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Erhverv ud til motorvejen? Side 1
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

Indledning

Neerveerende notat udger den 1. udgave af et forslag til en ny model for den kommunale
erhvervsplanleegning, hvor motorvejsnaere erhvervsarealer indgar som én blandt flere
omradetyper i den samlede erhvervsmaessige kommuneplanlaegning.

Metoden der fremledes i dette notat vil i perioden december 2008 — juni 2009 bliver af-
pravet i Sgnderborg - , Lolland — og Guldborgsund Kommuner og forventes herefter til-
rettet i overensstemmelse med de erfaringer og konklusioner der vil kunne udledes af
afpr@vningen, hvorfor der altsa er tale om et arbejdsdokument, som farst i sidste halvdel
af 2009 vil finde sin endelige form og indhold.

Men nu til sagen...

Af "Oversigt over statslige interesser i kommuneplanlaegningen 2009” fremgar det, at
"udleeg af nye erhvervsarealer langs motorvejene skal begreenses og primaert reserve-
res til transporttunge virksomheder. For at indsamle viden, der kan bidrage til at nuance-
re billedet af nationale og lokale transportinteresser i den konkrete prioritering af areal-
anvendelsen, vil Milijgministeriet sammen med Transport- og Energiministeriet og @ko-
nomi- og Erhvervsministeriet igangseette en dialog med repraesentanter for kommuner
og private aktgrer med henblik pa at skabe et overblik over godstransportens nuveeren-
de struktur og de veesentligste udfordringer fremover.”

Set i dette perspektiv og ikke mindst pa baggrund af konkrete problematikker mht. are-
aludleeg har Guldborgsund, Lolland og Sgnderborg kommune udarbejdet oplaegget til
eksempelprojektet "Erhverv ud til motorvejen?”. Oplaegget udger de 3 kommuners an-
sggning om at komme i betragtning som et Plan09-eksempelprojekt. Ansggningen bliver
efterfelgende imgdekommet.

| opleegget anfgres, at det skal belyses, hvordan kommunernes ggede kompetence pa
planomradet kan forvaltes, saledes at motorvejsnaere erhvervsbyggerier kan opferes i
hgj arkitektonisk kvalitet og med god indpasning i landskabet. Samtidig med, at virk-
somhederne gives mulighed for at profilere sig under steerkt hensyn til det sestetiske ud-
tryk. | sig selv er dette et dilemma; og i projektet undersgges, hvorvidt en strategisk til-
gang kan bidrage til en konkret dialog frem for en polarisering.

Der er lagt op til, at der undervejs i projektet arbejdes mod:

o at det kun er virksomheder med relativ stor afhaengighed af vejtransport, der
placeres ved motorvejene, samt
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Erhverv ud til motorvejen? Side 2
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

o at det samlede transportmgnster i kommunerne bliver mere baeredygtigt, sale-
des at mest muligt af den tunge godstransport finder sted pa motorveje og ho-
vedlandeveje — og med mindst mulig pavirkning af trafikken i byer og landomra-
der.

Dermed er der behov for at f& defineret, hvad virksomheder med relativ stor afhaengig-
hed af vejtransport er, idet det indtil videre meget ofte har veeret en ensidig diskussion af
virksomhedernes behov (i egen forstaelse) for profilering via en synlig beliggenhed og
en igjenfaldende skiltning, oplag mv. frem for en landskabsmaessig indpasning og arki-
tektur som eestestik. At behovet for profilering har spillet en veesentlig rolle i den kom-
munale beslutningstagning, er tydeligt; og det har i mange tilfeelde veeltet planlovens in-
tentioner. | naerveerende rapport laegges der op til at anvende branchekode som en af
parametrene i en model for en helhedsorienteret planlaegning.

Eksempelprojektet saetter fokus pa den palet af parametre, der indgar i den moderne
bybygning', og som ud fra en helhedsopfattelse af byen og dens funktioner laegger op til
den efterspargselsorienterede lokalplan®. Samtidig kombineres dette med den afvejning
(prioritering), der ligger i at beskrive bymeanstret og ud fra det at udnytte og udvikle de
potentialer, de enkelte omrader har, ud fra en vurdering af deres planleegningsmeessige
egnethed.

| denne teenkning indgar bade at afveje delomraderne i forhold til hinanden (anvendelse)
og at se pa det, der binder dem sammen/adskiller dem som f.eks. infrastruktur og miljz-
zoner. Det indebeerer, at de enkelte omraders egnethed vurderes i forhold til den fremti-
dige anvendelse og malt op mod mal og temaer i kommuneplanen. Der lzegges endvide-
re op til at opna en forbedret robusthed i planlaegningen ved at indarbejde/tage stilling til
flest muligt af de relevante lokaliseringsparametre i en lokalplan, der her kaldes en ef-
terspgrgselsorienteret lokalplan. For at veere en efterspgrgselsorienteret lokalplan skal
lokalplanen beskrive en ide, udfolde mal og temaer i kommuneplanen osuv. til et sddant
niveau, at en privat bygherre, projektudvikler mv. umiddelbart kan forsta, hvad intentio-
nerne er — dvs. at lokalplanens redeggrelsesdel forholder sig til flest mulige af de para-
metre, der indgar i en lokaliseringsovervejelse®.

! Bybygning — eller Urban Design - handler pa overordnet plan meget om en konstruktion eller rekonstruktion af by-
ens rum. Hvor der fgr i gamle bydele opstod mindre torve og pladser teet integreret i byens liv, blev disse - isaer un-
der funktionalismen - udvandet og omgivet af tilfeeldigt placerede bygninger i modernistisk stil. Modtraekket var,
gennem hensigtsmaessig tilbygning at skabe et sammenhaengende hierarki af pladser, mindre torve og gaderum,
hvor man péa ethvert niveau kunne finde den grad af offentlighed/privathed situationen eller lokaliteten lagde op til.
Samtidig papegedes vigtigheden af at tilpasse omradernes visuelle udtryk til den menneskelige skala og ikke til for-
bikgrende biltrafik i fuld fart.

2 Kan ogsa kaldes den markedsbaserede lokalplan, idet den udtrykker match mellem kommuneplanens intentioner
og markedets efterspargsel efter arealer til bestemte anvendelsesformal.

% Her ses bort fra den type af lokalplaner, der benaevnes projektlokalplaner, idet de ferst udarbejdes, nar et projekt

er kendt.
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Erhverv ud til motorvejen? Side 3
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

Byens historie som afsaet for planlaegning

| Vikingetiden anleegges byerne ved vandet — og den centrale plads er handelspladsen
umiddelbart, hvor skibene anlgber kysten. Det er ad sgvejen, at varerne transporteres;
og derfor er det ogsa s@vejen, der binder byerne sammen. Med den begyndende indu-
strialisering med fadevareforaedling og eksport far havneomradet tillagt nye funktioner:
fabrikker og pakhuse for foderstoffer og produkter til eksport. Det indebaerer, at boliger-
ne i havneomradet bliver de mindst eftertragtede — og byerne begynder at vokse ud ad. |
slutningen af 1800-tallet sker der en nyorientering af byerne. Nu er det ikke lsengere sg-
vejen, der alene er den centrale forbindelseslinie til omverdenen. Jernbanerne bliver sa-
vel argumentet for nye byer og bydele som en lokaliseringsfaktor for foreedlingsvirksom-
heder og industri. Omkring 1990 sker der igen en nyorientering. Nu er det motorvejene,
der giver det handels- og godstransportmaessige sammenhaeng. Og som samtidig giver
plads for at redefinere de gamle bydele: havneomradet og arealerne langs jernbanerne.
For at tage konsekvensen af dette ma arealer, der udlaegges til erhverv langs motorve-
jene ses som del af byen.

Konsekvensen er en nyorientering af planlaegningen. | stedet for at se udviklingen af by-
en som en indefra-og-ud-planleegning er der behov for en helhedsopfattelse, hvor kom-
munens bymgnster og arealernes egnethed i forhold til den fremtidige anvendelse per-
spektiveret i kommuneplanernes mal og temaer bliver det nye udgangspunkt for plan-
lzegningen. | sin yderste konsekvens medfarer det ogsa, at alle udlagte arealer kan fa
nye anvendelsesbestemmelser og tillaegges andre funktioner end i dag.

