlede udbud og efter-
spgrgsel pa erhvervsgrunde.

Der er stor forskel pa, hvor stort etageareal en ar-
bejdsplads fylder, afhaengigt af om det er kontorer-
hverv, laboratorier og udviklingsafdelinger, byservice
og handveerk eller industriproduktion (se tabellen i af-
snittet om virkemidler). Nar de traditionelle produkti-
onserhverv bliver faerre i et omrade, vil der veere plads
til at taenke nyt, og til at se pa, hvordan omraderne
kan abnes mod byen, og hvordan andre byfunktioner
og aktiviteter kan tilfgres omraderne, sa de bliver en
integreret del af byen.

Omdannelse og forteetning i erhvervsomrdder kan integrere byfunk-
tioner og forbinde omrddet til byen, Gladsaxe.
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Planlaegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

Baseret pa resultaterne fra serviceeftersynet er der i det felgende skitseret nogle principper for, hvordan
en ny tilgang til planlaegning for erhverv med forskellige erhvervstyper, erhvervsomrader og bysterrelser

maske kan gribes an.

Kommunernes behov for udleeg af erhvervsomrader
kan overordnet opdeles i 4 typer:

1. Omrader til forskellige former for byerhverv —
byintegrerbare virksomheder og andre
byservicevirksomheder

2. Logistiske perler

3. Omrader til erhverv med miljg- og afstandskrav

4. Lokalt byerhverv i mindre bysamfund

Behovet bgr afdaekkes i et servicetjek af eksisterende
udlaeg, som tager udgangspunkt i en kortlaegning og
analyse af eksisterende erhvervsomraders bygge-
muligheder og virksomhedernes lokaliseringsgnsker.
Hvordan har de eksisterende omrader det? Bliver de
brugt efter hensigten? Er der sket en glidning i anven-
delsen, som motiverer en omformulering af retnings-
linjer og rammer for anvendelsen? Er der mange le-
dige arealer? Er der eksisterende virksomheder, der
har problemer med naboer eller kan forventes at fa
det, hvis omraderne ikke fastholdes til sit oprindelige
formal?

Hvordan ser efterspgrgslen pa forskellige erhvervs-
arealer ud? Er der behov for at opgradere retnings-
linjer og rammer for omradernes anvendelse fx i form
af en samlet temarevision for erhverv? Et motiv for
en samlet temarevision kan vaere gnsket om at skabe
en stgrre bymaessighed med fortaetning og funkti-
onsblanding i erhvervsomraderne, forbedrede vilkar
bade for fremtidens byintegrerbare erhverv og for
eksisterende industri- og fremstillingsvirksomheder,
transportvirksomheder, lager og distribution samt
@nsket om at planlaegge for byintegrerbare erhverv i
bymidten og de bymidtenzre erhvervsomrader.

Byservicevirksomheder er i fare for at blive presset ud ved fornyelse
af erhvervsomrdder, Gladsaxe.

Motorvej

Indfaldsvej

1. Byerhverv. Den udvidede bymidte med plads til alle
erhverv, der er byintegrerbare.
Logistiske perler.
3. Miljebelastende eller miljefelsomme
virksomheder.
4. [ okalt byerhverv i mindre byer.

n

OMRADER TIL BYERHVERYV - BE

Byens centrale erhvervsomrader med byerhverv kan
betragtes som en udvidelse af bymidtebegrebet, hvor
der centralt i byen sikres plads til alle erhverv, der er
byintegrerbare.

Omrader til byerhverv omfatter centrale omrader teet
pa bymidten, erhvervsomrader langs byens indfalds-
veje, visse boligomrader udlagt til blandet bolig og er-
hverv, omrader til pladskreevende varegrupper samt
dele af den eksisterende bymidte/centeromrade.

Arealer, der ligger inden for gangafstand til byens cen-
trum og eventuel hgjklasset kollektiv transport kan
umiddelbart udvikles til byerhverv. Arealerne ligger i
bymaessige omgivelser og har kort afstand til byfunk-
tioner.

Arealer, der ligger placeret langs primeere indfaldsve-
je og inden for cykelafstand til den gvrige bymaessige
bebyggelse, kan omdannes til byerhverv. Arealerne
langs primaere indfaldsveje har en god tilgaengelighed
og stor synlighed. Men nar der gnskes planlagt for
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Planlaegning for fremtidens erhverv

byerhverv i disse omrader, er det samtidig vigtigt at
kunne tilgodese byerhvervenes behov for bymaessige
omgivelser og integration med den gvrige by. De fle-
ste byerhverv kan tilfgre bymidten nyt liv, og der bgr
tages stilling til, hvordan der kan planlaegges for en
arbejdsdeling mellem bymidte og de zldre erhvervs-
omrader.

Et omdannelsesomrdde er KIA-grunden i Fredericia beliggende teet
pd bymidten og stationen.
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Byernes indfaldsvej er en mulighed for synlighed og bymaessige
omgivelser, Vejle.

"De ligger ogsa godt ift. parkeringspladser (pa
havnen). Man er til biler i Nasstved. Biltilgeenge-
lighed og synlighed. De fleste medarbejdere karer
i bil, men de lokale i byen cykler.”

Byintegrerbar virksomhed i Omegnskommune

De centrale erhvervsomrader og den eksisterende by-
midte kan tilbyde virksomhederne en bynaer placering
taet pa servicetilbud mv., og virksomhederne kan vaere
med til at understgtte en aktiv bymidte ved at efter-
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Arealer taet pd stationen kan mdske udnyttes til erhverv, Skanderborg.

sperge serviceydelser, frokost mv. Ansatte vil pa vej til
og fra arbejde bevaege sig rundt i byen og udnytte by-
ens tilbud. P-pladser kan i vid udstraekning udnyttes af
bade ansatte og kunder i butikkerne.

"De fleste vaelger motorvejen. Men der er jo ogsa
nogen, der veelger at sige, at vi kan godt se os selv
inde i byen, fx i xx-omradet eller bymidten. Reali-
teten er ogsg, at pa fem minutter er de pa motor-
vejen.”

Kommune i Trekantsomrddet

Ved at inddrage erhvervsarealer langs byens indfalds-
veje til byerhverv tilgodeses mange virksomheders
behov for en synlig placering og gode afgangsforhold.
Skalaforskelle i ejendomsstruktur mellem bymidten
og erhvervsomraderne kan udnyttes positivt, ved at
der fastsaettes forskellige bygningsstgrrelser i de for-
skellige omradetyper.

Det vil ud over behovet for erhvervsarealer veere de
konkrete fysiske forhold, der afggr, hvor store om-
rader der kan omdannes til byerhverv og hvor store
virksomheder, der kan indplaceres i den eksisterende
bystruktur. Hensynet til eksisterende boligomrader,
afstand til bymidten, infrastruktur og vaerdifulde by-
miljger saetter greenser for erhverv i byerne. Omvendt
vil for byerhvervene attraktive og velplanlagte, cen-
tralt beliggende bymaessige omrader kunne fastholde
og udvikle vidensarbejdspladser og understgtte krea-
tive virksomheder. Det er vigtigt at gennemtaenke den
fremtidige lokalisering af byerhverv, inden der evt.



Planleegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

traeffes beslutning om, at der ikke er plads i bymidten,
og man veelger en lokalisering vaek fra bymidten.

| den klassiske kgbstad med en historisk bykerne med
bevaringsveerdige eller fredede bygninger vil det i
mange tilfaelde opleves som en vanskelig opgave at
placere stgrre arbejdskraftintensive virksomheder
i den indre by. Vejnettet vil ikke umiddelbart kunne
rumme den ggede trafik og hensynet til den eksi-
sterende bygningsstruktur kan vanskeligggre stgrre
domicilbyggerier. Her vil det vaere nzerliggende at
udlaegge eksisterende centrale erhvervsomrader og
erhvervsomrader langs indfaldsveje til byerhverv i

Radhuset i Skanderborg er indrettet i en fin gammel bygning.

Moderne arkitektur integreret i husraekken, New York.

"Ud fra et planmaessigt synspunkt, er det meget
sveert at rumme de store enheder, fx sterre detail-
handler, hvor den historiske bykerne simpelthen
ikke kan rumme det. Strukturen er ikke til det. Jeg
er egentlig lidt imod at alt skal ske i bykernen, for
det skader de gamle bygninger at omdanne dem
til at rumme den slags moderne virksomheder.
Det med at gaderne var fyldte med mennesker
og der er masser af butikker, det herer fortiden til.
Det kan ikke lykkes.”

Kommune i Hovedstadsomrddet

"Man kan naturligvis ikke politisk direkte serge
for, at der kommer virksomheder ind i bygninger-
ne, men man kan gere det mere attraktivt at veere
virksomhed i bymidten. Der kunne man serge for
at udvikle byen.”

Byintegrerbar virksomhed i Omegnskommune

Tilbygning pad eksisterende industribygning nu indrettet til kulturhus,
Helsinger.

stgrre skala. | mindre byer vil disse omrader ofte ligge
meget teet pa eller naesten integreret i bymidten. En
placering uden for de centrale dele af byen vil sjaeldent
kunne tilbyde de samme bymaessige kvaliteter, og alt
andet lige generer en placering i de centrale byomra-
der mere liv i byen, mindre trafik og mindre behov for
p-pladser. | de tilfelde, hvor stgrre erhvervsbyggerier
placeres i eller teet pa den historiske bykerne, vil det
af hensyn til den eksisterende, teette bystruktur vaere
ngdvendigt med parkering i konstruktion.
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"Plads til byintegrerbare erhverv. Der er ikke plads
nok. Bade i forhold til parkering og lokaler.”
Omegnskommune

"Kontorerhverv bliver planlagt til at ligge i bymid-
terne. Men der er ikke den store efterspergsel.
Der er plads til dem i bymidten, det kraever dog
typisk istandseettelse. En anden grund til, at der
ikke er efterspergsel, er, at virksomhederne typisk
kreever mere plads, end hvad de kan fa i de mindre
bebyggelser i bymidterne. Udfordringerne i byer-
ne generelt er, at de der ud, butikkerne lukker. Der
er mange tomme facader.”

Kommune i Yderomréderne

Stationsnaer grund i Odense.

"Huvis vi vil vaere den storby, som i snakker om, s&
ma vi veere indstillet p3, at der kommer nogen tra-
fikpropper, og det gar over, nar folk finder ud af at
vi skal tage cyklen. Det er afgerende, at man nu
tager valget, om man vil vaere en storby. Vi har i
de omrader, der er under omdannelse, diskussio-
ner om parkering, her drejer det sig om at finde et
naturligt kompromis. Hvis man har en plan om,
at der skal lokaliseres en virksomhed centralt, sa
kan man ikke invitere bilerne ind. S& forsvinder
bylivet. lveerkseettere placerer sig typisk inde i
bymidten og de teknologibaserede flytter ud ved
vores Videnspark.”

Stor bykommune
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Der bgr ggres en stgrre indsats for at finde lokalise-
ringsmuligheder for mindre ivaerksaettere og kreative
erhverv i de centrale dele af byen. | mange byer for-
lader de traditionelle 1.sals erhverv byen, og sadanne
lokaler bgr sammen med skaeve lejemal og huse kun-
ne overga til mindre, kreative virksomheder og iveerk-
seettere mv., som gnsker en placering i bymidten.

Mange centrale byomrader kan ogsa veere attraktive
for mindre produktionssteder, kreative vaerksteder,
laboratorier, iveerksaettermiljger mv.

| nyere byer uden en historisk bykerne vil det veere
muligt at placere store arbejdskraftintensive virksom-
heder i bymidten.

Omraderne, som skal overga til byerhverv kan udpe-
ges til byomdannelsesomrader, der muligggr en eta-

Der kan blive behov for at udtage erhvervsudleeg af kommunepla-
nen, Herlufsmagle.

"Lokalplankravet i byen gjorde, at man ikke kunne
ligge centralt i bymidten. De har til gengzeld valgt
ilokalisering neer stationen, hvor man regner med
at veere synlig med forbipasserende.”
Byintegrerbar virksomhed | Omegnskommune

"Det er centralt, at det er indtaenkt i lokalplanerne,
at der er omrader til byserviceerhverv. Bade fordi
disse er underleveranderer til de sterre virksomhe-
der, og fordi de er en del af enhver bys infrastruktur
og virke.”

Kommune i Hovedstadsomrddet
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"Vi kunne ikke ligge inde i centrum, for der er ikke
parkering nok, set ud fra vores medarbejderes
behov. Men hvis vi skulle se ud fra vores kunders
praeferencer, var det optimalt, hvis vi 1& op ad en
station, for de kunder vi har, ejer typisk ikke en bil.
Det ville veere endnu bedre, hvis kommunen ogsa
& teet pd, da kunderne typisk klarer begge dele
samtidigt.”

Byintegrerbar virksomhed i stor bykommune

pevis omdannelse, hvor der i en periode ses bort fra
de generelle st@j- og afstandskrav i forhold til stgjfgl-
som anvendelse som bolig og institutioner, ligesom
det bliver muligt at stille krav om grundejerforenin-
ger, der ogsa kan sta for anleeg og dirft af friarealer,
parkering mv.

Byerhverv kraever langt mindre areal end traditionelle
fremstillingsvirksomheder, hvilket medfgrer et over-
skud af erhvervsarealer. De erhvervsomrader og dele
af eksisterende erhvervsomrader, der ligger uhensigts-
maessigt i forhold til infrastruktur og langt fra bymidten,
bgr derfor omdannes til andre formal (eksempelvis
bolig/rekreative formal). Planleeg for en mere intensiv
erhvervsudnyttelse og samtidig integration af andre
anvendelser som boliger og rekreative arealer, parker,
fritidsanlaeg mv.

