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Omdannelse af erhvervsomrader i ho-
vedstadsomradet er et aktuelt emne i
en tid, hvor arealbehovet er stadigt
stigende, og byen udvider sig.

Erhvervsomraderne, der er etableret
efter én tids planlagningstankegang,
skalbevagesindien ny tids forstaelse.
En rekke danske kommuner er i gang
med omdannelse af aldre erhvervs-
CEEss Sl Rt kvarterer. Men i flere kommuner gar
det langsomt.

Projektet Omdannelse af erhvervsomrdder
- fra vision til virkelighed har undersegt
barrierer og potentialer i konkrete
omdannelser i erhvervsomrader gennem
casestudieritrekommuneriRing3-omradet
i omegnen af Kebenhavn (vist pa kortet til
venstre). | denne pixi-udgave opsummeres
projektet, og otte opmaerksomhedspunkter
for omdannelse prasenteres.
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Malgruppen for  publikationen er
kommuner,sarligtplanlaeggere,politikere
Eksisterende jernbanenetveerk og andre, der har med erhvervskvarterer
Fremtidig letbane eller omdannelse at ggre. Desuden
Fremtidige letbanestop alle, der er interesserede i industri- og
bebyggelseshistorie i erhvervsomrader,
men ogsaiemner som klima, mobilitet og
byrum.

Kommunegraense

Omdannelseomrade

5km




Udfordringen

Erhvervsomrader, der er opstdet samtidig
med forstadens udvikling, er planlagt i en
periode, hvor funktionsadskillelse var i hgj-
saedet. Industrien var ofte stgjende, forure-
nende ogskulle ligge langt veek fra bolig- og
fritidsomrader. Det gav god mening. Derfor
eromraderneidagoftest monofunktionelle
og indeholder overvejende erhverv. Denne
strukturfungeredefintiindustrisamfundet,
menidagkandervaerebehovforatnytaenke
erhvervsomraderne.

Vaekstogurbaniseringihovedstadsomradet
er med til at bidrage til en mere intensiv
udnyttelse af eksisterende byomrader. En
reekke af omraderne er - set med nutidens
briller - forholdsvis ekstensivt udnyttede
med mulighed forfortaetning mange steder.
Detgiveranledningtilatspgrge:Hvordankan
erhvervsomraderneudviklesigifremtideni
kommunerne rundt om Kebenhavn?

Potentialer og barrierer

Der er en raekke potentialer ved at omdanne zldre er-
hvervsomrader -framuligheden for nyefunktionerietom-
rade,atindtaenkebedreoffentligtransport,baeredygtighed,
gget tryghed eller at skabe en ny identitet i det pageelden-
de omrade. Potentialerne afhaenger dog af, om malet med
omdannelsen er ny erhvervsudvikling, nye boliger eller et
blandet bolig- og erhvervskvarter.

Samtidigfindesderenrakkebarrierer.lerhvervsomraderne
kanprocessenbliveforsinketafforskelligeinteresserblandt
aktgrerne, timingen af omdannelsen og udfordringer
med trafik, parkering og stej. De eksisterende forhold i
omraderne kan give anledning til udfordringer pa grund af
matrikelstrukturer og jordforurening. @konomi kan ogsa

Det lille erhvervsomrade i Ishg;j

spaende ben, for eksempel nar det kommer til fastsaettelse
af bebyggelsesprocenter eller i forhold til kommunernes
muligheder for at opkgbe jord.

Vi har lyttet til forskellige stemmer i og omkring
erhvervsomraderne og harinterviewet kommuner, der har
planer for fremtidens omrader, de erhvervsdrivende og
ejernesamtudviklere,derinvestereriomraderne.Hvordan
erderessynpaemnersombebyggelse, parkering, mobilitet
ogklimaifremtidens erhvervsomrader? Hvad sker der, nar
visionerforomdannelse mgdervirkeligheden?Erderplads
til fremtidens erhverv og nye erhvervstyper, eller bliver
erhvervet presset ud?



Opmarksomhedspunkter

Der er mange opmaerksomhedspunkter i en byomdan-
nelsesproces - iszer i erhvervsomrader. Processerne er alle
forskelligeogmegettids-ogkontekstafhaengige,menderer
enrakke spargsmalogovervejelser, der harvist sig gode at
arbejde ud fra. Herunder lister vi otte af de vigtigste.