For at supplere overvejelserne i relation til bymgnstret kan landskabsanalysen bruges
som et hjeelpeveerktgj. Landskabsanalysen bar have fokus pa den rumlige trafikantople-
velse og med blik pa brugerperspektivet set fra byen — dvs. uden for vejperspektivet.
Dette skal ogsa ses som et modspil til, at vicksomhedernes hovedargument — nemlig
behovet for profilering af virksomheden gennem synlig beliggenhed og skiltning — ma
opvejes i forhold til de kommunale interesser (bymgnster, mal og temaer i kommune-
plan) og det pagaeldende omrades egnethed vurderet af fra en raekke faktorer: Redukti-
on af godstransport, pavirkning af miljget, sammenhaengen med byen, virksomhedernes
indplacering i transportkaeden, baeredygtighed, indpasning i landskabet osv.

Landskabsanalysen vil desuden vaere et udgangspunkt for at forsta de aktuelle kvaliteter
i vejkorridoren og anskue, hvordan disse kvaliteter kan bibeholdes eller omseettes til an-
dre kvaliteter med indfgrelse af vejanlaegget. Det kan f.eks. veere udsagn mht. vejens
udformning, relationen til det omgivende rum og relationer til eksisterende virksomheder
samt indpasning i forhold til det abne land og de enkelte omrader i byhierarkiet. Dermed
bliver der tale om en nyorientering af forhold mellem vej og by — og en perspektivering i
forhold til neermest liggende bys potentielle udvikling og udviklingsretning.

KUBEN
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Erhverv ud til motorvejen? Side 4
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

Laesevejledning

Den overordnede opgave for neerveerende del af projektet er, at udvikle dels en ny plan-
lzegningsmodel, dels et dialog- og screeningsveerktgj der i samspil med hinanden kan
sikre at rette virksomhed placeres pa rette sted.

Efter kapitel 1: Indledning og kapitel 2: Resumé saettes der i kapitel 3 rammen for den
udfordring, der er baggrunden for eksempelprojektet. Notatet er derudover opdelti 2 de-
le:

o Del 1: Desk research — analyse og vurdering (kapitlerne 4-9)
e Del 2: Model for bybygning (kapitlerne 10-12)

| tilleeg til denne rapport udarbejdes i seerskilt notat et oplaeg til et screenings- og dialog-
veerktgj til brug for processen med at klassificere og lokalisere de virksomheder, der gn-
sker at etablere sig i kommunens erhvervsomrader. Veerktgjet skal bade bruges i forbin-
delse med tilflyttende virksomheder og i forbindelse med virksomheder, der af forskellige
arsager skal have en anden placering i kommunen (f.eks. i forbindelse med aendret an-
vendelse af byomrader eller virksomhedernes udviklingsbehov).

| forleengelse af denne rapport/metode vil de deltagende kommuner afprave ABCDE-
Planleegningsmetoden i egen Kommuneplanlaegning og i forbindelse hermed arbejde
med projektets 2. udviklingsfase — Formgivning, der har til formal at afprgve — og udlede
metoder og principper, der kan sikre at den arkitektoniske udformning af motorvejsnaere
erhvervsomrader, far en hgj kvalitet og god indpasning i forhold til det omgivende land-
skab.

Pa www.plan09.dk kan der lazeses om eksempelprojektet. Her kan ogsa leeses om de
beslaegtede projekter og deres erfaringer.

KUBEN
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Erhverv ud til motorvejen? Side 5
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

Resumé

Placeringen af byzonearealer er et vigtigt emne for alle kommuner. Det er fremover
kommunen, der alene bestemmer fordelingen af byvaeksten mellem kommunens by-
samfund. Kommuneplanens udpegning af arealer til byvaekst sker ud fra en samlet vur-
dering af udviklingen i kommunen og en afvejning af byernes forskellige udbygningsmu-
ligheder i forhold til andre interesser, f.eks. natur- og miljginteresser, trafikbetjening og
infrastrukturanleeg, skovrejsning, grundvandsinteresser, jordbrugsmaessige interesser,
skolestruktur, forsyning med offentlig service, byomdannelse mv. Dermed bliver det i
kommuneplanlaegningen helt afgerende, at der tidligt i processen (ved udarbejdelsen af
planstrategien) udarbejdes forslag til det fremtidige bymenster; og at det er et element,
som gentages hver gang, en planstrategi udarbejdes.

Da kommunerne har overtaget ansvaret for planlaegningen i bade byerne og det abne
land, er der abnet mulighed for andre prioriteringer og mere helhedsorienterede lasnin-
ger set med den kommunale optik. Det stiller imidlertid starre krav til overvejelser og en
mere udfgrlig beskrivelse af de planleegningsmeessige intentioner end tidligere; og der-
med er der lagt op til redegarelsesdelen i lokalplanen far et kvalitetslaft.

| projektet “Erhverv ud til motorvejen?” indgar det i fase 1, at der skal foretages en op-
samling af hidtidige erhvervsplanleegningsanalyser og —metoder. Projektplanen beskri-
ver de publikationer?, der skal indga i desk researchen. Der skal desuden foretages en
vurdering og opsummering af den hollandske ABC-lokaliseringsmodel, hvor det geelder
om at reducere det areal, der disponeres til parkering, og de 5 trin i en dansk metode,
beskrevet i Hindbog om Miljg og Planlaegning (2004). Hertil kommer, der skal foretages
en opsamling af landskabelige og erhvervsmaessige effekter af motorveje pa baggrund
af de erfaringer, der er beskrevet i:

¢ Byen, Vejen og Landskabet, motorvejen — landskabskunst og hverdagslandskab
(Skov & Landskab i samarbejde med Aalborg Universitet, 2005),

e Byen, Vejen og Landskabet — motorveje til fremtiden (Aalborg Universitet, KVL,
Center for Skov, Landskab og Planlaegning, Vejdirektoratet, 2005)

e Smukke veje — fra idé til virkelighed (Vejdirektoratet, 2002)
¢ Smukke veje — en handbog i vejarkitektur (Vejdirektoratet, 2002)

e Erhvervsarealer langs motorveje og overordnede veje, rapport nr. 180 (Vejdirek-
toratet 1999 med senere opdateringer).

* Se litteraturoversigten bagest i nservaerende notat.
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Erhverv ud til motorvejen? Side 6
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

Endvidere har "Landskabet langs de danske motorveje — hvad mener bilisterne?”, spe-
ciale fra KVL, 2006 og opleeg til "Skitse for temaplan for erhvervsudviklingen 2005-2017
for S@nderborg-omradet” bidraget med inspiration.

Hidtidige erfaringer, anvendte metoder og gennemfgrte analyser
Som grundlag for arbejdet med en model for bybygning og et screenings-/dialogveerktgi
er anvendt en raekke input. Inputtene har givet inspiration i forhold til allerede anvendte
metoder og erfaringer med landskabelige og erhvervsmaessige effekter af motorveje.

Den hollandske ABC-model er et planlaegningsveerktgj, de hollandske myndigheder
anvendte i 1990’erne. Modellen er ogsa blevet kaldt 'den rette virksomhed pa det rette
sted’. Modellen bygger pa, at det med relativt simple klassifikationsveaerktajer er muligt at
malrette planlaegningen i forhold til at reducere det areal der disponeres til parkering og
transportarbejde, samt finde de mest hensigtsmaessige placeringer for virksomhederne.
Idéen er, at byomraderne klassificeres i A-, B-, og C-lokaliteter ud fra neerhed til trafikal
infrastruktur og parkeringsrestriktioner. Virksomhedernes mest hensigtsmaessige place-
ring afgares efterfalgende pa baggrund af en mobilitetsprofil, hvor arbejdspladsintensi-
tet, besagsintensitet, tjenstlig bilathaengighed og godstransportens vejafheengighed ind-
gar som parametre. Siden hen er der sket andringer i de prioriteringer, der gar sig geel-
dende i Holland, bl.a. fordi de skonomiske forhold har stgrre betydning end tidligere. |
dag er planlzegningen saledes i udgangspunktet mindre restriktiv, og der fokuseres i hg-
jere grad pa tilpasning og lydharhed overfor virksomhedernes synspunkter og holdnin-
ger.

| ’JHandbog om Milje og Planlaagning” er der med inspiration fra den hollandske ABC-
model beskrevet en 5-trins metode til planleegning af erhvervsomrader, her laegges vaegt
pa virksomhedernes miljigmaessige belastning og indplacering. De farste tre trin omfatter
en virksomhedsklassificering, en omradeklassificering og en sammenstilling af de to pro-
filer. Det fjerde trin omfatter et fokus pa trafikkens lokale miljgbelastning. Hvor de tre
farste trin bidrager til at mindske den globale/regionale miljgbelastning, har det fijerde
trin alts& fokus pa den lokale miljgbelastning. Femte og sidste trin i modellen er en ud-
formning af generelle retningslinier for placering og konkrete anvendelsesbestemmelser.
Malet med ABC-modellen i dansk sammenhaeng, er at foretage en koordineret areal- og
transportplanlaegning pa et tidspunkt, hvor de konkrete virksomheder endnu ikke er lo-
kaliseret eller dukke frem som mulige kabere af erhvervsarealerne.