Byerhverv skal i forhold til kommuneplanens normale
rammer forstas som et centeromrade i byens centrale
dele. Der behgver ikke ngdvendigvis at vaere udvalgs-
varehandel og stgrre dagligvarebutikker, men det er
omrader, der er velegnede til byintegrerbare virksom-
heder og byservicevirksomheder med begraensede mil-
jogener. Omraderne kan rumme handvaerk og service,
liberale erhverv, kontorvirksomhed, pladskraevende
varegrupper, dagligvarebutikker, fritidsformal, uddan-
nelse og bolig. Det er ikke anvendelsesbestemmelser-
ne, der fgrst og fremmest bestemmer karakteren af et
omrade til byerhverv. Det er i hgj grad bestemmelser
om grundstgrrelser, bebyggelsesprocenter og udform-
ningsbestemmelser, der tilsammen er med til at give
et omrade karakter og praege forudsaetningerne for, at
virksomheder kan lokalisere sig i omradet.

| de stgrre byer, der har et stort regionalt opland, vil
prisniveauet pa ejendomme i de centrale dele af byen
have betydning for hvilke virksomheder, der efterspgr-
ger disse lokaliteter. Det bgr overvejes, om der er om-
rader, hvor en lavere bebyggelsesprocent kan fasthol-

des for at skabe plads til de kreative erhverv, mindre
ivaerksaettere mv., der har betydning for bylivet.

Transportcentre og andre logistiske perler ber forbeholdes transport-
tunge erhverv, Fredericia.

"l smatingsafdelingen har vi problemer med, at
vi ikke kan modtage modulvogntog. Vejnettet
skal jo udbygges til det. Og det er et problem, for
chauffererne kommer alligevel nogen gange med
et modulvogntog. Og vi siger de ikke kan komme
med sadan en vogn, men det er de ligeglade med.
Vi har ikke den store glaede af at veere synlige ud
til motorvejen, menig mand aner ikke noget om,
hvad vi laver. Det far vi ikke noget ud af. Vi ligger
ogsa rigtig godt, da vi ligger i midten af landet, lige
ved motorvejen.”

Miljebelastende erhverv i Omegnskommune

LOGISTISKE PERLER - LE

Omrader med en seerlig god beliggenhed i forhold til
infrastruktur fastholdes som omrader reserveret fil
virksomheder, der har behov for en placering taet pa
overordnet infrastruktur, og som pa grund af den tun-
ge trafik til og fra virksomheden ikke bgr placeres i by-
maessige omgivelser. Virksomhederne, der har behov
for at lokalisere sig i omraderne, vil fortrinsvis veere are-

"Kommunen arbejder pa at nedleegge gamle er-
hvervsarealer og flytte dem ud til motorvejen. Det
er kommunens forestilling, at virksomhederne
gerne vil ligge sig ved motorvejen, det er klart en
praeference. Transporttunge virksomheder plan-
leegges der for ved motorvejen, ogsa for de plads-
kreevende.”

Kommune i Yderomrdderne
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alkreevende med fa ansatte. Virksomhederne har brug
for plads til godshandtering, oplag, vendepladser, par-
kering mv. pa egen grund.

Ofte er der brug for betydelige lagerfaciliteter. Store
fladelagre eller oftere i dag hgjlagre. Desuden skal der
sikres fremtidige udvidelsesmuligheder, og ofte vil der
blive stillet afstandskrav i forhold til virksomhedernes

Store lager- og logistikvirksomheder veelger lokalisering i transport-
centrene, Kege

miljgbelastning. Der er saledes tale om storskalabebyg-
gelse pa store grunde. De stgrre transportcentre rum-
mer ogsa servicefunktioner, som er mgntet pa trans-
porterhvervene.

Omraderne kan ikke anvendes til kontorvirksomhe-
der, dagligvarebutikker, pladskraevende varegrupper
mv., som genererer meget persontrafik, eftersom det
vil medfgre mere persontrafik i omraderne og der-
med ringere fremkommelighed for de transporttunge
virksomheder i omradet.

"Vikan ikke veere her uden vores produktion. Kom-
munen teenker ikke over, nar de siger, at de vil have
vidensamfund, at hvis fx vores fabrik bliver lukket,
sa mister man ogsa en arbejdsplads for 20 ingeni-
erer. Jeg er rigtig nerves for, at de nye der kommer
til, pa en helt ny mark, der har bygget for mange
penge, de gider da ikke se og here pad industrivirk-
somhederne. Sa vi er bekymrede over udviklingen.
Kommunen skulle ikke have lavet et boligomrade
sa teet pa industriomradet.”

Miljebelastende virksomhed i Omegnskommune
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ERHVERV MED MILJO- OG AFSTANDSKRAV ME

Omrader, der ligger med tilstraekkelig afstand til mil-
jofelsomme formal kan reserveres til miljgbelastende
eller miljgfglsomme virksomheder og visse byservice-
virksomheder, som fx autoreparatgrer og -autolake-
ring, der ikke kan integreres i en blandet bymaessig
bebyggelse, fordi deres miljgpavirkning er for stor.
Miljgbelastende byserviceerhverv har dog andre are-
alkrav, end de store miljgtunge virksomheder har.

Der kan veere dele af eksisterende erhvervsomrader,
der fastholdes til formalet af hensyn til eksisterende
miljpbelastende virksomheder. Der bgr udvises stor
tilbageholdenhed med at udlaegge nye omrader til ek-
sisterende virksomheder, da det er en kendsgerning,
at sadanne produktionsvirksomheder normalt ikke

Autoreparation o.l. er byerhverv der skal ligge taet pd byen, men som
kan steje, Naestved.
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Logistik og transporttunge virkosmheder i erhvervsomrdéde, Naestved.

har gnsker om eller rad til at flytte, fordi der er bundet
store investeringer i produktionsanlaeg mv.
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Dagligvarebutik, butikker der forhandler pladskraevende varegrupper
og mindre erhvervsomrdde er samlet i Gelsted, Naestved.

Det vil give en stgrre investeringssikkerhed og samti-
dig fremme en udvikling af de gvrige erhvervsomra-
der, hvis der sker en konkret udpegning af afgreensede
omrader til miljgbelastende virksomheder i kommu-
neplanen. Samtidig vil det kraeve en vurdering af det
faktiske behov for arealer til miljgbelastende virksom-
heder og en zonering af omraderne, der muligggr de
ngdvendige afstande til miljgfglsom bebyggelse.

LOKALT BYERHVERV I MINDRE BYER - LBE

Erhvervsomrader i tilknytning til mindre byer og lands-
byer kan fastholdes til erhvervstyper, der kan integreres
i en mindre by. Herunder bl.a. byintegrerbare virksom-
heder, som liberalt erhverv, mindre kontorhoteller og
lokale kontorvirksomheder samt byservice, som hand-
vaerk samt turisme. Erhvervsomraderne kan maske ud-
vikles sammen med eksisterende byfunktioner som et
nyt bycentrum med blandet erhverv, dagligvarebutik,
skole, institution, evt. kulturhus og boliger og dermed
vaere med til at vitalisere de mindre byer.

Omraderne til lokalt byerhverv kan udpeges til byom-
dannelsesomrader, der muligggr en etapevis omdan-
nelse og mulighed for i en periode at se bort fra de ge-
nerelle stgj- og afstandskrav.

Lokalt orienterede, mindre miljgbelastende og trans-
porttunge virksomheder, der ikke er mulige at inte-
grere i byen, kan afgraenses i et lokalt omrade for er-
hverv med miljg- og afstandskrav. Det vil ikke vaere
baeredygtigt, hvis stgrre virksomheder etableres i min-
dre bysamfund og landsbyer, bl.a. fordi der ikke er den
ngdvendige arbejdskraft lokalt, og fordi den ufagleerte
arbejdskraft har vanskeligere ved at acceptere laengere
pendlingsafstande.

Erhvervsomrader, der ikke umiddelbart har en attraktiv
placering i forhold til infrastruktur, eller som ikke vur-
deres at kunne understgtte den lokale bys centrum og
byliv, bgr omdannes til alternative formal eller tilbage-
fgres til landzone.

39



PLANLAGNING
FOR ERHVERYV I
BYMIDITEN



Planlaegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

I det felgende beskrives udfordringer og muligheder i bymidten. Det beskrives oversigtligt, hvilke virksom-
heder, der kan indplaceres, og hvilke krav det stiller til indretning af erhvervsomraderne. I en idéskitse vises
eksempler pg, hvordan der kan skabes nye muligheder i bymidten.

BYMIDTEN- UDFORDRINGER
OG MULIGHEDER

De fleste virksomheder er byintegrerbare, og de fleste
virksomheder efterspgrger en placering i bymaessige
omgivelser. Men der er i dag en meget ringe rumme-
lighed i bymidterne og de centrale byomrader. Det er
derfor en szerlig planleegningsopgave at udvikle nye
lokaliseringsmuligheder i bymidterne og i de centrale
byomrader. Selvom der ikke er ret mange ubebygge-
de grunde i de centrale byomrader, er der ofte et stort
byomdannelsespotentiale.

En attraktiv bymidte kan medvirke til at tiltraekke tilflyt-
tere og desuden lettere fastholde og tiltraekke attrakti-
ve virksomheder som videnserhvery, ivaerkszettere og

Neerhed til byfunktioner som restauranter mv. er vigtige, Aarhus.

Bymidten Motorvej

Indfaldsvej

Mulighed for erhvervsudbygning

Byens eksisterende erhvervsomrdder har en struktur, der
ger det muligt at indpasse selv store virksomheder med
mange ansatte.

I bymidten vil det i starre eller mindre omfang vaere muligt
at indpasse store virksomheder med mange ansatte. [ en
typisk kebstad vil det ofte vaere problematisk at indpasse
sterre byggerier i selve den gamle bykerne. Men lige sd
ofte vil eftersperglsen pd store enheder veere tilsvarende
lavere.Vejadgangen kan veere begraenset og bebyggelse
ber tilpasses den eksisterende bystruktur og parkering
foregd i konstruktion.

I byer, hvor dele af bykernen er fredet eller bevaringsvaer-
dig skal der teenkes kreativt og utraditionelt, hvis det skal
vaere muligt at indpasse sterre virksomheder i bykernen.
I “nye” byer uden en bykerne vil det béde trafikalt og i for-
hold til bystrukturen vaere muligt at indpasse selv store
virksomheder. Her vil det vaere muligt at kombinere by-
midte funktioner med erhvervsudvikling.

kreative virksomheder, som efterspgrger bymaessige
omgivelser og service. En attraktiv bymidte er en by-
midte, hvor folk faerdes og mgdes i det offentlige rum
pa vej pa arbejde, pa indkgb, pa vej i skole, pa café,
pa vej til stationen ol. Det er derfor afggrende for livet
i bymidten, at eksisterende virksomheder fastholdes,
og at der skabes mulighed for etablering af nye virk-
somheder.
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Planlaegning for erhverv i bymidten - udfordringer og muligheder

Der sker i stigende omfang en udflytning fra bymidter-
ne ikke bare af detailhandel men ogsa af servicevirk-
somheder og liberale erhverv. Det er fx bankvirksom-
hed, radgivning og lignende ”1. sals virksomheder”,
som ikke leengere har kundebesgg og derfor heller
ikke har brug for en synlig placering pa strgggaden.
Alt andet lige betyder det mindre liv i bymidten, nar
arbejdspladserne ikke kan fastholdes inde i bymidten.
Desuden er pendlingsafstandene til arbejdspladserne i
bymidten typisk kortere, og kan derfor i stgrre omfang
foretages gaende eller pa cykel.

Byfornuyelse kan skabe plads til sterre bygninger til boliger eller
erhverv, Fredericia.

De fleste kommuner planlaegger for en levende by-
midte, og alle kommuner planleegger for en afgreens-
ning af bymidten efter reglerne om detailhandel. In-
tentionerne bag denne afgraensning er, at bymidten
skal rumme en lang raekke forskellige funktioner, der
traditionelt hgrer til i en bymidte som butikker, offent-
lig- og privat service, uddannelsesinstitutioner og an-
dre institutioner.
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En attraktiv bymidte er et konkurrenceparameter for
byen, nar det handler om at tiltraekke nye borgere og
flere typer af virksomheder. Planlaegningens mal om
at skabe variation og koncentration af aktiviteter i by-
midten kan med fordel udvides til ogsa at omfatte de
byintegrerbare virksomheder, som gnsker bymaessige
funktioner og bymaessige omgivelser. Selvom virksom-
hederne ikke altid er kundeorienterede, vil de ansatte
pa vej til og fra arbejde bidrage til livet i bymidten.

Det er et hovedspgrgsmal, hvordan der skabes plads til
flere byintegrerbare virksomheder i bymidterne. Hvil-
ket potentiale ligger der i de mindre intensivt udnyt-
tede dele af bymidten? Er der mulighed for at inddrage
ejendomme pa kanten af bymidten i de @gvrige center-
omrader og i de blandede bolig- og erhvervsomrader?
Det bliver en opgave for kommunerne i de kommende
ar at planlaegge for indpasning af byintegrerbare virk-
somheder i de centrale dele af byerne. Ud over at det
kan bidrage til at skabe mere livi byerne, vil det bidrage
til at mindske transportafstande til og fra arbejde og
derved bidrage til en mere baeredygtig bystruktur.

"Muligheder for at placere kontorer i bymidten
er der nok af. Vi har etagekvadratmeter, der star
tomme, og der er en del der kan omdannes. Der
er ikke efterspaergsel pa de sterste arealer til det,
men der er mere efterspergsel oppe ved s-togsta-
tionen. Det er vigtigt for virksomhederne, at der er
en mulighed for ogsa at tilbyde medarbejdere og
kunder muligheden for kollektiv trafikforbindelse.
Udfordringen er primeert pa trafikomradet. Det er
biltrafikken, i myldretiden holder man i ke, og det
synes befolkningen er et keempe problem. Det er
dog kun en halv time om dagen, det problem er
der.”

Kommune i Hovedstadsomrddet

"Vi behevede ikke at veere ude ved motorvejen
med synlighed, det er ikke sadan vi far kunder. Vi
sa pa muligheder for at komme taet pa stationen,
det var et parameter for os. Og sa bed muligheden
sig for en grund. Vi tillaegger det ikke nogen kvali-
tet at ligge teet pa bylivet, andet end man er taet
pa sin bank.”