KOMMUNENS ROLLE
Kommunerneskalveaerebevidsteomderesrolle.

1. Adskillelse af myndigheds- og
facilitatorrollen

Med en klar rollefordeling som kommune kan man komme
lengst i sin kommunikation til interessenterne. Nogle
virksomhederoginvestorergiverudtrykfor,atdetkanvaere
sveert at skelne, om det er som myndighed eller facilitatori
det konkrete erhvervsomrade, kommunen ggr sin stemme
gaeldende. En fordel kan veere at have forskellige personer,
der varetager de forskellige roller, det er isaer vigtigt i
omrader med erhvervsnetveerk. Her kan man lade sig
inspirere af de igangvaerende bymidtesamarbejder, hvor
samme problemstilling gor sig geeldende. For at komme
i mal med en omdannelse er en forstaelse for de enkelte
virksomhedersbehovpakortogpalangsigtheltngdvendig.
Det afhaenger af et givent erhvervsomrades storrelse og
om, hvordan en kommune kan fa et overblik. Der kan vaere
bade fordele og ulemper ved at have et erhvervsnetveerk i
kommunen. Spergeskemaundersegelser og dialogmader
kan vaere nogle af maderne til at kende virksomhedernes
behov, udviklingsplaner og tidshorisont bedre.

“Det er en udfordring at omdanne et industriomrade.

Vores kommunalbestyrelse er optaget af
boligudvikling, den gronne omstilling og oget

biodiversitet, nar de byudvikler, samtidig med at de
onsker en balance, hvor industrivirksomhedernes

muligheder og arbejdspladser i kommunen bevares”
- Kommunal planlaegger

Gladsaxe Erhvervskvarter
2. Kommunen som grundejer?

Der er meget stor forskel pd, hvad kommunerne kan
gennemfareogplanlaeggefor.ltilfeelde,hvorenkommune
ejer matriklerne, har den bedre mulighed for at styre
udviklingen og kan desuden stille krav til aktererne i
omdannelsen. Alternativt skal der samarbejdes med de
eksisterende grundejere. Nogle kommuner farer en aktiv
jordpolitik og opkaber jord, sa de kan gennemfare deres
planer. Det begraenses dog af anlaegsloftet. Anlaegsloftet
bliver i stigende grad en barriere for mange kommuners
byudvikling-ogvilnokogsafgretilnyeselskabsdannelser.




PROCES FOR OMDANNELSEN

Kommunerne sgger den rette balance mellem
investeringssikkerhed og dynamik.

3. Velfaerdsinfrastruktur som abningstraek

Velfeerdsinfrastrukturafhgjkvaliteterafggrende,hvisderskal
tiltraeekkes nye borgere. Det kraever offentlige investeringer,
hvisderskalomdannestilboliger,fordidetoftebetydereget
behovfordaginstitutionerogskoler medvidere.Men deter
ogsa her, at der er risiko for, at det kan veere sveert at styre
timingen i forhold til tempoet i omdannelsesprocesserne.
Risikoen kan minimeres, hvis der er eksisterende tilbud i
narheden af erhvervsomrader, der kan udvides.

4, Fokus pa risici

Der vil i sterre omdannelsesprojekter altid veere risici. |
eldre erhvervsomrader kan der pa forhand foretages en
risikoanalyse, men det sker for sjaeldent. Ofte vil det veere
stgj eller jordforurening, der vil kunne skabe forsinkelser
eller fordyring af projektet. Et systematisk arbejde med
risikostyringkanafhjeelpe processen.Plusenerkendelseaf,
atdererenkelteerhvervsomrader, hvorstgjellerforurening
gar,atomdannelsetilboligikkeergnskvaerdigellerrealistisk.
Der kan ogsa veere en betydelig risiko for, at de n@dvendige
infrastrukturanleegeller andre afggrende anlaeg ikke bliver
etableret som planlagt - eller til tiden.