| Senderborg-omradet blev der i 2002 indledt et strategisk samarbejde mellem 7 kom-
muner. Et vigtigt element i dette strategiske arbejde var udarbejdelsen af en temaplan
for erhvervsstruktur, hvori indgar en afdeekning af erhvervsarealernes placering, starrel-
se og fremtidige anvendelse med udgangspunkt i planstrategiens vision og strategi. |
temaplanen er beskrevet en ABCDE-model for klassificering af erhvervsomrader. Kon-
sekvensen af klassificeringsmodellen var, at der i temaplanen blev anfart 30 erhvervs-
omrader, der foreslas udtaget som erhvervsomrader; og dermed ved farstkommende
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Erhverv ud til motorvejen? Side 7
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

lejlighed foreslas af fa en justeret anvendelsesbestemmelse i kommuneplanens ramme-
bestemmelser. Anbefalingen omkring eendringen i en raekke omraders anvendelsesbe-
stemmelser mgdte imidlertid modstand, og den ngdvendige politiske tilslutning kunne
ikke skabes. Tankerne bag temaplanen er dog fortsat aktuelle og udger i dag en slags
baseline i forbindelse med Sa@nderborg Kommunes erhvervsstruktur i kommuneplan
2009.

Den klassiske motorvej, der som arketype kan betegnes Guldaldervejen, suppleres i
dag med det der kan kaldes Bymortorvejen og Truckerstien. De to sidste arketyper ad-
skiller sig fra den farste ved i langt hgjere grad at udfordre omgivelserne, bade i forhold
til stgrre trafikintensitet og dermed flere til- og frakarselsanlaeg, men ogsa i forhold til er-
hvervsomrader der skyder op i neerheden af motorvejen. Med de nye udfordringer er det
ogsa nadvendigt at de lokalplanlazeggende myndigheder i hajere grad end tidligere styr-
ker savel redeggrelsesdelen som bestemmelserne i lokalplanerne. Erfaringerne viser, at
planlaegningen for de motorvejsnaere arealer bgr ske pa grundlag af en streekningsana-
lyse. En straekningsanalyse bar gennemfgres som helhedsorienteret og sammenheen-
gende planlaegning, hvor analyser af udsnit/dele af vejen ud fra en landskabsaestetisk
vurdering medvirker til at byggerier neensomt tilpasses landskabet.

Model for bybygning — erhverv ved motorveje?

At opstille en model for bybygning betyder egentligt, at lave et forbillede for den plan-
lzegningsproces moderne bybygning udgegr. Arbejdet med at skabe en model for bybyg-
ning er centreret omkring kommuneplanen, og den proces denne er indplaceret i. Malet
er at ggre kommuneplanen til et robust og integreret strategisk veerktgj i forbindelse med
udleegning af arealer til erhverv. Idéen er at styrke det seedvanlige primeere fokus pa
rummelige arealudlzeg med et mere helhedsorienteret fokus for de politisk vedtagne ud-
viklingsmal, som foruden gode rammevilkar for erhvervslivet, iagttager bade miljghensyn
og medvirker til at skabe en mere effektiv og sikker trafikstruktur for hele kommunen.

I modellen for bybygning arbejdes med 5 omradeklassificeringer. A-omrader er blandet
byomrade, B-omrader er erhvervsomrader i byen, C-omrader er erhvervsomrader pa
kanten af byen, D-omrader er motorvejsnaere erhvervsomrader uden for byen og E-
omrader er lokale erhvervsomrader lokaliseret i tilknytning til mindre byer. Omraderne
klassificeres pa 6 parametre; byintegrerbarhed, lokaliseringsfaktorer, indpasning og
aestetik, godstransportens vejafhaengighed, miljgpavirkning og tilgaengelighed for per-
sontransport (Afsnit 12.2.1 — 12.2.6). Med udlaegningen i kommuneplanen klassificeres
omraderne saledes i meget detaljeret grad, men alligevel pa en made, der abner op for
efterfglgende dialog med virksomheder, der gnsker at etablere sig i omradet.

At arbejde inden for bybygning som forstaelsesramme indebaerer, at der gennem opstil-
ling af et bymanster/hierarki foretages en prioritering af, hvordan kommunens byer skal
udvikles, og hvilke hensyn der i den sammenhaeng skal nyde fremme. Det betyder sam-
tidig ogsa, at der ikke alene tages udgangspunkt i den traditionelle indefra og ud plan-
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lzegning, hvor planlagningen har taget udgangspunkt i bymidten og efterhanden bevae-
get sig ud mod det abne land. | den moderne bybygning betragtes byen som den graen-
selgse by, hvilket ikke m& medfare, at graensen mellem by og land udviskes, men der-
imod at der laegges forskellige greenser for forskellige systemer. En by bestar af en raek-
ke overlejrende systemer, for hvilke forskellige graenser defineres. Tanken i bybygnin-
gen er, at et omrade udlaegges, hvor det anvendelsesmeessigt er mest hensigtsmaessigt
— og at dette ikke ngdvendigvis felger de eksisterende graenser. Med andre ord kan der
f.eks. udlaegges omrader til virksomheder med hgjklasset vejafhaengighed i det, der i
dag er 'uden for byen’.

Kommunerne har med endringen af planloven ogsa faet ansvaret for det abne land.
Arealudlzeggene til nye erhverv skal derfor ses i en helhedsopfattelse af landskab, natur,
udvikling og indpasning — afvejning af hensynene til benyttelse og beskyttelse.

Modellen for moderne bybygning haenger taeet sammen med de aspekter, der ligger i den
private projektkultur som nogen gange star i modsaetning til den offentlige plankultur.
Med naervaerende model for en moderne bybygning er det hensigten at understatte den
private projektudvikling gennem tydelige rammer for udviklingen, der sikrer de almene
interesser i form af miljgbeskyttelse, effektiv — og sikker trafikafvikling, o.s.v.

Med en klassificering af omradeudlaegningerne, understattes og fremmes en erhvervs-
udvikling, der potentielt farst sker lang tid efter, arealudlaegget er sket. Kommuneplanen
er dermed tiltaenkt en robusthed, der understgtter en dialog med en virksomhed, en pro-
jektudvikler, en developer m.fl. Dialogen handler om muligheder (kreativ medteenkning
fra kommunen mhp. at opfylde intentionerne i lokalplanen — evt. ved at indteenke andre
end de traditionelle virkemidler) og handlefrihed i respekt for de juridiske bindende be-
stemmelser i stedet for, at udgangspunktet altid er, at en eksisterende lokalplan skal af-
lzses af en ny for at kunne matche et pataenkt projekt.

Med en sadan ny orientering i plankulturen dbnes op for en ny opfattelse af lokalplanen.
Lokalplanen betegnes i den sammenhaeng som den efterspgrgselsorienterede lokalplan
(eller den markedsbaserede lokalplan). Den efterspargselsorienterede lokalplan udtryk-
ker i den sammenhaeng markedets efterspargsel efter arealer til bestemte eller flerheder
af anvendelsesformal, inden for rammerne af kommuneplanens almene interessevare-
tagelse. Et centralt element i den efterspargselsorienterede lokalplan er en detaljeret re-
degarelsesdel, der gar langt videre end den traditionelle summariske gengivelse af
kommuneplanens rammebestemmelser. Redeggrelsesdelen skal i detaljeret form be-
skrive kommunens overvejelser mht. aestetik, arkitektur, indhold, virksomhedstyper osv.
Redeggrelsen bliver saledes en beskrivelse af idé og intention sat i perspektiv af kom-
muneplanen, erhvervspolitikken mv.
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Udfordringer

Den fysiske planleegning beskeeftiger sig med bymgnster, bosaetning, erhvervsudvikling
og lokalisering — dvs. at den som udgangspunkt fokuserer pa arealudlaeg til forskellige
formal. | Handbog om Miljg og Planlaegning er der i kapitel 7 med afsaet i 86 virksom-
hedstyper, anlaeg o.l. en beskrivelse, der skal tiene som hjeelpemiddel til planlaegningen
i de tilfaelde, hvor man mangler konkrete oplysninger om den virksomhed, der pataenker
at etablere sig®. Denne tilgang er imidlertid ikke tilstraekkelig operationel, hvis der skal
veere tale om bybygning i forbindelse med kommuneplanleegning (omsaetning af ind-
satsomrader og de politiske strategier).