Byintegrerbar virksomhed i Omegnskommune



"Kommunen har lavet hejhusstrategi for, hvor
der ma ligge hejhuse i byen, bl.a. ogsa et ude ved
motorvejen. Der kunne ligge kontorvirksomhed

Planleegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

teres. En af dem er den eksisterende bygningsstruktur.
Kan den baere en indpasning af erhverv? Hvor store
virksomheder er der plads til? Skal der stilles szerlige
krav til den arkitektoniske udformning, fx fordi der er

der. Grundet pladsmangel ma man bygge opad.
Alt mellem 5-9 etager er en tegnefejl. Skal det
veere, skal det vaere. De vil skabe rummelighed
til kontorvirksomheder i midtbyen, og det har de
gjort ved, at der i den nye kommuneplan generelt
er givet mulighed for at bygge 1 etage hejere end
tidligere. Byen er generelt en lav by i dag. Kom-
munen er indstillet pa, at der bliver op til 5 etager
i bymidten. Vi vil have noget ud af den (planlagte)
motorvej.”

fredede eller bevaringsvaerdige bygninger og strukturer
i omradet? Hvor i de centrale dele af byen er det mu-
ligt at indpasse erhverv uden at gdelaegge de kvaliteter,
der eribyen? Kan indpasning af nye virksomheder i by-
midten tilfgre nye kvaliteter? Skal det fortsat ske i en
skala, som svarer til den eksisterende, bevaringsvaer-
dige? Kan der i visse tilfeelde veere behov for at sam-
menlaege ejendomme og evt. nedrive visse bygninger?

Kommune i Mellemstor Byregion

Stgrre byer har generelt stgrre bymidter og mulighed
for at integrere stgrre bygninger og stgrre virksomhe-
der, og det er ogsa i de stgrre byer, hvor der kan for-
ventes en efterspgrgsel pa stgrre domicilejendomme
mv.

Det kan sjeldent forventes, at stgrre regionale og natio-
nale hovedsaeder har gnsker om stgrre kontordomiciler
imindre provinsbyer. Det er vigtigt at tage udgangspunkt
i byens stgrrelse, skala og beliggenhed i bymgnstret, nar
der skal planlaegges for hvor store virksomheder, der
kan forventes at efterspgrge en placering i bymidten, og
hvordan der kan skabes plads i bymidten.

i - l‘. L
"Privately owned public spaces” giver byrum tilbage til byen, ndr der
bygges hejt og taet i New York.

De er i gang med at lave en byomdannelse. Det
er dels af bymidten og stationsomradet. De fleste
planer inkluderer, at man bygger hejere. Her krae-
ver det meget arbejde for at sikre, at dem der bor
der i forvejen, er indstillet pd, at der skal ske en
udvikling.

EKSISTERENDE BYGNINGSSTRUKTUR

Ved en indpasning af virksomheder i byernes centrale
dele vil der vaere en raekke udfordringer, der skal hand-

Omegnskommune

MANGFOLDIG ANVENDELSE

Den zldre bygningsmasse bestar normalt af enkelt-
staende bygninger i en karré, som ofte rummer stor
fleksibilitet med hensyn til, om de kan anvendes til
bolig eller erhverv. Genanvendelse af eksisterende
bygninger til nye formal vil oplagt vaere en mulighed,
ligesom indpasning af nye bygninger i en karrébebyg-
gelse er ogsa en mulighed. | nogle byer er der beva-
ringshensyn, som vil stille szerlige krav til bygnings-
udformning etc., medens det i andre tilfeelde ikke vil
veere et problem at indpasse moderne arkitektur i
husraekken.

: b AiWE
= - An I U

Eksisterende bygninger kan genanvendes og pdferes tilbygninger,
Lyon.
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Planlaegning for erhverv i bymidten - udfordringer og muligheder

Anvendelsen af de enkelte bygninger i bymidten kan
vaere forskellig pa de enkelte etager, men der kan ogsa
vaere bygninger med én anvendelse. Der er ofte fokus
pa stueetagens anvendelse og evne til at medvirke til
at skabe byliv. Afhaengig af stgrrelsen er der mange
mindre, byintegrerbare erhverv, der kan indpasses i
stueetagen eller 1. sal, samtidig med, at der kan vaere
boliganvendelse pa de @vrige etager. Der er ogsa
grund til at se naermere pa, hvordan evt. baggards-
bebyggelse kan udnyttes til mindre byerhverv som
kreative virksomheder og ivaerksaettere. Fordelene
ved at planlagge for flere forskellige erhvervsanven-
delser og boliger i de enkelte bebyggelser er, at der
kan tilfgres liv uden for butikkernes arbejdstid. Og ar-
bejdspladser, boliger og butikker kan i et vist omfang
udnytte de samme parkeringspladser. Derved kan det
samlede behov for parkeringspladser minimeres.

ud
Hotel med p-pladser i de nederste 6 etager, Auckland New Zealand.

INDDRAGELSE AF
CENTRALE BYOMDANNELSESOMRADER

| mange byer har der vaeret stgrre enkeltvirksom-
heder teet ved bymidten. Det kan fx vaere et mejeri,
slagteri, bryggeri, eller en anden stgrre industri. Lig-
ger bymidten taet pa en havn er der ofte stgrre havne-
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relaterede industrier. £ndringer i erhvervsstrukturen,
brancheglidning mv. betyder at nogle af bygningerne
til disse virksomheder overflgdigggres og kan sendre
anvendelse.

I mange kommuner omdannes aldre industriomra-
der i bymidten og havneomrader til boliger, men det
er ogsa muligt at indpasse mange former for byinte-
grerbare erhverv maske endda i en blanding med bo-
liger. Der ligger store muligheder for i visse omrader at
planlaegge for mindre kontor- og iveerksaetterlejemal
pa lige fod med boliger.

L RO O
i

I erhvervsomrddet teet pd bymidten er byintegrerbare virksomheder
flyttet ind, Neestved.

Der er en tradition her i omradet for at bygge pa
abent land. Sa det med at kebe op i bymidten og
omdanne, det er ikke eftertragtet, da der er man-
ge problemer i det.

Omegnskommune

PENDLING OG MOBILITET

Mange steder kan det vaere vanskeligt at se, hvordan
der kan indpasses nye virksomheder i bymidten, fordi
flere arbejdspladser generer mere trafik og stgrre
parkeringsbehov. Det er rigtigt, at nar man planlaeg-
ger for mere intensivt udnyttede bymidter med mere
erhverv, far man ogsa mere trafik i bymidterne, selv-
om det samtidigt betyder, at det samlede transport-
behov i byen kan mindskes.



Planleegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

Man ma gere op med det med synlighed. For os er
det ikke relevant. Det er heller ikke en fordel for os
at ligge i bymidten, selvom der er parkeringsplad-
ser, for det er sveert for kunder udefra at finde det.

Byintegrerbarvirksomhed i kommune pd Sjeelland

Vi har valgt at laegge den finansielle afdeling i Ke-
benhavn, da det er svaert at tiltraekke akademi-
kere til fx Nakskov. Sa leenge der ikke er en bedre
tilgeengelighed for at komme til og fra Naestved,
sa kommer der ikke noget.

Byintegrerbar virksomhed i kommune pd Sjeelland

Hvis man havde boet teettere pa en af S-togstati-
onerne ville det veere en fordel.
Miljefelsom virksomhed i Hovedstadsomrddet

Undersggelserne viser, at cykel kan vzere et alternativ
til bilen, hvis arbejdspladserne er lokaliseret centralt i
byerne. Virksomheder, der er centralt placerede i by-
erne, har en mindre andel ansatte, der tager bilen pa
arbejde, men flere, der gar eller cykler. Svaret er séle-
des ikke kun at etablere flere p-pladser, men ogsa at
fremme cykel og gang eller busser og i de stgrre byer
letbaner. Det sikrer mere mobilitet i forhold til areal-
forbruget, end biler ggr.

Cykelstier i erhvervsomrdder kan fremme brugen af cyklisme og kan
samtidig udformes landskabeligt, Neestved.

For virksomheder, der beskaeftiger ufaglaert og fag-
leert arbejdskraft, har den lokale tilgaengelighed uden
bil stgrre betydning for, hvor stort et arbejdskraftop-
land, den enkelte virksomhed kan traekke pa. Det er

en del af baggrunden for, at miljgtunge virksomheder
angiver adgang til kollektiv trafik, som en ikke ubety-
delig lokaliseringsfaktor. Den ufagleerte arbejdskraft
har ikke samme tilgang til egen bil som andre grup-
per. Der er saledes teoretisk set gevinster at hente
ved at forteette byerne inden for cykelafstand (7x7
km), og dermed muligheder for at fremme alternati-
ver til bilen. Det er szerligt interessant i forhold til de
virksomheder, som i langt overvejende grad henter
deres arbejdskraft lokalt.

Neerhed til kollektiv trafik er seerligt vigtigt i Hovedstadsomrddet,
Lyngby Station.

S o = o i
Rekreative cykelruter og grenne treek i erhvervsomrddet kan gere
det mere attraktivt at cykle, Kebenhavn.

UDVIKLING AF CYKLISME

Mange kommuner har i de senere ar planlagt for ud-
bygning af cykelstinettet og planlagt sakaldte “super-
cykelstier” szerligt for pendlere. Det vil skabe et bedre
grundlag for at kunne anvende cyklen til arbejdet, nar
cykelstinettet forbindes til erhvervsomrader og bymid-
ten, hvor arbejdspladserne er. Det er naturligvis ogsa
muligt at forbedre mulighederne for kombinationsrej-
ser med tog og cykel i de byer, hvor der er god regional
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tilgeengelighed med tog. Bycykler kan med fordel teen-
kes ind som en del af denne mulighed i de st@rre byer.
Fra virksomhedssurveyen ved vi:

® | mere end halvdelen af alle virksomheder
(53%]) benytter mere end 80% af de ansatte
bil til og fra arbejdet.
® [ 11 % af alle virksomheder benytter mere
end 40% af alle ansatte cykel til og fra arbejdet.
® [ 7 % af alle virksomheder benytter mere end 40%
af alle ansatte kollektiv transport til og fra arbejdet.

Vi ved ogsa, at der er forskel pa hvor stor en andel af
pendlere der benytter cykel efter hvor i landet vi be-
finder os, men tendensen er klar:

Ligger virksomhederne i bymidten benytter en stor
del gang eller cykel som transportmiddel. | de store
byregioner (Aarhus, Odense og Aalborg) er det 41 %
og i de mellemstore byregioner er det 31%. For kol-
lektiv trafik er andelen 13% og 5%. (Kilde Tetraplan).

Der er altsa et potentiale for at taenke cyklen ind som
et reelt alternativ til bilen. Det betyder ogsa, at hvis
virksomhederne lokaliseres centralt i byen, teet pa by-
midten, vil der alt andet lige vaere kortere afstand for
flere til arbejde, og dermed vil det veere mere attrak-
tivt at cykle. Dette geelder naturligvis mest de lokalt
orienterede virksomheder.

TRAFIKANALYSE

Parkeringsproblemer for kunder og ansatte samt
treengsel i byens centrale omrader navnes af virk-
somheder og kommuner som en af de stgrste barri-
erer for at etablere en virksomhed i bymidten eller et
andet centralt sted i byen. Derfor er tilgeengelighed og
parkering vigtige planlaegningsmaessige udfordringer.

Det geelder bade parkering for de ansatte men ogsa for
kunder, hvor virksomhederne i virksomhedssurveyen
oplyser, at 54 % af alle ansatte har kundebesgg hver
dag, og nogle har mange.

| planlaegningen er det muligt at sikre, at virksomhe-
der, der genererer meget persontrafik, kan lokaliseres
i de centrale dele af byen, uden at det bliver umuligt
at komme frem til virksomheden. Det kan ske ved, at
der indledningsvis foretages en trafikal analyse af de
centrale dele af en by. Herefter kan det fastlaegges,
hvor der kan lokaliseres virksomheder med lille, mel-
lem eller stor behov for biltilgaengelighed alt efter,
hvordan fremkommeligheden er.

Eksempler fra detailhandelsbranchen viser, at op mod
halvdelen af parkeringsbehovet kan reduceres hvis
butikker placeres i bymidten i stedet for ved en place-
ring i yderkanten af byen.

FORDELING AF MEDARBEJDERNES TRANSPORTFORM, PARKERINGSMULIGHEDER OG DAGLIGE ARINDER I FORBINDELSE MED JOBBET

[ forhold til medarbejdernes valg af transportform til og fra arbejdet svarer over halvdelen af virksomhederne, mere specifikt
53 procent, at 80 procent af deres medarbejdere eller derover benytter bil til og fra arbejde. Ca. 70 procent af virksomhederne
svarer, at 60 procent af deres medarbejdere eller derover benytter bil til og fra arbejde. Kun ca. 12 procent af virksomhederne
svarer, at 20 procent af deres medarbejdere eller mindre benytter bil til og fra arbejde.

Bemeerk: 97 procent af virksomhederne svarer, at de ikke anvender nogen etagemeter til parkering. Parkeringsmuligheder forstds her bredere.
Der medteenkes her parkering bdde pd egen grund, feellesgrund, kommunal grund mv. og ikke kun etagemeter i egen bygning som f.eks. en

parkeringskaelder.

Mindreend | Fra20til 39 | Fra40til 59 | Fra60til 79 | 80 procent
20 procent procent procent procent eller derover
Procent
Bil 12 7 11 17 53
Kollektiv transport 80 13 5 2 0
Cuykel 72 18 4 4 3
Parkeringsmuligheder 13 2 2 4 80
Daglige zerinder i forbindelse med jobbet 64 15 9 4 9

Kilde: Rambells Fase 1 rapport - virksomhedssurvey
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PARKERING

Kommunerne kan fastlaegge p-normer, muligggre
dobbeltudnyttelse og korttidsparkering for kunder.
Der kan stilles krav om etablering af parkering i kon-
struktion eller om etablering af faelles p-huse. Det kan
overvejes, om der kan etableres feelles parkering i af-
stand fra virksomhederne frem for parkering pa egen
grund.

Delebiler kan veere en lesning for virksomheder, Gladsaxe.