” Det er simpelthen ved at blive sa dyrt inde i
Kebenhavn med alle de kreative miljoer - sa
pludselig er der nogen, der har opdaget, at

man ogsa kan finde industribyggeri eller nogle
vaerkstedsbygninger her hos os, som man sa kan
lave superfede”

- Kommunal planlaegger

Hersted Industripark




5. En dynamisk masterplan

Masterplanlaegning har mange fordele, men har vist sig at
veerevanskeligatgennemfaremeddelangetidsperspektiver,
der er geeldende. Man bgr vaere meget opmaerksom pa, at
den ikke bliver for detaljeret. Det er meget vigtigt, at der
foreligger en reekkefelgeplan, sa omraderne ikke bliver for
fragmenterede. En ny og mere dynamisk vej kunne vaere
at arbejde mere med de blivende og primaere kvaliteter
og ud fra disse opstille en raekke scenarier, der vil veere
muligeindenforrammerne.P.t.videsdetf.eks.ikke,hvordan
bilismen vil udvikle sig, hvis der sker et teknologispring i
forbindelsemedselvkgrendebiler.Kravellerambitionerom
cirkuleer gkonomi og LCA vil ogsa kunne andre planerne
grundleeggende i fremtiden.

6. Rxkkefolgeplanleegning og sammenhang
mellem plan og marked

Konjunkturerne skifter, og det ville vaere en fordel, hvis
kommunerne havde mulighed for fleksibel planlaegning
i et skiftende marked. Det er en meget vanskelig disciplin.
Ideelt er det, hvis en kommune kan tage udgangspunkt i
de faktiske markedsforhold i en kommende omdannelse
og gerne lave, hvad der svarer til et investeringspotentiale
for hver enkelt matrikel. Det kan vaere fristende at ga i gang
med en planlaegning for hele omradet pa én gang. Der
er dog en risiko for at komme til at gabe over for meget
som kommune og at skabe usikkerhed for investorerne.
Med raekkefglgeplanleegning og omdannelse i etaper kan
omdannelsesprocessen bedre styres og samtidig tilpasses
skiftende konjunkturer.

”Du finder ikke store tomme arealer, og hvis du ger, ville jeg vove den pastand, at de ikke skal
bygges pa. Hvis du finder store grenne omrader, sa synes jeg, de skal bevares. Vi skal veerne om den
biodiversitet, vi har, sa skulle man ikke hellere benytte sig af nogle af de grd tomme pladser, der er.
Mange af de her erhvervsomrader ligger jo supercentralt, der kommer letbane, som binder dem alle
sammen. Hvis du kerer langs Ring 3, sa finder du jo 20 omrdder, som er ideelle at arbejde med”

- Udvikler




OVERORDNEDE RAMMER FOR OMDANNELSEN
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Kommunerneerafhaengigeafoverordnederammerogtveerkommunaltsamarbejde.

7. Tvaeerkommunal planlaegning

Infrastrukturen skal ses i et starre perspektiv. | kampen om
arbejdskraft spiller adgang til kollektiv transport en vigtig
rolle. Derer behov for planlaegning med et regionalt blik og
enklarudmeldingomdestatsligeinteresser.Enoverordnet
planlaegningvilkunneklarlaeggebehovogpegepafordeling
af forskellige virksomhedstyper. Dette vil ogsa kunne
forhindre, at kommunerne kommer i ungdig konkurrence
med hinanden omkring tiltraekning af bestemte typer
af virksomheder, ligesom det kan undgas, at sarbare
virksomhedstyper skubbes rundt mellem kommunerne
eller helt ud af regionen.

8. Baredygtig mobilitet

Stationsnaere byudviklingsomrader er at foretraekke, da
incitamentet for at bruge offentlig transport er sterre for
kunderogmedarbejdereideenkeltevirksomheder.Aktuelle
transportbehov, kommende teknologiske fremskridt og
politiske visioner for de forskellige transportformer skal
afstemmes pa den store skala. Visse virksomhedstyper,
blandt andet lager, logistik og produktion, vil fortsat have
et stort behov for transport med lastbil. Det skal ogsa
overvejes,hvilkekravfremtidenscirkulaerevirksomhedervil
stille til transport, materialestramme og lokalisering.




Udgivelsen er udarbejdet af Dansk Byplanlaboratorium, Grandville og Cushman & Wakefield RED.

Udgivelsen er udarbejdet pa baggrund af et projekt om erhvervsomrader. Projektet er gkonomisk
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