Det abner for en diskussion af den offentlige plankultur versus den private projektkultur.
| den offentlige plankultur sker arealudlzeg i forbindelse med kommuneplanen mhp. ud
fra et beredskabssynspunkt at imgdekomme onsket om en rummelighed og en variation
i arealforsyningen. Det kan vare adskillige ar fra det tidspunkt, hvor den kommunale fy-
siske planleegning udleegger arealer, for den sidste del af arealet bebygges. Dette vises
i den fglgende figur:

Figur 1: Planlaagnings- og projekteringsproces

N N
Temaplan: Planstrategi og N N A .
> Erhvervspo\ilik>> kommuneplan Lokalplaner , Salg af areal /) Byggesagsbehandling
z ’

Tid

>Projektudvik\i9> Projektering >> Byggeri >

Den traditionelle form for planlaegning er uden markedsorientering; og det medfgrer
naermest altid en diskussion gaende pa, hvorvidt en lokalplan er udformet tilstraekkelig
robust til at honorere et projekt, der ikke var kendt pa planlaegningstidspunktet. Erfarin-
gen er da ogsa, at der ofte ma gives dispensation eller udarbejdes en helt ny lokalplan
for at matche et givet projekt.

| dette kapitel ses neermere pa de aktuelle udfordringer for den kommunale byplanlaeg-
ning/bybygning.

® ”Handbog om Miljg og Planlzegning’, s. 148.
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Harmoni mellem motorvej, erhverv og landskab?
Motorvejen er og har altid veeret teenkt som en rejsevej, der forbinder en del af landets
byer pa den mest effektive made.

Etableringen af motorvejsnettet er bestemt af en raekke faktorer, sa som landskabets to-
pografi, betydningsfulde steder og karaktertraek ved landskabet, vejenes sikkerhed og
ejendomsforholdene omkring vejanlaeggene. Det er karakteristisk for det danske motor-
vejsnet, at landskab og terraen er omhyggeligt bearbejdet. De enkelte motorvejsstraek-
ninger er i deres udtryk mangfoldige. De bevaeger sig gennem det abne land, er "porte”
mod byerne og en uadskillelig del af metropolen Kgbenhavn. P& den méade placerer mo-
torvejen sig i et spaendende krydsfelt mellem pa den ene side kravet til effektivitet og
hastighed og pa anden side mgdet med kulturlandskabet.

Der er gennem motorvejens naesten 50 ars historie mange vellykkede eksempler pa,
hvordan det er lykkedes at omsaette krydsfeltet mellem effektivitet og aestetik. Gennem
de senere ar er motorvejen og dens omgivende landskab dog langsomt begyndt at skifte
karakter. Det har bl.a. betydet, at der flere og flere steder er der udlagt og udlaegges sto-
re motorvejsnaere arealer til erhvervsbebyggelse. Det ses isaer ved den jyske motorvej, i
Trekantsomradet, omkring Odense og langs motorvejene ved Kgbenhavn.

Erhvervsbebyggelserne har mange steder faet et udtryk og en placering, der virker til-
faeldig og uden arkitektoniske kvaliteter — og som slgrer motorvejenes landskabelige
kvaliteter®.

Denne udvikling medfarer en vaesentlig aendring af de oprindelige intentioner for motor-
vejene og deres placering i landskabet. Derfor er det vigtigt, at samspillet mellem motor-
vej, erhverv og landskab ses i et bredere planlaegningsmaessigt perspektiv. Udover de
arkitektoniske krav til erhvervsbebyggelse, er det vigtigt at fa belyst hvilken typer er-
hverv, der ber placeres pa de motorvejsnaere arealer og ved de infrastrukturelle knude-

® Vejdirektoratet: Smukke veje — fra idé til virkelighed, 2002.
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punkter, og hvordan landskabet taenkes bedst ind i planleegningen. Perspektivering i
forhold til "Erhverv ud til motorvejen?”

| forlaengelse af styregruppemadet den 11. juni 2008 er der set naermere pa den ABC-
DE-model, som Sgnderborg-omradet har lanceret i "Temaplan for erhvervsstruktur”,
marts 2005. Styregruppen har ogsa drgftet de erfaringer, Plan09-eksempelprojektet
"Mellemland — et udviklingsprojekt om forholdet mellem vej, by og landskab” (Silkeborg
Kommune) har offentliggjort efter en studietur til Holland (2008). Her ligger et primaert
fokus pd&, hvordan motorvejsforlgb integreres i den bymaessige struktur for at bibeholde
det urbane miljg, og hvor byens bygninger materialiseret i et storskala shoppingomrade i
Utrecht anvendes som en akustisk barriere — dvs. en nyteenkning af den traditionelle
stgjmur/stgjvold, en ny gestetik til motorvejsrummet og en visuel kontakt til det bagved-
liggende byrum. Overfgres dette til danske forhold kan der szettes spargsmalstegn ved
anvendelsen af miljgklassificeringen som et omdrejningspunkt, nar arealanvendelsen
fastleegges.

Som en anden af de centrale tilgange anvendes desuden inspiration fra Vejledning om
bymidteafgraensning’, hvor der med afsaet i Danmarks Statistiks branchekoder foretages
en inddeling i de for planlaegningen relevante brancheomrader mht. egnethed for virk-
somheder afhaengige af tung godstransport. Dette gares for at vurdere, hvorvidt der kan
anvendes et indledende screeningskriterium, som baserer sig pa objektive data frem for
kvalitative — dvs. en individuel vurdering.

Det fgrer frem til, at der i en model for lokalisering af erhverv ved motorveje medtages
de data, der anvendes i virksomhedernes lokaliseringsovervejelser: Hvad er de mest af-
gerende parametre, der indgar i overvejelserne? Ved at tviste disse parametre, saledes
at de kan indga allerede i forbindelse med arealudleegget, vil der skabes en gget ro-
busthed i den offentlige fysiske planlaegning.

Problematikken er noget anderledes, nar det drejer sig om eksisterende erhvervsomra-
der, der over tid gnskes lgftet ind i en nutidig anvendelse som f.eks. omdannelse og ud-
vikling af tidligere industri- og jernbanearealer, havneomrader, opgradering af erhvervs-
arealer til anvendelse af andre virksomheder/virksomhedstyper end hidtil, fortaetning og
omdannelse af eksisterende bymidter. Nar disse omrader inddrages, haenger det sam-
men med, at det som en hovedregel vil vaere en fordel at se dem i en infrastrukturel
sammenhaeng.

7 Vejledning om bymidteafgraensning, Bekendtgarelse nr. 1093 af 11. september 2007. som falger af zendringerne i

lov om planlaegning pr. 1. juli 2007.
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DEL 1
DESK RESEARCH

Del 1 omfatter en desk research, hvor de primeere kilder er omtalt i projektplanen for ek-
sempelprojektet: "Erhverv ud til motorvejen?”. Det er afsaettet for udviklingen af en by-
bygningsmodel i del 2.
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4 ABC-modellen (Holland)

41

| 1990’erne udvikles det planlaegningsredskab, der kendes som ABC-modellen. Denne
model kaldes ogsa for “den rette virksomhed pa det rette sted”. Det er transportbehovet,
der er afsaettet — savel godstransport som persontransport.

Overvejelse bag modellen
Den hollandske ABC-model er farste gang beskrevet i 1989 som en model for lokalise-
ring baseret pa en mobilitetsprofil (tilgaengelighed i forhold til persontransport):

ACCESSIBILITY PROFILE OF URBAN LOCATIONS

|

Princippet i den hollandske ABC-tankegang

Modellen bygger pa, at der kan anvendes relativt simple klassifikationsvaerktgjer til en
malrettet planlaegning, hvor det geelder om at reducere det areal, der disponeres til par-
kering, nar der er en god tilgeengelighed med kollektiv transport, cykel og gang.