Mange p-pladser i bymidten kan konflikte med kom-
munernes gnsker om at fredeligggre bymidten. P-
pladser skeemmer desuden bymiljget og optager
plads. Derfor kan parkering i konstruktion blive et al-
ternativ. Det er almindelig praksis i Kgbenhavn og de
stgrre byer. Men ogsa flere og flere andre byer etable-
rer p-huse i bymidten (fx Hjgrring, Vejle og Silkeborg).
Hvis ikke p-husene er tilknyttet enkelte virksomheder
er det muligt at planlaegge for en dobbeltudnyttelse
til erhverv, butikker og boliger, som mindsker det
samlede behov for p-pladser. | et stigende antal byer
laegges der restriktioner eller betaling pa kantstens-
parkering for at minimere parkeringsbehovet.

NATURSKONNE OMGIVELSER

Naturskgnne omgivelser er ogsa et lokaliseringspa-
rameter. Selvom det ikke kommer hgjt pa listen over
vigtige lokaliseringsparametre. Men det kan veere en
faktor, der bliver udslagsgivende, nar der skal veel-
ges lokalitet, hvis valget star mellem to i principielt
ens ejendomme. Mere end en tredjedel af de byin-
tegrerbare virksomheder szetter pris pa naturskgnne
omgivelser. | bymidterne er der ofte pladser, parker
eller andre gregnne omrader med rekreative kvali-
teter, der efterspgrges af virksomhederne. Der bgr
vaere en gget opmaerksomhed i planlaegningen p3, at
disse kvaliteter ogsa efterspgrges af virksomhederne.

Smukke landskaber i udlagt erhvervsomrdde ved Tapperneje.

Det gzlder bade i bymidterne, hvor der i forbindelse
med byomdannelse og forteetning bgr veere fokus pa
at sikre og skabe grgnne og bla herlighedsveerdier og
i erhvervsomraderne, hvor der gennem omdannelse
kan etableres grgnne treek, stier og opholdsmulighe-
der, som kan gge omradernes herlighedsvaerdi.

SIGNALVARDI, EKSPONERING OG SYNLIGHED

Signalveerdi, eksponering og synlighed er vigtige para-
metre for de fleste typer af virksomheder. Det kan op-
nas forskellige steder fx ved en lokalisering langs ind-
faldsvejene til byen, i kanten af et erhvervsomrade,
centralt ved torvet eller pa vigtige lokaliteter i de cen-
trale byomrader. Synlighed er ikke kun fysisk synlig-
hed, men handler ogsa om signalveerdi. Synlighed har
derfor forskellig betydning, og betyder forskellige ting
for forskellige virksomhedstyper. Fx betyder en belig-
genhed pa strgggaden status for visse videnserhverv
og kreative virksomheder, mens andre virksomheder
foretreekker hgj synlighed ved det overordnede vej-
net. For de kreative virksomheder har en beliggenhed
centralt i byen en positiv signalveerdi i sig selv. Iszer
iveerksaettere og kreative erhverv udtrykker et helt
seerligt behov for synlighed fra passerende fodgeen-
gere.

Facadeerhverv i Danmark C, Fredericia.
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BYMIDTEN
EKSEMPEL

1 & 4 Bymidten beriges med midlertidige
projekter af kulturel og rekreativ art. Her er

det en midlertidig cafe i New York (1) og bu- Deeri gang med at lave en
tikker og cafeer i den midlertidige bymidte i bgomdannelse. De fleste pla-
Christchurch (4). ner inkluderer at man bygger

hejere. Her kraever det meget
arbejde for at sikre at dem der
bor der i forvejen er indstillet
pa at der skal ske en udvikling.”
Skanderborg Kommune

2. Et laboratorium er et godt eksempel pd
en byintegrerbar virksomhed. Her Alsion i
Senderborg.

“Vi behevede ikke at vaere ude
ved motorvejen med synlighed,
det er ikke s&dan vi far kun-
der. Vi s& pa muligheder for at
komme taet pa stationen. Vi til-
laegger det ikke nogen kvalitet
at ligge taet pa bylivet, andet
end man er taet pa sin bank.”
Byservicevirksomhed, Skanderborg

3. Ved Radhuspladsen i Arhus har et stort
advokatfirma etableret deres domicil.
Nybyggeri.

5. Eksempel pd hvordan der kan bygges i
hejden pd eksisterende seldre bygnings-
krop.

8. Eksempel pd nybyggeri med udadvendt
funktion i gammel boligmasse. Holmblads-
gade Kvartercenter, Kebenhavn.

6. Ndr bymidten udvides med flere virk-
somheder kan behovet stige for FAELLES
parkeringsmuligheder. Dobbeltudnyttelse
kan ogsa blive en mulighed.. Her et nedgra-
vet p-anlaeg i Kebenhavn.

7. I bymidtens baggdrde har mindre virk-
somheder (fx. byserviceerhverv), iveerksaet-
tere og kreative erhverv mulighed for at
etablere sig som her i Svendborg.
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“Muligheder for at placere kon-
torer i bymidten er der nok af.
Vi har etagekvadratmeter, der
star tomme og der er en del der
kan omdannes.”

Hillered Kommune

domiciler

Detailhandel i gadeplan.
Sma og mellemstore
byintegrerbare virksomheder p& 1.+2. sal

Ny erhverv, nybyggeri
Ny erhverv, gamle bygningsmasse

Rekreative arealer der kan genere byliv

Parkeringsanlaeg

Forbindelse til bymidten

9 & 10 Bymidten med detailhanden
i gadeplan. Smé og mellemstore
byintegrerbare virksomheder har
mulighed for at etablere sig pd

1. 0g 2. sal som her i Randers og
Fredericia.

mindre erhverv

0

....erhverv med udadvendte
funktioner i stueetage

A.Virksomheder 1. + 2. sal

B. Detailhandel stueplan

C. Der kan bygges i hejden

D. Nyt domicil efter vejgennembrud mod ho-
vedgade - aben stueetage med udadvendte
funktioner

E. Nyt domicil

F. Feelles parkering - dobbelt udnyttelse

G. Midlertidige aktiviteter der genererer byliv

P X R PR P PR PR PP PP PP PP PP PP PP
R R R R R R P T PR PR P PP PR

"Der kan ikke siges noget nega-
tivt om at ligge i bymidten, vi lig-
ger teet pa alle de myndigheder
vi en gang imellem skal i kontakt
med. Det eneste negative er at
der ikke er nogen parkeringsmu-
ligheder.”

Byintegrerbar virkosmhed, Aalborg
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Planlaegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

[ det felgende beskrives udfordringer og muligheder i de eksisterende erhvervsomrader og de motorvejsnae-
re erhvervsomrader. Det beskrives oversigtligt, hvilke virksomheder, der kan indplaceres forskellige steder,
og hvilke krav det stiller til, hvordan erhvervsomraderne indrettes. I en idéskitse vises eksempler pa, hvordan
der kan skabes nye muligheder i det eksisterende erhvervsomrade.

Motorvej

Indfaldsvej

1. De tidlige erhvervsomrdder tast pd bymidten,
havnen eller jernbanen. Her ligger byens store
gamle fremstillingsvirksomheder, miljebelastende
virksomheder samt hdndvaerk. Omrédet huser ogsé
domicilbyggeri og pladskraevende varegrupper. Om-
rdderne har i mange tilfaelde har en utidssvarende
bygningsmasse.

2. De nyere erhvervskvarterer, der placeret langs by-
ens vigtige indfaldsveje. Omrdderne huser primaert
hdndveerk og logistikvirksomheder samt miljebela-
stende virksomheder. Omréderne huser ogsé domi-
cilbyggeri samt pladskraevende varegrupper.

3. Erhvervsomrdder i eller i tilknytning til mindre
oplandsbyer. Omrdderne huser primeaert mindre logi-
stikvirksomheder, hdndveerk og liberalt erhverv.

4. Nye erhvervsomrdder i taet tilknytning til overord-
net infrastruktur. Omrdder huser primeert sterre
logistikvirksomheder. Omréderne huser ogsd sterre
domicilbyggeri.

5. Boligomrdder med mulighed for erhverv i tilknytning
til boligen. Behovet for at kombinere eksempelvis
hdndveerksvirksomhed med bolig er i dag begraen-
set og de fleste ejendomme i omrdderne anvendes i
dag kun til bolig eller til erhverv.

DET EKSISTERENDE
ERHVERVSOMRADE
- UDFORDRINGER
OG MULIGHEDER

Erhvervsomrader kan vaere udlagt for at tilgodese
mange forskellige erhvervsformal, men selvom der er
mange former for erhvervsomrader, har omraderne
som hovedregel flere faellestraek, uanset om det er et
omrade, der oprindelig var planlagt for en stor virk-
somhed, som et mejeri eller slagteri, eller til moderne
industrivirksomheder eller mindre handveerk.

Iszer i 60’erne og 70’erne blev der udlagt mange nye
erhvervsomrader til produktionsvirksomheder. Er-
hvervsomraderne, der ofte skulle huse miljg- og
transporttunge produktionsvirksomheder blev be-
vidst planlagt med god adgang til det overordnede
vejnet og adskilt fra den @vrige by, ofte i byens udkant.

Nuye virksomhedstyper flytter ind i de aeldre erhvervsomrdder, her
Lauritz.com i Helsinger.

| disse erhvervsomrader ligger industri og lager med
tilhgrende kontorer — ofte pa store grunde med sto-
re udvidelsesmuligheder. Maske er der ogsa udlagt
mindre omrader eller delomrader til handvaerksvirk-
somheder og varksteder pa sma grunde eller givet
mulighed for butikker, der alene forhandler seerlig
pladskraevende varer.
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Planlaegning for erhverv i bymidten - udfordringer og muligheder

| dag er de fleste byer for laengst vokset ud over de
gamle erhvervsomrader. Derfor ligger mange af disse
omrader relativt centralt i byen.

Mange steder vender de eksisterende erhvervsom-
rader fortsat ryggen til byen. | tilgreensende boligom-
rader og omrader med blandet byfunktioner opleves
omraderne som en barriere i byen. Samtidig er det
netop omradernes centrale beliggenhed, som ggr
dem attraktive for mange nye anvendelser og aktivi-

Miljebelastende eller byservice i Gladsaxe.

teter, men det er ikke altid muligt — eller gnskeligt — at
forene det hele i det enkelte omrade eller inden for
den eksisterende planlaegnings rammer.

Med tiden er udnyttelsen mange steder blevet mere
ekstensiv i takt med, at de oprindelige virksomheder
i et eller andet omfang har forladt omraderne, enten
fordi de er flyttet, eller fordi de er nedlagt. | en del

tilfeelde flytter andre typer af virksomheder ind i de
gamle bygninger, eller bygger nyt pa de gamle grun-
de. | andre ftilfeelde bliver virksomhederne liggende
i omradet, men deres produktion aendrer karakter.
Virksomheder, der fgr havde brug for store produk-
tionsarealer, har i dag i stedet administration, udvik-
lingsafdelinger og lignende funktioner, som kraever
betydeligt mindre etageareal per ansat, end produkti-
onsvirksomhederne en gang gjorde.

Lager og logistik i Neestved.

Selvom mange erhvervsomrader blev udlagt med det
formal at tilgodese bestemte typer af virksomheder;
slagteriet, lettere industri- og lagerproduktion, bevir-
ker brugen af de meget brede bestemmelser for et
omrades anvendelse og udnyttelse, at der har kun-
net ske en meget omfattende bade intern og ekstern
brancheglidning. Intern brancheglidning, der f.eks.
skyldes, at de oprindelige produktionsvirksomheder
har nedlagt produktionen og ikke laengere har brug

EKSEMPEL PA ANVENDELSESBESTEMMELSER FOR MANGE £LDRE ERHVERVSOMRADER

Industriomrade

Det pa kortbilaget angivne omrade ma med nedennasvnte undtagelser kun anvendes til er-
hvervsformal. Der ma kun opferes eller indrettes bebyggelse til eller udeves industri- og sterre
veerkstedsvirksomhed; entreprener- og oplagsvirksomhed, engroshandel samt forretningsvirk-
somhed, der har tilknytning til de pageeldende erhverv, eller som efter kommunalbestyrelsens
sken naturligt finder plads i omradet. Virksomhedermne skal godkendes af kommunalbestyrelsen
og ma efter dennes sken ikke vaere til vaesentlig ulempe for de omboende ved lugt, rystelser, reg,
stej, stev, ved skeemmende udseende eller pa anden made. Kommunalbestyrelsen kan tillade,
at der pa hver ejendom opferes eller indrettes enkelte boliger for de til virksomheden knyttede

personer som indehaver, bestyrer, portner ellign
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Planleegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

for engroslagre, men i stedet udvider udvikling og ad-
ministration, eller ekstern brancheglidning, fordi, der
fx er tilladt butikker og kontorer uden tilknytning til
de eksisterende virksomheder. Brede anvendelsesbe-
stemmelser og mange dispensationer har under alle
omstaendigheder bevirket, at mange erhvervsomra-
der i dag fremstar som rodede og uoverskuelige med
et miks af mange forskellige typer virksomheder og
anvendelser, der ikke ngdvendigvis altid spiller lige
godt sammen.

Industri og transporterhverv i Aarhus Havn.

Store butikker i erhvervsomrdde i Randers.

Selvom mange byintegrerbare erhverv som butikker
og kontorer er flyttet ind, er de fastholdt i det gamle
erhvervsomrades struktur, som f.eks. indebaerer, at
omraderne fortsat er lukkede i forhold til den omgi-
vende by. Den trafik, som de nye virksomheder ge-
nererer, er af en anden karakter, men er fortsat en
barriere for integration af omraderne med den om-
kringliggende by.

Erhvervsstrukturen har sendret sig, og der er i stigende
grad bygninger til leje eller salg i omraderne uden, at
der ngdvendigvis behgver at veere faerre arbejdspladser
i omraderne nu, end det var dengang omraderne oprin-

delig blev taget i brug. | nogle omrader er det et udtryk
for, at virksomhederne er i en dynamisk udvikling, hvor
nye virksomheder flytter ind, nar de gamle forsvinder. |
andre tilfeelde er bygningsmasse og ejendomsstruktur
foreeldede og forladte zeldre byggerier og ejendomme
kan give et nedslidt indtryk mange steder.