Erhvervs- og centeromrader vil have forskellig tilgeengelighed med de forskellige trans-
portformer (bil, kollektiv transport, cykel og gang). Tilgeengeligheden afhaenger af om-
radernes beliggenhed i forhold til den trafikale infrastruktur; og det klassificeres i tre ty-
per af omrader:

o A-lokaliteter — de er hgijtilgaengelige med kollektiv transport, cykel og gang, men
har begreenset tilgeengelighed med bil, bl.a. som fglge af palagte parkeringsre-
striktioner. De ligger ved et kollektivt trafikknudepunkt med nationale, regionale
og lokale forbindelser. Desuden er de i en bymaessig sammenhasng velforsynet
med byfunktioner. Hgjst 1 parkeringsplads pr. 10 ansatte.

o B-lokaliteter — de er hgijtilgaengelige med kollektiv transport og cykel og gang
samt har god tilgeengelighed med bil. Tilstremningen af biler reguleres med par-
keringsrestriktioner, saledes at tilgaengeligheden for den ngdvendige bilkgrsel
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fastholdes. Det kollektive trafikknudepunkt har bade regionale og lokale forbin-
delser. Hgjst 1 parkeringsplads pr. 5 ansatte.

o C-lokaliteter — de er hajtilgaengelige med bil. De ligger taet ved det overordnede
vejnet med gode tilkgrselsforhold til motorvejsnettet. Antallet af parkeringsplad-
ser er ikke begraenset.

Udover neerhed til den trafikale infrastruktur benyttes parkeringsrestriktioner som et vig-
tigt element i klassificeringen af lokaliteterne. Mobilitetsprofilen — dvs. virksomheder-
nes trafikale behov — bestemmes ud fra fire forhold:

arbejdspladsintensitet (antal ansatte pr. m?)

besggsintensitet (antal bes@gende pr. m?)

tjenstlig bilafhaengighed (andel ansatte med daglig bilkersel), og

godstransportens vejafhaengighed (antal godsbesag pr. m?).

| denne model er det mobilitetsprofilen, der afggr indplaceringen (klassificeringen).
Virksomheder med hgj arbejdsplads- eller besggsintensitet, men med lav vejafhaengig-
hed for godsleverancer, lokaliseres mest hensigtsmaessigt i en A- eller B-lokalitet. Er
den tjenstlige bilafheengighed lav, lokaliseres virksomheden hensigtsmaessigt i en A-
lokalitet, er den middel eller hgj i en B-lokalitet. Virksomhederne med lav arbejdsplads-
eller besggsintensitet, men med hgj vejafhangighed for godsleverancer lokaliseres
mest hensigtsmaessigt i en C-lokalitet. Det kan veere en traditionel lager- og produkti-
onsvirksomhed.

Den hollandske ABC-model er anvendt i flere starre byer som et forsgg pa at arbejde
med planlaegning i den komplekse by. Udgangspunktet har veeret:

at knytte byudvikling med tilgeengelighed for gadende og cyklende

e at bevaege sig i retning af begrebet "den komplekse by’ med de udfordringer, det
stiller til tilgaengelighed

e at koordinere den lokale byudvikling med nationale og regionale hensyn samt en
afvejning over for interesseorganisationernes synspunkter

e at efterstreebe adfeerdsregulering ved at bruge tilgeengelighed som et mal

o attilbyde virksomheder og institutioner radgivning mht. hensyntagen til tilgaenge-
lighed
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| et eksempel fra Utrecht® er modellen anvendt med henblik pa at reducere privatbilis-
men ved at saette antallet af parkeringspladser i forhold til starrelsen af det klassificere-
de areal. Det giver sig udslag i fglgende stgrrelsesorden:

locality | minimum number | maximum number
Al (offices) | 1:250 | 1:250
ATI (offices) | 1:175 | 1:250
B (offices, business) | 1:125 | 1:90
C (business) | 1:90 | 1:60
AV/AII (advanced education) | 1:250 | 1:250
B/C (advanced education) | 1:145 | 1:145
AI/AII (shopping centres) | 1:90 | 1:40
B/C (shopping centres) | 1:65 | 1:30

Ratio of parking spaces to gross floor space in relation to function and locality

Der er tale om en enkel model, som ogsé kun er beskrevet anvendt i forbindelse med

overskuelige problemstillinger. Den har vaeret anvendt regulerende og konkret i forbin-
delse med lokalisering af virksomheder og institutioner, selv om den er endimensional
og dermed ikke inddrager alle afggrende faktorer.

En evaluering af den hollandske ABC-model
| et opsamlingsnotat fra 1998° er der foretaget en evaluering af den hollandske ABC-
model. Nedenstaende er medtaget de pointer, der gengives i opsamlingsnotatet:

The Dutch ABC location policy aims to change the pattern of urban mobility. As a planning instrument it
is bound to a precise and restrictive interpretation of town planning. However, this policy is not without
some drawbacks. The following impacts of the policy can occur:

e This type of town planning is prone to increased property speculation. If commercial develop-
ers are accustomed to the impacts of the planning they can easily work out the trends of fu-
ture development, therefore they will buy land at a price below the expected value.

e As the planning is oriented towards precise planning guidelines it is likely that land use will
become specialised and, thus, encourage the mono-functional use of sites.

e Due to the ABC policy the planning of new public transport routes and facilities might put too
much emphasis on the location of offices and businesses near the transport stop, which con-
tradicts the principle of mixed function in newly developed urban areas and new towns.

e The tendency to exclude living areas from the location policy is also a permanent criticism.

8 se naermere i artiklen “Utrecht — ABC Planning as a planning instrument in urban transport policy.
® Utrecht: “ABC” Planning as a planning instrument in urban transport policy, bidrag til projektet "'SURBAN — good

practice in urban planning”, EU 1998.
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e Lack of integration of walking and cycling is another criticism of the current ABC planning.

From the inconsistencies of ABC planning it is obvious that the planning instrument can be further im-
proved (e.g. distinction in the modal share the number of kilometres travelled). Nonetheless, the policy
also has positive effects:

e The Utrecht test case in closing off the city centre to private car use on Saturdays was wel-
comed by 76 % of city centre inhabitants and 69 % of visitors to the city centre.

e In Utrecht cycling will play a prominent role in the future modal split as extensive bicycle
routes will be opened and up-graded. In particular, they will provide a network of links be-
tween public transport routes.

e  Planning in the three central areas in Utrecht prevents the location of labour-intensive busi-
nesses and industries elsewhere which is often possible due to time lags in decentralised
planning of sites.

Denne evaluering fra 1998 papeger, at ABC-modellen fortsat anvendes i forbindelse
med overvejelser om tilgeengelighed og adfaerdsregulering i forhold til persontransport.
Desuden naevner den ogsa, at modellen har sin svaghed, nar det geelder mere kom-
plekse planleegningsvilkar, hvor en flerhed af udfordringer skal afvejes op mod hinan-
den.

Siden hen er der i 2005'° konstateret en aendring i de prioriteringer, der ger sig gaelden-
de i Holland — bl.a. har de gkonomiske forhold starre betydning end tidligere. Det inde-
baerer en mindre restriktiv adfeerd ex ante (pa forhand) og i hgjere grad tilpasning og
lydhgrhed over for virksomheders synspunkter og holdninger. Dette har ogsa faet den
konsekvens, at ABC-modellen (som udslag af politisk holdning i forhold til at regulere
adfeerd i relation til behovet for persontransport) er erstattet af en mere sammensat mo-
del for lokalisering, som sgger at tilgodese flere forskellige formal: de virksomhedsgko-
nomiske udviklingsmuligheder, tilgeengelighed og indpasning i forhold til omgivelserne.

Holland arbejder nu ud fra NOTA RUIMTE"". Over tid har man tilstraebt en lokaliserings-
politik med transportbehovet som omdrejningspunkt. | udformningen af de konkrete
planleegningstiltag skulle det vaere en hjeelp til virksomhederne i forbindelse med lokali-
sering af erhverv og service. Retningslinierne har veeret den sakaldte ABC-model og
modellen for ikke-dagligt efterspurgte udvalgsvarer (Peripheral Retail) og starre plads-
kreevende udvalgsvarer (Large-Scale Retail). De er nu erstattet af en integreret lokalise-
ringspolitik med flere formal: Give rammer for den gkonomiske udvikling, tilgeengelighed
og afbalanceret i forhold til de omkring liggende omrader (boliger, erhverv, natur og re-
kreative omrader).

% Anfart i Peter Gillers Synergo’s oplaeg "Integration of Transport and Land-use Planning in Japan: Relevant Fin-
dings from Europe” pa en workshop afholdt 2.-3. March 2005.
" NOTA RUIMTE, National Spatial Strategy — Summary: Creating space for development, 2004.
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5 ABC-modellen pa dansk'?

5.1

| "Handbog om Miljg og Planlaegning” beskrives i kapitel 4 en model for lokalisering af
forskellige aktiviteter i forhold til trafik (arealklassificering). Baggrunden for overvejelsen
om udformning af en model er opfattelsen af, at den regionale og kommunale lokalise-
ringspolitik og arealplanlaegning kan bidrage til at reducere den samlede trafik og sikre
fremkommeligheden for den nadvendige trafik. Dette sker ved at sikre, at den enkelte
virksomheds trafikale behov matcher stedets tilgaengelighed for de forskellige transport-
former — i handbogen benaevnes det: stedets tilgaengelighedsprofil — og den trafikale
miljgkapacitet i omradet.

Ambitionsniveauet for anvendelse af modellen er, at den kan anvendes af regionale og
kommunale planmyndigheder og af kommuner i et tveerkommunalt samarbejde. Der
lzegges dermed op til, at den anvendes forud for revision af region- og kommuneplaner
og i forbindelse med udarbejdelse af planstrategier og planlaegning for byomdannelse.
Dertil kommer en tilkendegivelse om, at det anses for nyttigt, at nabokommuner samar-
bejder om planlsegning af erhvervsarealer'.

En pragmatisk dansk version af ABC-modellen

Baggrunden for at omtale ABC-modellen i "Handbog om Miljg og Planleegning” er, at
den skal tjene som inspiration, og at den skal forsages tilpasset de lokale forhold - her-
under by- og kommunestgrrelser - under hensyntagen til en placering i det regionale
bymenster.

Den fysiske planleegning i Danmark har bl.a. gennem en funktionsopdelt arealanvendel-
se medvirket til at sikre, at mange virksomheder er blevet lokaliseret hensigtsmaessigt
ud fra en trafikal synsvinkel. Det geelder iseer de fleste traditionelle produktions- og la-
gervirksomheder. Handbogen fremhaever dog, at denne lokalisering ogsa ger sig geel-
dende for nye, moderne virksomheder inden for kontor, service og finere hgjteknologisk
IT-, medico- og biotekproduktion.

Imidlertid er den danske planlaegning sat under pres af forskellige udfordringer, hvis den
skal kunne handtere hele viften af virksomhedstyper. Ikke mindst virksomhedernes @n-
ske om en i forhold til de intensive trafikstrag synlig lokalisering volder problemer - un-
dertiden ogs4, fordi der ikke er foretaget revision af de @vrige erhvervsomrader og deres
anvendelses- og rammebestemmelser.

"2 Dette kapitel er i vidt omfang resummeret fra "Handbog om Milja og Planlaegning — boliger og erhverv i byerne”,
udgivet af Skov- og Naturstyrelsen 2004.

3| forbindelse med strukturreformen er vilkarene for koordineret planlaegning aendret, hvorfor der udover et samar-
bejde pa tvaers af kommunegraenser ogsa er behov for en koordinering internt i de nye kommuner baseret pa by-
menstret og bystrukturen. Handbogen s. 56.
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Trin 2

Trin 3
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Trin 5

Erhverv ud til motorvejen? Side 18
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

Med inspiration fra den hollandske ABC-politik er der i handbogen beskrevet en metode
indeholdende fem trin:

Virksomhedsklassifikation Byintegrebarhed
Trafikale behov

Arealklassifikation Beliggenhedsprofiler
Tilgeengelighedsprofiler

Sammenstilling af beliggenhedsprofiler

Lol SRt og tilgeengelighedsprofiler

Trafikkens lokale miljgbelastning og
gvrige byplanforhold

Udformning af generelle retningslinier
for lokalisering og konkrete anvendel-
sesbestemmelser

Virksomhedsklassifikation, det farste trin, bestar af to centrale elementer:

a. Byintegrerbarhed og

b. Trafikale behov — dvs.

e om og i hvilket omfang, virksomhederne kan integreres blandt byens andre
funktioner, boliger mv. uden at skabe gener, og

¢ hvilke trafikale behov virksomhederne, deres ansatte og besggende har.

Byintregrerbarhed indebzerer, at virksomheden kan placeres sammen med andre by-
funktioner i bymaessige omgivelser inden for den eksisterende bys greense. Der kan
skelnes mellem flere grader af byintegrerbarhed — f.eks.

e byintregrerbar i teette, blandede byomrader (f.eks. centeromrader eller byom-
dannelsesomrader),

e byintegrerbar i adskilte erhvervsomrader inden for den sammenheangende by og

¢ ikke-byintegrerbarhed — dvs. forudsaetter lokalisering i erhvervsomrader i byran-
den eller uden for den sammenhasngende by.

Nar graden af byintegrerbarhed er bestemt, kan naeste skridt vaere at bestemme virk-
somhedens behov for trafikal mobilitet og neerhed til trafikal infrastruktur — herunder
naerhed til det overordnede vejnet eller neerhed til god kollektiv trafikbetjening. Fire for-
hold kan veere centrale for virksomhedernes trafikale behov (mobilitetsprofil):
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Erhverv ud til motorvejen? Side 19
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

e arbejdspladsintensitet (ansatte pr. m?), som indikation for virksomhedernes bo-
lig-arbejdsstedstrafik,

e besggsintensitet (besag pr. m?),
e godstransportens vejafheengighed (godsbesag pr. m?),

o tjenstlig bilathaengighed (andel ansatte med daglig bilkarsel).

Det andet trin: Arealklassifikation handler om at inddele kommunens erhvervsomra-
der i forskellige typer. Hvor mange typer af lokaliteter, det vil veere hensigtsmaessigt at
arbejde med, er en lokal afggrelse. | en dansk sammenhaeng, hvor der ikke alene ses
pa nye arealer, men hvor der tages udgangspunkt i allerede udlagte erhvervsomrader
og byomdannelsesomrader, kan det veere hensigtsmaessigt at arbejde med flere katego-
rier end i den hollandske ABC-model.

Omradernes tilgaengelighed med forskellige transportformer afhaenger af deres belig-
genhed i kommunen og deres beliggenhed i forhold til den trafikale infrastruktur for de
forskellige transportformer.

Arealklassifikationens centrale elementer er omradernes beliggenhed i forhold til den
trafikale infrastruktur — dvs. for det fgrste om arealerne ligger inden for eller uden for det
sammenhangende byomrade, for det andet om arealerne ligger centralt i de teette,
funktionsblandede byomrader eller mere perifert i adskilte erhvervsomrader, og for det
tredje arealernes tilgaengelighed med forskellige transportformer.

Det anbefales at indga i samarbejder mellem flere kommuner, nar planlaegningsarbejdet
gennemfares.

En simpel metode til at klassificere omraders beliggenheds- og tilgaengelighedsprofil vil
veere at skelne mellem beliggenheder i:
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Erhverv ud til motorvejen? Side 20
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

bymidten,

e indre bydele,
e ydre bydele,
e byranden og

e uden for den sammenhaengende by

Der bagr desuden indga relevante byomdannelsesomrader.

Dernaest undersages tilgaengeligheden for forskellige transportformer (bil, cykel/gang
og kollektiv transport). Der kan f.eks. arbejdes med folgende fire kategorier:

e hgjklasset

e god
e rimelig
e ringe

Det er en relativ pragmatisk vurdering, som dog bygger pa en afbalanceret vurdering af
tilgeengelighed ud fra individ-transport — frem for f.eks. godstransport.

Det tredje trin er arbejdet med en lokaliseringsmodel, hvor der foretages en sam-
menstilling af areal- og virksomhedsklassifikationerne. Er der ved arealklassifikationen
alene anvendt den simple model for bestemmelse af beliggenheds- og tilgaengeligheds-
profiler, kan en sammenstilling besta i, at byintegrerbare virksomheder alene lokaliseres
inden for den sammenhaengende by. Byintegrerbare virksomheder med lille bil- og vej-
afhaengighed lokaliseres alene i blandede omrader i bymidten eller i de indre bydele,
mens byintegrerbare virksomheder med stor bil- og vejafheengighed lokaliseres i er-
hvervsomrader i de ydre bydele. Ikke-byintegrerbare virksomheder lokaliseres i er-
hvervsomrader i byranden eller i szerlige tilfaelde uden for den sammenhaengende by,
hvis der er udlagt erhvervsomrader der.