Der findes saledes en lang raekke omrader, hvor der
er en begyndende nedslidning af omradet, fordi der
er sket aendringer i erhvervsstrukturen, hvor virksom-
hederne er lukket eller flyttet, og der er mange ejen-
domme til salg eller til leje. Det rammer ofte omrader
med en uhensigtsmaessig beliggenhed. Det kan vaere
ldre erhvervsomrader, der er blevet afskaret fra en
direkte adgang til det overordnede vejnet eller omra-
der med ldre lagerbygninger, som kan medfgre, at
omraderne ikke leengere er attraktive for virksomhe-
derne.

Erhvervsomrader er meget forskellige og har ogsa for-
skellige udviklingsmuligheder, og dermed er planlzeg-
ningsbehovet ogsa forskelligt. Det er vigtigt at skelne
mellem omrader, hvor der er en dynamik, som man

Nedlagt industri skeemmer erhvervsomrdde, Fuglebjerg.

gnsker at bevare, og omrader hvor der er et poten-
tiale for omdannelse.

Der er ogsa en lang raekke erhvervsomrader, som er
velfungerende, og hvor der i planlaegningen er taget
hgjde for fremtidige udviklingsmuligheder for virk-
somhederne, og hvor anvendelsesbestemmelserne
svarer til de faktiske anvendelser.

Der kan ogsa vaere omrader, der langt overvejende
allerede i dag er forbeholdt lokalt orienterede virk-

53



Planlaegning for erhverv | bymidten - udfordringer og muligheder

somheder, og hvor der derfor maske ikke er det store
behov for at aendre pa denne situation. Der er et sti-
gende behov for service og varedistribution, som har
behov for at ligge relativt centralt i forhold til det kun-
deopland, de skal betjene, og her kan sadanne omra-
der have et stort potentiale.

Byen flytter ned pd havnen i Aarhus, her Aarhus Filmby.

SIKRING AF DE EKSISTERENDE
PRODUKTIONSVIRKSOMHEDER

| omrader, der er udlagt til forurenende industri, og
hvor de faktiske anvendelser og afstande til forure-
ningsfglsom anvendelse svarer til dette, er der ikke
potentialer til at omdanne til by. | mange erhvervsom-
rader er der stadig nogle miljgptunge virksomheder,
som fortsat skal lokaliseres i de traditionelle erhvervs-
omrader. Det geelder bade stgrre og mindre virksom-
heder. Det er vigtigt at sikre, at der stadig er plads til
denne type af virksomheder, selvom der bliver feerre
af dem.

Produktionsvirksomheder har som hovedregel sto-
re investeringer bundet i produktionsapparatet. En
flytning vil derfor ofte ikke vaere en reel mulighed.
En produktionsvirksomhed, som tvinges til at lukke,
vil formentlig ikke blive genopfgrt inden for landets
grenser. Det har sdledes afggrende betydning for
dansk erhvervsliv og konkurrenceevne, at eksisteren-
de produktionsvirksomheder sikres fortsatte udvik-
lingsmuligheder.

Planlaegningen bgr derfor tage udgangspunkt i de lo-
kaliseringskrav, som de virksomheder, der allerede er
etableret i omradet, har. Virksomhederne har etable-
ret sig i omradet i tiltro til, at der var sikre rammer for
virksomhedens udvikling.
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Miljetung virksomhed i Neestved.

Af hensyn til eksisterende virksomheder, der stadig er i
omradet, og som har serlige krav til afstande mv., bgr
der indfgres bestemmelser, der sikrer, at der ikke etab-
leres fglsom anvendelse, eller anvendelser, der kan
genere virksomheden i omradet. For stgjende virksom-
heder, eller virksomheder, der har en miljggodkendelse
giver det sig selv, hvilke afstandskrav mv., der skal sikres
til andre anvendelser. Men der er ogsa produktions- og
transportvirksomheder, der kan blive staerkt generede
af den biltrafik, som fx kontorer og butikker generer, og
som kan virke staerkt forstyrrende i forhold til at afvikle
godstransporter pa vejnettet. Disse konflikter kan fx af-
bgdes gennem en zonering af erhvervsomradet.

"Det er ikke noget problem, at der ikke er noget kol-
lektivt trafik, men det har sat sine begraensninger
for, hvern man kan fa ansat. At flytte herud i xx-
omradet er ogsa et spergsmal om at veere taet pa
kunderne.”

Transporttung virksomhed i Omegnskommune

"Man skal passe pg, at vores industrivaenge ikke
udvikler sig til at rumme alt muligt, det er maske
et problem, at der er for mange pladskraevende er-
hverv, der har lagt sig dermnede. Der skal man serge
for at have plads til handvaerkere. Vi har leenge
gerne ville lave en ny lokalplan for at kere det mere
stramt.”

Kommune i Hovedstadsomrddet
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NYE VIRKSOMHEDSTYPER
- HVOR KAN DE PLACERES

Mange steder er det naerliggende at give tilladelse til
opfgrelse og indretning til nye typer af virksomheder
som fx kontor, forskning, udvikling mv. eller etablering
af boksbutikker, der alene forhandler szerlig pladskrae-
vende varer. De reguleere grunde med mulighed for at
etablere p-pladser pa egen grund er nemme at ind-
rette til formalet.

Men der er flere problemstillinger, der knytter sig til de
nye erhvervsanvendelser. Moderne erhverv genererer
ofte mere personbiltrafik, fordi der dels er flere ansatte
per etagemeter, dels fordi der ofte er flere kundebesgg
eller, fordi de ansatte bruger bilen i deres arbejde. Mo-
derne serviceerhverv har ogsa flere kundebesgg ud af
huset og flere varetransporter i mindre varevogne.

Det er alt sammen biltrafik, der kan virke generende
for de eksisterende produktions- og transportvirk-
somheder i omradet. For det andet medfgrer de nye
anvendelser ikke uden videre, at omraderne bliver
mere bymaessige eller, at omraderne lettere kan inte-
greres i den omgivende by.

— A m e
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Byintegrerbar virksomhed i erhvervsomréde i Naestved.
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Butikker der forhandler pladskreevende varegrupper og store butik-
ker ved indfaldsvej til Randers.

"Handveerkerne bliver sendt udenfor byen og no-
gen gange i landzonen. De ligger typisk i de zeldre
erhvervsomrader. Det er der kommunen har over-
vejelser, om hvor der skal generationsskiftes, og
hvad skal det generationsskiftes til. "Men det er
det jo ikke bare noget, vi kan gere. Der opseger vi
dialog og sperger, hvad de har teenkt sig med dem
i fremtiden”. Der er konkret mangel pa at fa area-
ler til byserviceerhverv, iseer til dem, der skal have
oplagsplads. Der er ingen virksomheder, der gider
veere lokaliseret ved siden af dem. Der er politisk
fokus pa sagen, hvor man siger, at der skal veere
plads til byserviceerhverv.”

Omegnskommune

Det bliver derfor en udfordring at udvikle de bymaes-
sige kvaliteter, som de nye byintegrerbare erhverv ef-
terspgrger. En mulighed er at vende omradet ud mod
byen og at integrere erhvervsomradet mere med den
@vrige by. Det vil ogsa kunne imgdekomme virksom-
hedernes gnske om eksponering og om at indga som
en del af byen.

Byservice og logistik i Danmark C, Fredericia.

ANDRE ANVENDELSER

Mange steder er det ikke realistisk at planlaegge for en
fortsat udnyttelse af erhvervsomraderne udelukken-
de til erhverv. Alt andet lige fylder moderne arbejds-
pladser som hovedregel mindre, end de gjorde fgr. Og
moderne virksomheder har i mange tilfaelde andre lo-
kaliseringspraeferencer, end dem, som de eksisteren-
de erhvervsomrader kan tilbyde. Nar det sa samtidig
er sadan, at mange erhvervsomrader fremstar som
barrierer og afsondrede omrader, der vender ryggen
til byen, kan det veere et godt udgangspunkt for plan-
laegningen at se pa, hvordan barrierevirkninger kan
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Sma dagligvarebutikker i nyt bolig- og erhvervskvarter i Nordhavnen,
Kebenhavn.

nedbrydes, og omraderne genanvendes og opgrade-
res til nye byformal i tilfeelde, hvor der ikke laengere er
efterspgrgsel pa traditionelle erhvervsgrunde. Iszer i
de stgrre byer, udggr forstaederne og deres erhvervs-
omrader en vaesentlig del af de steder, hvor omstillin-
gen til beeredygtige bydele kan forega.

Boliger kan i visse situationer veere en oplagt mulig-
hed, nar vi taler om lidt stgrre, sammenhaengende
omrader, hvor det er muligt at udvikle et attraktivt
boligmiljg parallelt med en fortsat erhvervsudvikling
med byintegrerbare erhverv. Der er mange havneom-
rader, der er omdannet til attraktive boligomrader.

Men mange steder er der heller ikke efterspgrgsel pa
boliger. Der er situationer, hvor den bedste brug af et
nedslidt og forladt erhvervsareal vil veere ikke at lade
det ligge hen, men ved at udlaegge arealet til faelles
opholdsareal, og pa den made give en del af omradet
tilbage til byen. Et feelles grent omrade eller en stifor-
bindelse gennem omradet vil samtidig kunne fungere
som zonering i forhold til evt. tilbageveerende miljg-
tunge virksomheder i omradet.

En strategi for integration med g@vrige dele af byen
kan veere at fgre gang- og cykelstier gennem omradet

og at udlaegge feelles opholdsarealer som pladser og
grgnne omrader i omraderne, som kan vaere til gavn
bade for indbyggere i tilliggende boligomrader og for
ansatte i erhvervsomradet.

Naturskgnne omgivelser er et efterspurgt lokalise-
ringsparameter, og en udnyttelse af omraderne til fx
grgnne arealer og sportsaktiviteter vil i flere tilfelde
kunne opleves som en intensivering af omradernes
anvendelse, eftersom det ikke forhindrer et fortsat
hgjt antal arbejdspladser, men kan bidrage til en mere
intensiv udnyttelse af de ofte ekstensivt udnyttede
udendgrs arealer i omraderne.

i - Tty T
A g™ i .

En lille gren plet midt i byen, Frederiksberg.

Et ngglesp@drgsmal er at tage stilling til, om der fortsat
er grundlag for at fastholde erhverv i hele erhvervs-
omradet, og hvor der fortsat skal vaere plads til indu-
stri og andre miljgbelastende virksomheder. Zonering
kan blive ngdvendig for at sikre virksomhederne og
omgivelserne. Det bgr overvejes, om der kan place-
res virksomheder, som kan fungere som samtidig
afskaermning eller, om der kan bruges afstandszone-
ring, hvor afstandzonen fx kan bruges som friarealer
eller grgnne omrader.
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Men der er ogsa andre omrader, hvor der ikke laengere
er industri eller anden miljgbelastende virksomhed,
og hvor flere fremtidige anvendelser kan overvejes.

PLANLAGNING UD FRA
FORSKELLIGE TRANSPORTBEHOV

De trafikale forhold i disse omrader er vigtigt at af-
daekke i forhold til de nuveerende og fremtidige an-
vendelser. Er der produktion, logistikvirksomheder og
engroshandel, som kraever meget tung transport, er
dette en problemstilling, der skal handteres, og der
skal ske en afvejning af, hvilke andre anvendelser der
kan integreres sammen med denne type af virksom-
heder, eller om omraderne alene skal forbeholdes dis-
se virksomhedstyper eller, om disse virksomheder pa
sigt vil kunne flytte til mere velbeliggende omrader.

Ved en indpasning af mere arbejdskraftintensive virk-
somheder og butikker, der genererer megen kundetra-
fik, skal det afvejes, om det lokale vejnet kan handtere
den ggede personbiltrafik og den sammenblanding
mellem lastvogne, saettevogne, varebiler, personbiler
og blgde trafikanter, der matte forekomme. Det er en
vigtig forudsaetning for at kunne integrere nye virksom-
hedstyper og anvendelser i de eksisterende erhvervs-
omrader, at der ikke opstar trafikale problemer og kon-
flikter med de transporttunge virksomheder i omradet.

En trafikal zonering af omradet, hvor de transport-
tunge erhverv placeres i en del af erhvervsomradet taet
pa vejadgang til overordnet vejnet, mens en anden del
af omradet udvikles til mere personintensive arbejds-
pladser mv. er maske en mulighed. | omraderne kan
der endvidere arbejdes med at anlaegge stier og fod-
geengerarealer.

| planlzegningen af arbejdskraftintensive omrader bgr
den kollektive trafik ogsa indtaenkes. Er der busser til
omradet eller kan ruter evt. omlaegges. Er det muligt
at forbedre den kollektive trafiktilgeengelighed gennem
flere afgange etc.

FALLES PARKERINGSLOSNINGER

Parkering er en anden vaesentlig problemstilling ved
fornyelse af erhvervsomrader. Her kan det vaere rele-
vant at overveje at etablere parkeringshuse felles for
omradet eller for flere virksomheder eller faelles par-
keringspladser, hvis der ikke er plads til den forggede

parkering pa egen grund. Funktionsplanding giver en
bedre dobbeltudnyttelse, muligggr korttidsparkering
for kunder og mindsker det samlede behov for parke-
ringspladser i omradet. Parkeringshuse og i visse ftil-
feelde fzelles parkeringsarealer kan desuden fungere
som afskaermning og indga i zonering omkring miljg-
tunge virksomheder.

For virksomheder, som gnsker at udvide virksomhe-
den pa egen grund, men som ikke har plads, fordi
det i planen er forudsat, at parkering skal ske pa egen
grund, kan en falles Igsning give luft til yderligere
byggeri pa egen grund, hvilket ofte er en afggrende
parameter for virksomhedernes lokaliseringsvalg.

Det er muligt for grundejere i forbindelse med om-
dannelse og fornyelse af seldre byomrader at indga
udbygningsaftaler om bl.a. etablering af feelles parke-
ringsl@gsninger.

Parkeringshuse kan udformes kvalitativt, Redovre.