Afhaengigt af bl.a. bysterrelsen og omfanget af den kollektive trafikbetjening kan den
simple klassifikation suppleres med en ABC-tankegang, hvor kvaliteten af den kollektive
trafikbetjening og tilgaengeligheden med bil indgar i en mere differentieret sammenstil-
ling eller matchning af virksomheder og arealer.
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Erhverv ud til motorvejen? Side 21
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

Det fjerde trin har fokus pa, at trafikkens lokale miljgbelastning’ nedbringes og av-
rige byplanforhold inddrages.

Malet er at vurdere det hensigtsmeessige i potentielle virksomheders lokalisering og
arealanvendelse. Dermed vurderes det hensigtsmaessige i potentielle virksomheders lo-
kalisering i et givet omrade ud fra gvrige byplanmaessige hensyn, saledes som de er
sammenfattet i region- og kommuneplanarbejdet. Det kan veere bevarings- og arkitek-
turhensyn, hensyn til balance mellem boliger, arbejdspladser og andre byfunktioner,
hensyn til friarealer og granne omrader osv. Men det kan ogsa vaere trafikale hensyn og
hensynet til den lokale miljgbelastning fra trafikken (emissioner, stgj, energiforbrug, vi-
suelle forhold og oplevet barriere i landskabet).

| Handbog om Miljg og Planlaegning (2004) er anfart 7 klasser for miljgklassificering,
hvor hver klasse svarer til en bestemt anbefalet mindste afstand mellem virksomheden
og boligen. Klassificeringen er baseret pa Miljastyrelsens erfaringer om miljgforholdene
for nyere virksomheder. Klassifikationen angiver hvilken afstand, der skgnnes at veere
ngdvendig mellem den pagaeldende virksomhed og boliger i et omrade for aben og lav
boligbebyggelse:

Miljeklassificering og afstandsbestemmelser'®

Miljeklassifice- Afstand mellem erhverv og bolig- Virksomhedstvoer
ring bebyggelse yp

Forretninger, liberale erhverv,
Klasse 1 Om kontorer og smavaerksteder
med butik

Bogbinderier, elektronikvaerk-

Klasse 2 20m steder og f.eks. laboratorier

Handveerkspreegede virksom-
Klasse 3 50 m heder og visse servicevirksom-
heder.

Levnedsmiddelfabrikker og
mindre, overfladebehandlende
virksomheder — herunder auto-
lakkerier.

Klasse 4 100 m

Maskinfabrikker, betonfabrikker
Klasse 5 150 m og farve- og lakindustrivirksom-
heder.

Asfaltfabrikker, slagterier, star-
Klasse 6 300 m re maskin- og betonfabrikker
samt jernstgberier.

Klasse 7 500 m Medicinal- og pesticidprodukti-

" Tankegangen her szetter konsekvensen/resultatet i fokus frem for kilden/arsagen til forurening, stej, manglende
baeredygtighed osv.
'® Handbog om Miljz og Planlzegning, s. 148.
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Erhverv ud til motorvejen? Side 22
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

on og kraft- og stalvalsevaerker.

Udgangspunktet er, at afstanden skal give en rimelig sikkerhed for, at boligerne ikke ud-
seettes for miljggener, og at virksomheden ikke efterfelgende mgdes med skaerpede mil-
jokrav. Denne miljgklassificering er bundet op pa den enkelte virksomhed — dvs. at den
trafikale miljgbelastning er holdt uden for; og derfor ma tages med ind i den individuelle
vurdering af virksomheden, jf. ogséa kapitel 7 i Handbog om Miljg og Planleegning.

Areal- og virksomhedsklassifikationerne og lokaliseringsmodellen bidrager i farste om-
gang til at sikre en lokalisering, der mindsker den globale/regionale miljgbelastning.
Klassifikation og lokaliseringsmodel sigter saledes direkte mod at begraense den samle-
de transport og at overflytte transport til de mere miljgvenlige transportformer (cykel,
gang og kollektiv transport). Naeste skridt er — gennem lokalisering eller andre virkemid-
ler — at begraense den lokale miljgbelastning i erhvervs- og centeromraderne og i de til-
graensende byomrader.

Femte trin rummer en udformning af generelle retningslinier for lokalisering og kon-
krete anvendelsesbestemmelser. Effekten af arbejdet med areal- og virksomhedsklassi-
fikation afhaenger af udformningen af de generelle retningslinier for lokalisering i den re-
gionale og kommunale planlaegning og de konkrete arealanvendelsesbestemmelser i
kommune- og lokalplanlaegningen samt administrationen af disse.

For sa vidt angar administrationen af lokalplanbestemmelserne er det i denne model vig-
tigt, at ogsé faktorer, der har betydning for den efterfelgende administration af byggesa-
ger, inddrages tidligt i planleegningsprocessen, idet det i hgj grad er bygningernes ud-
formning, der betinger en intensiv henholdsvis ekstensiv udnyttelse af det til radigheds-
veerende areal.

Trafik som en parameter
| Handbog om Miljg og Planlaegning anferes:
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Erhverv ud til motorvejen? Side 23
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

En overordnet planleegning af kommunens erhvervsarealer kan pa en gang optimere de enkelte
virksomheders lokalisering og hensynene om at nedbringe transportens miljgbelastning samt
medvirke til at skabe levende bymiljger (s.80).

Mange kommuneplaner indeholder store arealudlaeg i udkanten af byzone til fremtidige
erhvervsformal; og de har samtidig arealer i eksisterende byomrader, som er blevet le-
dige eller forventes at blive ledige i neer fremtid. Ideelt set vil den bedste udnyttelse af
arealressourcerne vaere fgrst at genbruge de eksisterende omrader. Det vil kunne po-
stuleres, at det samtidig vil medvirke til at begraense den samlede transportm, fremme
brug af miligvenlige transportformer'” og dermed begraense den samlede miljgbelast-
ning, safremt det alene ses i en lokal optik.

En del af de ledige erhvervsomrader er udlagt i kommuneplaner fra slutningen af halv-
fierdserne og fremefter. Forventningen har i hgj grad veeret, at arealerne ville efterspar-
ges af virksomheder med store pladskrav og en vis maengde tung trafik. Arealudlzegge-
ne er desuden sket ud fra et behov for at kunne forebygge miljgproblemer — og derfor er
de fleste af disse arealer udlagt udenfor eksisterende byomrader, adskilt fra boligomra-
der og teet pa overordnet vejnet. Imidlertid er der — set i relation til byudvikling og bybyg-
ning — en meget central problematik i forhold til at genanvende de gamle erhvervsomra-
der beliggende i de aldre og mere centralt beliggende byomrader i en dynamisk udvik-
lingsproces, hvor der bade kan vaere boliger og erhverv, eller hvor der er tale om, at
produktionsvirksomheder erstattes af nye typer af virksomheder.

Bestemmelser for erhvervsomradernes anvendelse skal koordineres med planlaegning
af infrastrukturen, saledes at omraderne reelt far de gnskede fremtidige tilgeengelig-
hedsprofiler. Det kan ikke forventes, at den eksisterende infrastruktur ngdvendigvis pas-
ser til den @nskede lokalisering pa leengere sigt. Endvidere kan det veere n@dvendigt
med mere detaljeret lokal planlaegning af trafikafviklingen for at fremme de mindst miljg-
belastende transportformer og samtidig imgdega eventuelle usnskede effekter af en
starre tilstramning til omradet. Tiltagene kan f.eks. veere trafiksanering af gader, bedre
cykelforhold, hastighedsdeempninger, vejlukninger, trafikstyring af signaler, nye
stikrydsninger, busveje og parkeringslasninger.

Der er i hAndbogen medtaget et eksempel fra Trekantsomradet, hvor der har vaeret et
kommunalt samarbejde mellem 8 kommuner'® om erhvervsarealplanlaegning og anven-
delse af ABC-lokaliseringsprincipper. Her har man gennemfgrt en opdeling af erhvervs-
arealerne i A-, B- og C-omrader klassificeret efter deres tilgaengelighed med kollektiv
transport og bil, idet der dog er foretaget en underinddeling af B-omrader:

'® Under forudseetning af, at arealerne i vrigt er anbragt optimalt i forhold til infrastrukturen (hvilket der er en lang
reekke eksempler pa, at de ikke er — se f.eks. ogsa temaplan for erhvervsstruktur i Senderborg-omradet, 2005).

" Forudsaetter adgang multimodalt til alle transportformer for at optimere den miljgvenlige transport ud fra den en-
kelte virksomheds lokalisering i forhold til samhandelsparter i transportkeeden.