"I xx-kommune har vi diskuteret med 2 andre store
virksomheder, om man skulle lave et faelles par-
keringshus. Det ville veere godt fordi vi har spids-
belastninger pa forskellige tidspunkter. Vi prever
i 2 erhvervsomrader at lave bedre forhold for de
blade trafikanter, mulige tanker kan vaere med dels
shuttlebusser og cykler. Det har dels en samfunds-
maessig gevinst men ogsa en direkte gevinst for
os, fordi vi kan spare parkeringspladser.”

Miljefelsom erhverv i to kommuner
i Hovedstadsomrédet
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FORSKELLIGE BEBYGGELSESSTRUKTURER

Afhaengig af hvilken type virksomhed der er tale om,
har bebyggelsesstrukturen i erhvervsomraderne me-
get forskellig karakter, selvom bestemmelser om be-
byggelsestaethed og udformning mv. ofte er forbav-
sende ens med en maksimal bebyggelsesprocent pa
mellem 40 til 50 %, grundstgrrelser pa mellem 4.000
og 10.000 m? og bygningshgjder pa maks. 2 etager el-
ler evt. tilsvarende rumfangbestemmelser pa 2—3 m3.

Det er ikke kun anvendelsesbestemmelser, der saet-
ter rammerne for et omrades anvendelse. Ofte er det
den samlede karakter, som saetter rammerne for, i
hvor hgj grad et omrade er tilpasset virksomhedernes
lokaliserings@nsker. Ud over selve anvendelsen er det
grundstgrrelser, bebyggelsens omfang og placering
pa grundene og anvendelse af den enkelte grund og
friarealer, vejadgangsforhold mv., der er med til at be-
stemme, hvilke virksomheder, der kan indpasses i et
omrade.

Hvis der er gnske om at skabe en szerlig karakter i et
omrade, der tiltraekker en vis type af erhvervsvirk-
somheder, er det ngdvendigt at arbejde mere bevidst
med bebyggelsesstrukturen i omraderne og under-
stgtte, at det ogsa bliver den type virksomheder, som
omradet er tiltaenkt.

TRADITIONELLE INDUSTRI- OG LAGERHALLER

Der er ikke laengere i samme grad efterspgrgsel pa
de traditionelle industri- og lagerhaller. Industrien
@ndrer karakter. En del af den tunge savel som den
lettere industriproduktion er flyttet ud af landet, og
mange virksomheder har mere brug for lokaler med
kontorer, laboratorier og udviklingsafdelinger ol.

Zldre lagerhaller minder til forveksling om de aldre
industrihaller. Og de star typisk tomme, fordi virksom-
hedernes lagerbehov har andret sig. Det er dyrt for
virksomhederne at have varer pa lager, og leveringer-
ne sker oftere direkte fra producent til butik, evt. via
store centrallagre. Store butikskaeder som HM, Jysk
eller Bestseller, etablerer fx i stigende grad egne cen-
trallagre, ofte som hgjlagre. De store centrallagre giver
planlaegningsmaessige udfordringer saerligt omkring
handtering af de store og intensive lastbiltransporter,
og de placeres som udgangspunkt i transportcentre
eller strategisk placerede omrader ved motorvejsnet-
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tet. Derfor er der i mindre grad end tidligere brug for
at fastholde de traditionelle lagervirksomheder i er-
hvervsomradene i byen.

Der er saledes ofte ikke grund til at fastholde den ek-
sisterende bygningsstruktur i erhvervsomrader, hvor
der er problemer med at udnytte den zldre bygnings-
masse. Det forhindrer ikke, at enkelte bygninger kan
genanvendes. Som tidligere naevnt er der behov for
strategisk placerede arealer som de zldre, trafikalt
velbeliggende erhvervsomrader til transportservice-
virksomheder, der kgrer varer ud til kunder i byen.
Der kan veere behov for distributions- og lagerhotel-
ler, som servicerer flere forskellige virksomheder.

= |

Store lagerhaller til salg, Aarhus.

Nye hejlagre placeres med god tilgaengelighed som fx. i Transport-
centret i Kege.

Genanvendelse af disse bygninger er en problemstil-
ling, som seerligt virksomhedsejerne og grundejerne
star over for, sa laenge plangrundlaget fastholder grun-
dene i den hidtidige udnyttelse. Nedrivning af bygnin-
gerne er ikke aktuel, selvom bygninger star tomme i
lang tid. For hvad er alternativet? | nogle tilfelde flytter
der andre virksomhedstyper ind. Det geelder ogsa an-
vendelser, som ikke hgrer ind under de planlagte an-
vendelsesbestemmelser.
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Genanvendelse af eeldre bygninger til klubber ol i Neestved..

En af de planlaegningsmaessige udfordringer er derfor
at tage stilling til, hvordan bestemmelser om bebyg-
gelsens omfang og udformning kan revideres, sa de
tilskynder en fornyelse af bygningsmassen i omradet.
Ellers bliver det tilbagevendende spgrgsmal, hvad de
udtjente industri- og lagerbygninger kan anvendes til.

Bygningerne ligger ofte pa store grunde, og det kan
vaere neaerliggende at tro, at disse grunde og bygnin-
ger uden videre kan overga til kontorformal og domi-
ciler, men det er ikke altid den type grunde og om-
givelser, som disse virksomheder vil foretraekke, hvis
de har mulighed for at veelge. Derfor er det vigtigt i
en omdannelsesproces at vurdere, om der er dele af
et erhvervsomrade, der vil veere attraktivt for denne
type af virksomheder, og hvad der bgr ske, hvis der er
behov for at understgtte en udvikling i denne retning.

BYINTEGRERBARE ERHVERV

Det visuelle udtryk i erhvervsomraderne er en plan-
laegningsmaessig udfordring seaerligt, hvis kommuner-
ne gnsker en dynamisk udvikling i omraderne med
mulighed for, at nye virksomhedstyper som fx byin-
tegrerbare erhverv kan flytte ind. Nogle af de byinte-
grerbare erhverv efterspgrger nemlig repraesentative
omgivelser, og de fleste foretraekker bymaessige om-
givelser. Den store udfordring er derfor at planlaegge
for en omdannelse eller fornyelse, der introducerer
en stgrre grad af bymaessighed i de tidligere relativt
ekstensivt udnyttede industriomrader.

En mulighed er at intensivere erhvervsanvendelsen
i de mest velbeliggende dele af omradet og i gvrigt
planlaegge for andre anvendelser som boliger, parker
og arealer til fritidsaktiviteter mv.

Iszr de byintegrerbare og de miljgfglsomme virksom-
heder saetter pris pa naturskgnne omgivelser. Fokus
pa at udvikle grenne og bla kvaliteter i eksisterende
omrader kan derfor betale sig, hvis omradet gnskes
transformeret til mere byintegrerbare anvendelser.

Nogle virksomheder efterspgrger restauranter, ind-
ksbsmuligheder, hoteller osv., som alle er funktioner,
der normalt er lokaliseret i bymidten. Det er derfor
en udfordring i planlagningen at tage stilling til, om
etablering af disse funktioner i erhvervsomrader skal
muligggres, og i givet fald hvordan. | hvilket omfang
kan det ske, uden at det gar ud over de tilsvarende
virksomheder i bymidten. Det kan i givet fald kun blive
aktuelt i nogen omrader — og hvilke skal det sa vaere?

Det er ogsa en planlaegningsmaessig udfordring, om de
byintegrerbare erhverv skal flyttes ud af bymidten for
at skabe livi erhvervsomraderne med risiko for, at byen
temmes for funktionelt indhold, om byen skal flytte ud
til erhvervsomradet, eller om det skal vaere omvendt,
at de byintegrerbare erhverv og servicefunktioner skal
integreres i bymidten eller i kanten af bymidten frem
for i erhvervsomradet. En mulighed er at sondre mel-
lem ”“enhedsstgrrelser”, sa de mindre virksomheder
fortsat placeres i de centrale byomrader med mindre
grundstgrrelser, medens der planlaegges for de stgrre
enheder i erhvervsomraderne.

Eftertmgtét café i Wien.

Flere kommuner seerligt i hovedstadsomradet, men
ogsa de andre stgrre byer har igangsat en planlaeg-
ning for en revitalisering af erhvervsomraderne. De
planlaegningsmassige spgrgsmal, der skal handteres,
er bl.a., hvordan omraderne kan blive attraktive for
nutidens virksomheder, som efterspgrger god tilgeen-
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gelighed, signalveerdi fra motorvej eller overordnede
veje, praesentable omrader, bymaessige omgivelser og
naerhed til byfunktioner og billige grunde med udvi-
delsesmuligheder.

R

o 1)
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Domicilvirksomheder i Aarhus placeret ved indfaldsvejen men uden
bymidtefunktioner.

For at beskytte og sikre et byliv i bymidten, bgr virk-
somheder, der vil have bymaessige kvaliteter, flytte
ind til bymidten. Omdannelse af erhvervsomraderne,
hvor der gnskes bymaessige kvaliteter og funktioner
bear, hvis det er muligt, ske i form af en omdannelse til
funktionsblandede bydele.

BYSERVICE, HANDVARK MV.

Ved en omdannelse af erhvervsomraderne er det
vigtigt, ikke kun at fokusere pa vidensvirksomheder,
vaeksterhverv og lignende modeord, men at sikre
plads til savel de store som de mindre virksomheder,
herunder ogsa handveerks- og mindre vaerkstedsvirk-
somheder (byservice), som ofte bliver glemt i kom-
munernes planlaegning, men som fortsat spiller en
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stor rolle som lokale arbejdspladser. For at sikre sidst-
navnte er et vigtigt redskab at fastholde lave grund-
priser i omradet. Det kan ske ved at fastholde en lav
bebyggelsesprocent i dele af omradet eller ved at til-
lade mindre grunde, og ved at sikre, at mere konkur-
rencedygtige kontorvirksomheder kan kanaliseres til
mere bymaessige og attraktive dele af byen, f.eks. i el-
ler i tilknytning til bymidten.

Selvom byservicevirksomhederne efterspgrger god
tilgeengelighed til motorvej, bgr man vaere varsom
med at udlaegge arealer til dem uden for byen. De er
jo netop servicevirksomheder med lokale oplande,
der servicerer virksomheder og boliger i byen, og
virksomhederne har mange korte, transporter med
mindre kgretgjer, der ikke ngdvendigvis har brug for
adgang til motorvejene.

i n SR, e
Byservice som er forurenende ber placeres i erhvervsomréder taet
pd kunderne som her i Naestved.

"Mindre produktionsvirksomheder er der plads til
nogle steder omkring Kebenhavn. Men de flytter
typisk vak, da virksomheder som fx vores efter-
sperger omraderne her, og sa bliver de presset
ud. Der vil de nuveerende mindre industrivirksom-
heder typisk saelge grunden og sa finansiere hele
flytningen.”

Byservice virksomhed i Hovedstadsomrddet

BUTIKKER, DER ALENE FORHANDLER
SZERLIG PLADSKRAVENDE VAREGRUPPER

Pladskreevende detailhandel, der lokaliseres i er-
hvervsomraderne, skaber ofte udfordringer for eksi-
sterende, transporttunge virksomheder og vejnettet
til felge. Kommuneplanernes retningslinjer for butik-
ker, der alene forhandler szerlig pladskraevende varer,
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"Man fokuserede pa de store virksomheder, som
man maske troede, ville traekke mere udvikling til.
De sma og mellemstore virksomheder mangler
heribyen.”

Byservicevirksomhed i Hovedstadsomrddet

er ofte meget upreecise og giver frie muligheder for
lokalisering i eksisterende erhvervsomrader.

Nar der i mange kommuneplaner er indfgrt retnings-
linjer, der abner for, at butikker, der alene forhandler
seerlig pladskraevende varegrupper, kan etableres i
erhvervsomraderne, er det med til at treekke mange
kunder med bil og i visse tilfeelde trailere ind i omra-
derne, da de fleste indkgbsture til denne type butik-
ker foregar i bil.

"Det er sammenblandingen af de traditionelle er-

hverv der ligger herude, og sa den kombination af

det detailhandel, der er kommet herude. Nar detail-

handlen far leveret varer er der fuldstaendig bloke-
ret.”

Byservicevirksomhed og transporttung

virksomhed i Hovedstadsomrddet

Det er vigtigt, at de generelle retningslinjer om etable-
ring af butikker, der alene forhandler saerlig pladskrae-
vende varegrupper, ikke star alene, men at der sker en
mere preaecis udpegning i rammerne af hvilke arealer,
der kan bruges til butikker, der alene forhandler szer-
lig pladskraevende varegrupper, og hvordan der sikres
trafikale lgsninger fx med adskilte tilkgrselsforhold

Butikker der forhandler pladskreevende varegrupper i Askelundcen-
tret, Frederikssund.

til butiksomrader og til de traditionelle erhvervsvirk-
somheder med godstransportbehov.

Det bgr indga i planovervejelserne, hvilke erhvervsom-
rader, der pa sigt skal fastholdes til transport- og miljg-
tunge virksomheder, og hvilke omrader, der pa sigt kan
overga til andre anvendelser, herunder til pladskrae-
vende detailhandel.

"Jeg sidder i erhvervsradet, der sidder vi ogsa og
slas lidt med kommunen. Det ville vaere fuldstaen-
dig vanvittigt, hvis man far lov til at fylde omradet
ved xx (vejnavn) op med Bilka og sterre varegrup-
per. Der skal stadig veere plads handvaerkerne, og
sa er det vigtigt, at man ikke flytter mindre detail-
handel derud, for sa edeleegger vi detailhandlen i
bycentrum. Sterre varegrupper er okay sadan et
sted.”

Byservicevirksomhed i Hovedstadsomrddet

Det bgrindga i overvejelserne, at visse former for plads-
kreevende detailhandel foretraekker at lokalisere sig
med andre inden for ssmme branche, f.eks. bilforhand-
lere, der foretraekker at ligge samlet i “bilbyer” med fle-
re, meget store butikker. Omraderne kan skraeddersys
til en type af butikker, der alene forhandler bestemte
typer af saerlig pladskraevende varer.

Butiks- og erhvervsomrdde i Den Hvide By i Kege.
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2. Parkering rationaliseres enten
som p-huse i hejden (New York]) eller
som underjordiske p-anlaeg.

DET
EKSISTERENDE
ERHVERVSOMRADE
EKSEMPEL
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ZONING

1. Erhvervsomrade randzone
med facadeerhverv mod over-
ordnet vej.

2. Erhvervsomrade med sterre
evt. stejende industrier.

3. Erhvervsomrade med feelles-
funktioner. Henvender sig mod
naturskenne arealer.

eesecsecesecssecscscsecssscsesncns

gron promenade forbind
eeldre erhvervsomrade m
bymidte

aktivitetspladser og plads til
fordybelse langs promenaden
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“Vi har ikke den store gleede af at Y .l)
veere synlige ud til motorvejen, J 3
menig mand aner ikke noget
om hvad vi laver. Det far vi ikke

noget ud af.” ’
Industri, Kerteminde -

/ butikker til plads-
kraevende vare-
grupper kan placeres
pa kanten af omradet.
veer opmeerksom pa
sammenblanding af trafikarter

. samlede p-anleeg

muliggerelse af facade erhverv
mod omkringliggende omgivelser

sammenbindende streggade
ceeeeennnnaees stiforleb
grenne lommer og promenade

forteetning, byservice-erhverv og
eller byintegrerbare erhverv

erhverv i direkte forbindelse med
boligomrader kan omdannes til
nyt boligomrade - gamle bygnin-
ger kan genanvendes og omdan-
nelsen kan ske etapevis



udenders mede” med forskellige stileeng-
der til "gémeder”. Stierne kan ogsé bruges
som motionsstier med udgangspunkt i

etlﬁjﬂzb i omrddet iscenesaetter det

)

rhvervscentret”.

s
Q
2

A."Erhvervscentret” er centrum og aktivitets-
skabende for hele omradet
B. Butikker til pladskraevende varegrupper

“Det er ikke vores oplevelse at
folk er seerligt maobile, og det
drejer sig om alt fra akademi-
kere til de ufagleerte. Man kan
ikke hente folk langvejsfra. Det
er i hvert fald ikke mange.”
Transporttung, Kolding

8. Erhverv i umiddelbar naerhd af boligom-
rdader kan i nogle tilfeelde have en berigende
effekt - her Filmbyen i Avedere, Kebenhavn.

9. I randzonen muliggeres at virksomheder
kan synliggere sig via facaden

“Man fokuserede pa de store
virksomheder, som man maske
troede, ville traekke mere udvik-
ling til. De sma og mellemstore
virksomheder mangler her i
Hillered.”

Byservice, Hillerad

5 & 7 Rekreative aktiviteter i forbindelse
med promenade.

6. [ "erhvervscentret” kan omrddets virk-
somheder booke medelokaler, auditorier,
invitere geester med i kantinen og nyde
de grenne arealer i umiddelbar naerhed af
centret. Her Scion i Hersholm.

10.”Erhvervscentrett” har karakter af et
domicil og med hej arkitektonisk kvalitet og
signalvaerdi.

"Hvis jeg sad i kommunen sa
ville jeg serge for at fa en balan-
ce mellem kontorvirksomheder
der ogsa har produktion. Et er-
hvervsomrade kun med konto-
rer kan blive et spagelsessted.”
Industri, Gladsaxe
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DE MOTORVEJSNARE
ERHVERVSOMRADER
OG DE LOGISTISKE PERLER

| disse omrader er der lokaliseret mange forskellige ty-
per af virksomheder og langt fra alle har behov for at
ligge med god tilgeengelighed til det overordnede vej-
net. Flere kommuner star nu med den udfordring, at
de virksomheder, der er lokaliseret disse steder, efter-
sp@rger naerhed til andre byfunktioner, end der er til
stede i omradet. Samtidig er det ofte netop disse virk-
somheder, der i kraft af den relative miljgfglsomhed,
blokerer for en effektiv udnyttelse af de lokaliserings-
fordele, som disse omrader har for de store transport-
tunge virksomheder og produktionsvirksomheder.

De transporttunge virksomheder forstraekker en belig-
genhed ved motorvej og med god tilgeengelighed for
lastbil. Derfor bgr de motorvejsnaere omrader forbe-
holdes denne type af virksomheder. Det skal dog be-
maerkes, at de ogsa efterspgrger naerhed til bymaes-
sige funktioner og kollektiv transport. Det skyldes
formentlig arbejdskraftens behov.

Byservicevirksomheder foretraekker ogsa en beliggen-
hed ved motorvej, men her ma det vaere en afvejning
af virksomhedens transportbehov, kundeopland ol.
For ikke alle byservicevirksomheder har et kundeo-
pland, der ngdvendigggr beliggenhed ved motorvej.
Tveertimod er der mange lokalt orienterede byservice-
virksomheder.

Logistikvirksomhed, Fredericia.

Nogle byintegrerbare regionalt og nationalt orientere-
de virksomheder, der har et stort arbejdskraftopland,
men som ikke ngdvendigvis har tung godstransport,
vil ogsa gerne lokalisere sig naer motorvej, bade fordi
de her far let adgang for deres ansatte med privatbil,
men ogsa pa grund af deres gnsker om synlighed. Det
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har vaeret almindelig praksis i kommunerne, at lokali-
sere disse virksomheder motorvejsnaert pa trods af,
at de motorvejsnaere omrader skal forbeholdes trans-
porttunge erhverv.

Byintegrerbare virksomheder ved motorvejen i Danmark C, Fredericia.

| de stgrre byer som Kgbenhavn og Aarhus kan de
regionale virksomheder med fordel lokaliseres stati-
onsnaert og i bymidten, sa de ogsa kan drage fordel
af den kollektive trafik og de bymaessige funktions-
udbud. | andre af de mellemstore byer szerligt i det
gstjyske byband, i Odense, Aalborg, Esbjerg, Slagelse,
Ringsted og Kgge mfl. er det en central diskussion, om
der er plads i bymidten eller taet pa bymidten til store
regionalt orienterede virksomheder. Kommunerne
star her over for udfordringen, at disse virksomheder
efterspgrger neerhed til bymaessige funktioner, me-
dens de planlagte byggemuligheder ligger i erhvervs-
omrader ved motorvejene uden for byerne.

Det bliver en relevant diskussion om virksomheder-
ne skal flytte ind til byen, eller om byen skal flytte
ud til virksomhederne. Hvad sker der med byerne,
hvis bymidterne tgmmes for yderligere funktioner
og aktiviteter? Hvordan kan omrader, der ligger teet
pa bymidten inddrages til erhvervsudvikling i tilknyt-
ning til bymidterne? Det bliver en central udfordring
at forbedre udviklingsmulighederne inde i byerne, sa
de transporttunge virksomheder kan garanteres op-
timale forhold i de motorvejsnaere erhvervsomrader.

Tung transport kreever gode veje, Djursland.



Planleegning for omrdder til erhverv - barrierer og muligheder

Motorvejsnaer beliggenhed ved Hédensted.

Lager og logistik ved Hedensted.

Miljefelsom produktion med motorvejsnaer beliggenhed, Arla Fredericia.
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VIRKEMIDLER I
KOMMUNE-
PLANLAGNINGEN



Kommuneplanens rammer for lokalplanlaagningen kan have forskellig karakter. Det er ikke anvendelsen ale-
ne, der bestemmer, hvad et omrade kan anvendes til. Andre faktorer som fx bebyggelsesprocenter, grund-
sterrelser og bestemmelser om udformning har ogsa stor indflydelse pa, hvordan et omrade kan udnyttes.

Blandt de virkemidler, der bruges i kommuneplanlaeg-
ningen er, at:

e fastlaegge anvendelsesbestemmelser
og omradeafgraensning

e fastlaegge bebyggelsesprocenter, hgjder og etager

o fastlaegge grundstgrrelser og friarealer

» fastlaegge bymidteafgraensning

o fastlaegge krav til butikkers stgrrelser

o fastlaegge krav til parkering

e udlaegge byomdannelsesomrader med
mulighed for grundejerforeninger og kommunal
deltagelse i byomdannelsesselskaber

o fastleegge reekkefglgeangivelse

Derudover giver kommunerne i kommunesurveyen
udtryk for behov for andre virkemidler, som bedre
kan medvirke til at skabe de rette fysiske rammer for
virksomhederne. | dette afsnit listes nogle af de mu-
ligheder, som findes i dag, og et par gnsker til nye mu-
ligheder, herunder revision af miljgbegreberne, stgrre
fleksibilitet og mulighed for midlertidige anvendelser.

ANVENDELSESBESTEMMELSER

| kommuneplanlaegningen kan der vaere behov for
naermere at specificere anvendelsesbestemmelserne.
Ofte anvendes upreecise anvendelsesbestemmelser
for erhvervsomrader, fordi det kan virke vanskeligt at
forudse, hvilke virksomhedstyper der vil komme til et
givent omrade. Derfor benyttes ogsa i stigende grad
de vejledende miljgklasser som et styringsredskab.
Disse graenser har imidlertid aldrig veeret taenkt til at
skulle anvendes som styringsmiddel. De er heller ikke
egnede til virksomheder i brancher med stor intern
brancheglidning.

Flere kommuner angiver, at der er behov for at be-
grebsapparatet ajourfgres, og at der er behov for at
opdatere de vejledende miljgklasser eller overveje,
om der er andre muligheder for at klassificere virk-
somhedernes lokaliseringsforudsaetninger, sa de pas-
ser med den virkelighed, der siger, at langt flere virk-
somheder faktisk er byintegrerbare, end det hidtil har
veeret tilfeldet.

En mulighed kan veere, at anvendelsesbestemmelser-
ne tager udgangspunkt i, at omradet gnskes anvendt
til en szerlig fokusgruppe som fx byintegrerbare er-
hverv eller transporttunge virksomheder.

Det kan fx ske ved, at der i rammerne for et omrade
bade angives, hvilke typer af virksomheder, der kan
placeres i omradet, samt hvilke typer virksomheder,
der ikke er gnskelige. Derudover bgr det i givet fald
angives, hvilken karakter, der tilstraebes i omradet ved
hjeelp af de gvrige rammer for omradets udnyttelse.
Det kan ogsa understgttes af kvalitative krav, der be-
skrives i kommuneplanens hovedstrukturdel.

Hvis ikke de specifikke anvendelsesbestemmelser an-
vendes, er der ikke meget styring af anvendelserne.
| visse tilfeelde kan det veere gnskeligt med en mere
udspecificeret anvendelse af et omrade, og i givet fald
bgr det fremga direkte af rammerne. Der er mulighed
for at sikre en mere fleksibel anvendelse ved at fast-
seette rammer for en blandet anvendelse, der savel
abner op for boliger og byintegrerbare erhverv som fx
forskellige former for kulturelle formal. Det er muligt,
nar det handler om anvendelser, der i hovedsagen har
de samme fysiske krav til omgivelserne og som i skala
minder om hinanden.

BEBYGGELSESPROCENTER

Bebyggelsesprocenter kan vaere et virkemiddel til at
sikre virksomheder, hvor pris er meget vigtig — seerligt
for nogle af byservicevirksomhederne. Bebyggelses-
procenter kan ogsa anvendes som et middel til at ska-
be incitament til en omdannelse eller til at fastholde
en mere ekstensiv udnyttelse til fx kreative erhverv.

BEBYGGELSESSTRUKTURER

Bestemmelser om bebyggelsesprocenter siger ikke
alene noget om intensiteten i udnyttelsen i et omrade.
Det ggr anvendelsen alene heller ikke. Men nar anven-
delsen sammenholdes med omradets karakter, sadan
som den er fastsat i bestemmelser om udformning
og de tilladte bebyggelsesprocenter pa den enkelte
grund, giver det samtidig et fingerpeg om, hvor mange
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Virkemidler i kommuneplanleegningen

ANVENDELSE, BEBUGGELSENS KARAKTER OG ANTAL ANSATTE

Intensitet i arbejdspladser Bygningen Omradet Bebyggelsen

Etagemeter/ansat Ansatte per ha Bebyggelsens karakter
"Kontor, forretningsservice” 15-30 >150/200 Flere etager, evt. heje, taette byggerier
"Laboratorier, udvikling” 25.75 100-150 g;’tdeieggge;;ge“ e iR ieiis byggesr cliar
"Blandet handvaerk mv.” 50-75 50-100 mindre byggerier og sma grunde
"Industri og produktion” > 75 10-50 Stor skala, fladebyggerier, oplag

Derudover er der hejlagre som er karakteriseret ved store volumener pd store grunde. Antallet af ansatte varierer efter anvendelsen af lageret

- om det er fedevarelager eller andre produkter

arbejdspladser, der kan blive tale om i et omrade eller
delomrade.

Tabellen gverst til venstre giver nogle typiske eksem-
pler pa, hvor mange ansatte, der almindeligvis kan
forekomme i et omrade afhangigt af anvendelsen.

MOBILITET

Mobilitetsplanlaegning for omrader og/eller virksom-
heder er en mulighed, som nogle kommuner har ta-
get i anvendelse. Gennem dialog, samarbejde med
virksomheder, sndring af vaner og investeringer i
infrastruktur kan mobiliteten i et omrade forbedres,
uden det ngdvendigvis medfgrer en forggelse af tra-
fikken. Det kan ogsa bruges til at udligne presset pa
infrastrukturen.

Kommunale investeringer i infrastruktur i de stgrste
byer kan prioriteres saledes, at det fremmer den gn-
skede trafikale adfzerd ved fx etablering af letbaner
og andre investeringer i kollektiv trafik, investeringer
for gget cykeltrafik, etablering af bycykler ol. Odense
Kommune er et klassisk eksempel p3, at en bevidst
udbygning af cykelstinettet flytter persontrafikken fra
bil til cykel.

Uden for de st@rste byer har den kollektive trafik kun
en meget begraenset betydning for valg af transport-
middel ved arbejdsrejser. Men her er der til gengeeld
en “bymidteeffekt”, hvor centrale placeringer af ar-
bejdspladser i gennemsnit indebaerer kortere pend-
lingsafstande og derved mindre transportbehov. Des-
uden fremmer de kortere pendlingsafstande gang og
cykel som transportmidler til og fra arbejde. Centrale
placeringer af arbejdspladser mindsker behovet for
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bilkgrsel og derved bade det samlede CO2-udslip og
behovet for parkering.

"Vi kunne rigtig godt teenke os at vide, hvor vores
pendlere tager hen.”

Kommune pé Sjeelland

—— .
Kollektiv transport, biler og cykel, Gladsaxe.

R

LA o

Godstransport, Fredericia.



VALGMULIGHEDER FOR GODSTRAFIK - BUGEOGRAFI

Antal planomrader Valgmuligheder gods
Bysterrelse Bygeografi 0 1 2 3 [alt Andel
Centralkommune 151 165 10 0 326 34%
Handflade 33 28 4 0 65 7%
Hovedstadsomradet | Indre finger 134 128 33 0 295 31%
Ydre finger 84 51 17 0 152 16%
Udenfor fingerbyen 101 8 0] 0 109 12%
Bymidten 3 16 0 0] 19 5%
Indre byomrade 27 38 7 0 = 20%
>100.000 Ydre byomrade 103 92 6 0 201 56%
Uden for byen - byudviklingsomrader 8 19 2 0 29 8%
Havnen (den erhvervsaktive del) 0 18 22 0 40 11%
Bymidten 0 3 0 4 1%
Indre byomrade 10 12 7 3 32 8%
40-100.000 Ydre byomrade 141 94 39 0 274 70%
Uden for byen - byudviklingsomrader 17 19 2 0 38 10%
Havnen (den erhvervsaktive del) 12 21 7 2 42 11%
Bymidten 5 0 0 6 2%
EREEE Ydre byomrade 173 82 23 2 280 87%
Uden for byen - byudvik 6 1 0] 13 4%
Havnen (den erhvervs 14 1 23 7%
10.20.000 Bymidten 2 0 2 1%
Ydre byomrade 226 94 32 0 352 99%
oG Bymidten 2 0 0 0 2 0%
Ydre byomrade 340 108 22 3 473 100%
By 1561 176 33 4 1774 68%
@vrige Land 688 69 3 1 761 29%
Ukendt 58 3 6] 0 61 2%
Talt 3889 1252 288 16 5445

Kilde: Tetraplan & Haslev & Kjeersgaard: Erhvervslokalisering - Transport og tilgeengelighed, Fase 1, Bilag - Kortlaegning af arealer med saerlig
beliggenhed, januar 2011

I ovenstdende skema er det kortlagt, hvor mange planomrdéder i forskellige bygeografier og bysterrelser, der har O,
1, 2 eller 3 valgmuligheder for godstransport. Valgmulighederne er: Neerhed til naermeste motorvejstilslutning, til
regionalt vejnet med adgang til motorvejstilslutning, til godsregistreringscentre, havne, transportcentre eller omkob-

lingspladser,

der er udpeget til at kunne tage modulvogntog, til naermeste kombiterminal, til neermeste betydende havn med ud-
skibning af gods eller til lufthavn med betydende luftfragtmeaengder.
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P-normer

Der er ikke krav til, at der skal optages bestemmelser om p-normer i kommuneplanen. Mange kom-
muner fastsaetter dog p-normer i kommuneplanen. Der kan f. eks. fastszettes generelle p-normer for
rammeomrader med forskellige anvendelser, eller der kan fastsaettes specifikke p-normer for et ram-
meomrade.

Eksempler pa p-normer/arealbehov i kommuneplaner:

Bolig (hvis boligen er 100 m? og gennemsnitshusstanden er 2,1 person):

Krav om 1 p-plads pr bolig - svarer til 1 p-plads pr. 100 m? - eller 1 p-plads til 2 personer
Krav om 1% p-plads pr bolig - svarer til 1 p-plads pr. 67 m? - eller 1 p-plads til 1,3 personer
Krav om 2 p-pladser pr bolig - svarer til 1 p-plads pr. ca. 50 m? - 1 p-plads pr. person.

Erhverv (hvis 1 kontorarbejdsplads fylder 25 m?):
Krav om 1 p-plads pr. 50 m?2 erhverv - svarer til 1 p-plads til 2 personer
Krav om 1 p-plads pr. 100 m? erhverv - svarer til 1 p-plads til 4 personer

Eksemplerne viser, at kravene til p-normer i boligomrader eges i disse ar i erkendelse af, at flere fa-
milier har mere end 1 bil. Eksemplerne viser ogsa, at der kan fastszettes ens p-normer for boliger og
kontorarbejdspladser, hvilket kan have betydning ved udlzeg til blandede byformal. Hvis der er bade
boliger og kontorarbejdspladser i et omrade, kan det samlede behov for p-pladser mindskes.

P-normer til erhverv er normalt generelle normer, som ikke justeres efter, hvor i bystrukturen er-
hvervsomradet er, eller om det er en arbejdspladsintensiv eller -ekstensiv virksomhed, der er tale om.
Det vil veere meget forskelligt fra virksomhed til virksomhed, hvor mange ansatte der benytter bil til
arbejdet - seerligt hvis der er alternative muligheder for transport. Dette forhold kan maske aendres,

hvis der arbejdes mere malrettet med specifikke p-normer for de enkelte erhvervsomrader?

PARKERING

Krav til parkering er et vigtigt redskab, som bade kan
anvendes til at stille krav til maksimalt og minimum
antal p-pladser i forhold til, hvor mange biler byen kan
handtere i de enkelte omrader.

Flere kommuner har faste p-normer for forskellige
anvendelser, men det samlede behov for p-pladser
varierer med en raekke konkrete forhold. Behovet for
p-pladser er mindre ved lokalisering af fx butikker i by-
midterne end uden for de centrale byomrader. | om-
rader med blandede anvendelser, som fx bade boliger
og kontorer, er behovet for p-pladser ogsa mindre.

Der kan stilles krav om, at p-pladser skal etableres i
konstruktion, svarende til de krav der stilles til bolig-
byggeri. Hvis ikke virksomhederne kan etablere de
ngdvendige p-pladser, kan de indbetale penge ftil en
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kommunal p-fond, som kan benyttes til at opfgre feel-
les p-huse. Etablering af p-fonde kan veere en mulig-
hed i taette bymaessige omgivelser. Offentligt tilgeen-
gelige p-huse kan benyttes af forskellige brugere, og
dermed kan der ogsa veere en vis grad af dobbeltud-
nyttelse, som kan sanke det samlede behov for p-
pladser. Der ses p.t. en stigende anvendelse af parke-
ring i konstruktion i bystgrrelser ned til 20 — 25.000
indbyggere, ligesom parkeringsafgifter bliver mere
almindelige i hovedstadsomradet.

BYRUM, GRONNE OMRADER OG SYNLIGHED

Kommunale investeringer i grgnne omrader, rekrea-
tive omrader og oplevelseskvaliteter i de centrale by-
omrader og i erhvervsomraderne kan medvirke til at

gore omraderne attraktive og @ge investeringslysten.

Iszer de byintegrerbare virksomheder satter pris pa



naturskgnne omgivelser ligesom arkitektur og aestetik
star pa listen over lokaliseringsfaktorer. Det handler
for virksomhederne om den signalveerdi, som omgi-
velserne er med til at give. Synlighed er for mange af
disse virksomheder praesentable placeringer centralt
i byen. For isaer ivaerksaettere og kreative erhverv be-
tyder det naesten alt at kunne ses af forbipasserende
fodgzengere.

ZONERING

De aldre erhvervsomrader ligger ikke leengere i kan-
ten af byen, men ofte med by til flere eller alle sider,
og der kan af samme grund vaere problemer med stgj
og trafik i forhold til nzerliggende boligomrader. Der
kan vaere behov for en zonering af omraderne til at
afbgde generne mod boligerne og andre fglsomme
omrader. | en omdannelse af erhvervsomraderne kan
kontorbyggerier, p-huse mv. benyttes som afskeerm-
ning mod boliger og anden fglsom anvendelse. Er
der alene brug for afstandszonering, kan der udlaeg-
ges forskellige former for grgnne og bla friarealer,
stiforbindelser, rekreative omrader, men ogsa felles
p-pladser, hvor der er behov for det.

RAKKEFOLGEBESTEMMELSER

Raekkefglgeangivelse er et virkemiddel i kommune-
planen, som primaert anvendes til styring af udleeg af

nye byomrader. Raekkefglgeangivelsen kan ogsa be-
nyttes til at udpege stgrre omdannelsesomrader, og
det er muligt at indga udbygningsaftaler om at frem-
skynde raekkefglgen.

MIDLERTIDIGHED

Midlertidighed er et centralt begreb i forbindelse med
omdannelse, men dette er pt. ikke muligt at planlaeg-
ge for - heller ikke i omdannelsesomrader. Det kan fx
handle om at muligggre andre og midlertidige anven-
delser af eksisterende bygninger, som ikke er muligt
iht. geldende lokalplan og eller kommuneplan, indtil
der er planlagt for den fremtidige anvendelse af en
bygning eller et omdannelsesomrade, uden at der
skal tilvejebringes en lokalplan, der muligggr den
midlertidige anvendelse. Det kan ogsa handle om
at muligggre, at der kan fastsaettes tidsmaessige be-
graensninger pa en midlertidig anvendelse, sa den
ikke bliver permanent. Og endelig kan det handle om
at muligggre en ’lempeligere’ byggesagsbehandling
end normalt i forbindelse med ombygninger til brug
for midlertidige anvendelser. Flere kommuner gnsker,
at denne mulighed indarbejdes i planloven.

KOMMUNAL GRUNDPOLITIK
Kommunalt ejerskab til grunde og ejendomme mulig-

gor en betydelig nemmere styring af en gnsket udvik-
ling. Derfor kan deti kommunerne overvejes, om kom-

Kommunerne arbejder med felgende emner i deres planlaegning:

* Integration af erhverv i bymidten
* Biltilgeengelighed og parkering
 Lokalisering af byservice

* Nogle kommuner planleegger for transporttunge erhverv og for modulvogntog
* Nogle kommuner planleegger for miljebelastende virksomheder

* Zonering

¢ Omdannelse af erhvervsomraderne med henblik pa en revitalisering

Kommunerne benytter i varierende grad felgende vaerktejer:

* Muligheden for at udleegge et omdannelsesomrade

* Planlaegning for byomdannelse

» Strategiske opkeb i omdannelsesomrader
* Udbygningsaftaler

* Raekkefelgeangivelse ved omdannelse

¢ Kommunalt ejet jord i erhvervsomraderne

Kilde: Rambells Kommunesurvey
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munale jord- og ejendomsopkgb kan veere relevante
for at muligggre en gnsket omdannelse. Politiken for
byggemodning eller kommunale opkgb varierer dog
meget fra kommune til kommune. Kommuner, der
har fgrt en aktiv politik med opkgb af landbrugsjord
og aktiv byggemodning bgr overveje, om investerin-
ger bgr flyttes til investeringer i omdannelse og for-
nyelse, som kan forbedre eksisterende bymiljger og
gore dem attraktive for erhvervsinvesteringer.

GRUNDEJERFORENINGER

Ved byomdannelse af erhvervsomrader er det muligt
at stille krav om etablering af en grundejerforening.
Grundejerforeninger kan sta for anlaeg og drift af fael-
lesanlaeg, herunder falles parkeringspladser og i prin-
cippet ogsa af eventuelle faelles p-huse. | flere kom-
muner er der imidlertid erfaringer for, at der ikke er
den store interesse for at deltage i grundejerforenin-
gernes arbejde, og de er derfor forsigtige med at laeg-
ge mange opgaver over pa grundejerforeningerne.

UDBYGNINGSAFTALER

Udbygningsaftaler kan anvendes, hvor grundejeren
betaler for visse infrastrukturinvesteringer, som kan
optages i en lokalplan. Den grundleeggende idé er,
at grundejeren/-erne betaler for anlaegget/-ene, og

kommunen overtager dem herefter og varetager den
efterfglgende drift. Det er en aftale, der laves mellem
grundejer og kommunen, og som udarbejdes sidelg-
bende med en lokalplan.

SAMARBEJDE

Samarbejde er ogsa et centralt begreb i planlaegning
for erhverv. Det galder bade internt i kommunen
mellem planlzeggere, erhvervschef og politikere, men
ogsa med grundejerforeninger i erhvervsomraderne
og/ eller virksomheder i erhvervsomraderne. Samar-
bejde er afggrende for at fa en bedre viden og forsta-
else, og det kan ogsa fa ting til at ske.

"Jeg tror det er vigtigt, at man som virksomhed op-
lever at kommunen er en samarbejdspartner frem
for en myndighed.”

Byintegrerbar virksomhed i Omegnskommune

De glemmer 90 % af erhvervslivet der findes her
i byen. De har mere travit med at fa de nye til og
helst sa store som muligt.

Byservicevirksomhed i Hovedstadsomrddet

Kommunerne er blevet bedt om kvalitativt at komme med eventuelle forslag
til 2endringer i planloven i forhold til fysisk erhvervsplanlasgning.
Nedenfor ses eksempler pa forslagene gengivet i punktform:

* Der er brug for en klar forholden sig til de motorvejsnzere arealer og definitionen af disse arealer i for-
hold til byens struktur i evrigt. Der er ikke politisk forstaelse for, hvorfor disse arealer skal forbeholdes

transportkraevende erhvervstyper.

¢ Der ber sikres mulighed for at indteenke rekreative faciliteter i erhvervsomrader uden at de skal stej-
beskyttes og dermed edelaegge mulighederne i erhvervsomrader. I dag er vi nedt til at undlade at give
omrader til produktionserhverv rekreative faciliteter for at stejhensyn til disse omrader ikke skal ede-

la=gge mulighederne for produktionsvirksomhederne.

* Foreeldet begrebsapparat vedr. brancher, Nye anvendelseskategorier, som er veldefinerede - og som
afspejler pavirkningerne pa omgivelserne (ikke om noget er privat eller offentligt eller liberalt eller lign.).

¢ Fa miljeklasse begrebet revideret eller ajourfert til 201 1.

» Klare/nye regler for, hvordan der arbejdes med midlertidig anvendelser af tomme bygninger/lokaler.

» Mulighed for etablering af erhvervsudviklingsfonde til omdannelse af zeldre omrader til brug for inve-

steringer i forbedring og ny infrastruktur.

Kilde: Rambells fase 2b Rapport - Kommunesurvey
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