'8 Eksemplet er fra for den sendrede kommunestruktur pr. 1. januar 2007.
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Erhverv ud til motorvejen? Side 24
ABCD-modellen som afseet for bybygning og bymenster

¢ omrade ved naerbanestationer
o omrade langs indfaldsveje
e omrade ved foreslaet standsningssted (abning af station eller ny miniterminal).

Hertil kommer, at erhvervsareal i landdistrikt er medtaget som en seerlig klasse mhp. lo-
kalisering af lokale virksomheder, let produktion, handvaerksmestre og lign. | den efter-
folgende udarbejdelse af de individuelle kommuneplanrammer er arealudlaegget i A-, B-
og C-omrader preeciseret.

Konklusion

Malet med ABC-modellen er at foretage en koordineret areal- og transportplanlaegning
pa et tidspunkt, hvor de konkrete virksomheder endnu ikke er lokaliseret eller dukket
frem som mulige kgbere af erhvervsarealer. | beskrivelsen af modellen i Handbog om
Miljg og Planlaegning lsegges der op til, at det enkelte trin tilpasses den lokale situation —
herunder bystgrrelse og funktion i det regionale bymgnster. Det indebzerer, at der er lagt
op til en meget hgj grad af vurdering, hvor egnetheden i forhold til virksomhedstype den
enkelte virksomhed og dens situation allerede i trin 1 er i fokus. | kapitel 9 er modellen
viderebearbejdet ud fra planleegningsmetode for bybygning.

De beskrevne metoder er velegnede, hvor der er tale om arealudlaeg, hvortil nye anven-
delsesbestemmelser formuleres uden hensyn til eksisterende virksomheder'® og uden
skelen til de lokaliseringsfaktorer, virksomheder disponerer pa baggrund af.

"9 her underforstaet: Hidtil lovlig anvendelse fortsaetter uden, at virksomheden skal leve op til nye anvendelsesbe-
stemmelser og bebyggelsesmaessige forhold.
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Erhverv ud til motorvejen? Side 25
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

ABC-modellen forudsaetter, at de planleegningsmeessige hensyn — set i forhold til by-
menster, bosaetning, erhvervsudvikling og lokalisering - kan afklares péa forhand ud fra
en lokalisering af den kollektive trafiks knudepunkter; og at de ikke kan seettes til diskus-
sion i konsekvens af udviklingen (omdannelse af arealer til nye formal eller salg af areal
til anden type virksomhed), i forbindelse med byggesagsbehandling, skift i transport-
struktur osv.

Eksemplet fra Trekantsomradet i Handbog om Miljg og Planlaegning har med udgangs-
punkt i kollektiv transport og bil et andet fokus end neerveerende projekt. Det kan derfor
ikke umiddelbart kombineres med opdraget i projektplanen for "Erhverv til motorve-
jen?"?,

2 i ogsa indledningen til dette notat.
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Erhverv ud til motorvejen? Side 26
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

6 ABCDE-modellen (Senderborg-omradet)

6.1

De 7 kommuner i Sgnderborg-omradet indleder i 2002 et strategisk samarbejde om en
feelles planlaegningsindsats; og det materialiserer sig i en statusrapport og en feelles
planstrategi. Efterfalgende bliver samarbejdet udbygget med en aftale om at udarbejde
en faelles kommuneplan.

Hovedtanken bag samarbejdet ligger i, at Senderborg-omradet udger et sammenhaen-
gende arbejdskraftopland, hvor det er mindre vaesentligt om boligen og arbejdsstedet
ligger i den ene eller den anden af de 7 kommuner, og hvor det derfor drejer sig om at
tage afsaet i de enkelte omraders saerlige muligheder og styrkepositioner. Et vigtigt initia-
tiv er udarbejdelse af en temaplan for erhvervsstruktur, hvori indgar en afdaekning af er-
hvervsarealernes placering, starrelse og fremtidige anvendelse med udgangspunkt i
planstrategiens vision og strategier.

Idémaessigt ligger der bag temaplanen, at byerne er drivkraften for udviklingen, og at en
styrkelse af byerne er en forudsaetning for at styrke byernes opland. | forhold til tidligere
er dette en kovending; og det farer til en betragtning om, at byerne indgar i en fgdekae-
de, hvor udvikling pa et givet niveau breder sig til de naeste led i keeden og giver en po-
sitiv effekt pa deres individuelle udviklingsniveauer?’. Som et led i arbejdet med tema-
planen bliver de enkelte byer vurderet ind i fadekaeden og perspektiveret ud fra den ek-
sisterende fysiske planlagning baseret pa den enkelte bys styrker og svagheder med
henblik pa den fremtidige position set i forhold til det feelles bymgnster:

e de starre bysamfund skal styrkes til gavn for hele omradet,
e omradets styrkepositioner skal videreudvikles,

¢ de enkelte byers rolle skal ses i lyset af det samlede bymgnster — ogsé i forhold
til erhvervsudviklingen.

Fra vision til delstrategier

| arbejdet bliver det klart, at infrastrukturen udger en vigtig rammebetingelse for er-
hvervsudviklingen i sammenhaeng med omradets bymgnster og bykvaliteter. Et velfun-
gerende overordnet vejnet er ikke i sig selv en garanti for erhvervsudvikling og gkono-
misk vaekst?. Det er dog en vigtig faktor i den samlede "pakke” bestaende af:

¢ en vifte af forskellige, velbeliggende og attraktive erhvervsomrader,

2 Afspejler sig ogsa i de enkelte byers indplacering i bymanstret.
2 Her tages udgangspunkt i de faktorer, kommunen har indflydelse pa — dvs. at virksomhedernes struktur- og loka-
liseringsdeterminanter lades ude af betragtning.
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ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

¢ velfungerende og kreative bymiljger i et sammenhaengende bymeanster,
e relevante uddannelses- og efteruddannelsestilbud pa alle niveauer,

e en hgjklasset infrastruktur, der sikrer effektiv transport af mennesker, gods og in-
formation mellem Sgnderborg-omradet og omverdenen samt mellem de enkelte
bysamfund i bymenstret.

Det sammenfattes i, at en samlet erhvervsudviklingsplan ngdvendigvis ma have
indarbejdet aspekter i forhold til alle elementer: Erhvervsomrader, bymgnster og in-
frastruktur. Erhvervsudviklingen i Sgnderborg-omradet skal matche visionen. Den
udvikling, realiseringen af den forudsaetter, sker gennem etablering af nye, byneere
erhvervsarealer malrettet mod ikke-forurenende videnbaserede virksomheder og en
strategisk udvikling af de eksisterende erhvervsarealer gennem en malrettet lokali-
serings- og bydesignpolitik.

Dette farer til et forslag om en fremtidig struktur, hvor byudvikling og byaktiviteter
samles i et band, der rummer en stor del af de nuvaerende bydannelser. De ligger i
forvejen som perler pa en snor med hovedcentret Sgnderborg i midten. En sadan
bystruktur kan bidrage til sdvel en mindre miljgbelastning som en starre biologisk
mangfoldighed ved at friholde starre landskabsomrader for bebyggelse og ved at
fastholde landskabelige korridorer i bybandet®.

Pa baggrund heraf bliver der formuleret 4 delstrategier:
Delstrategi 1: Klassificering af virksomheder og erhvervsomrader

Eksisterende og fremtidige erhvervsarealer skal klassificeres efter anvendelse
og miljgbelastning, og udviklingen af de enkelte omrader skal administreres
konsekvent pa baggrund af arealklassifikationen og en klassificering af de en-
kelte virksomheder. Der skal i den forbindelse laegges saerlig veegt pa udpeg-
ning af byneere erhvervsomrader for erhvervsvirksomheder med stort videnind-
hold og med stort behov for teet tilknytning til forsknings- og udviklingsmiljger.

Delstrategi 2: @get samspil mellem uddannelser og erhvervsliv

Der skal etableres et taet samspil mellem Sgnderborg-omradets virksomheder
og uddannelsesinstitutioner pa alle niveauer. Det skal ske i netveerk, hvor virk-
somheder og relevante uddannelsesinstitutioner bringes sammen med henblik
pa information, erfaringsudveksling og samarbejde.

% Som en afledt konsekvens indgar det ogsa at vurdere de udlagte arealers anvendelsesbestemmelser mhp. evt.
2endring i forhold til temaplanens anbefalinger.

KUBEN

Vi giver dig plads



Erhverv ud til motorvejen? Side 28
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

Delstrategi 3: Tiltreekning af studerende og hgjtuddannet arbejdskraft

Etablering af et nyt universitetsmiljg skal styrkes gennem en malrettet tiltraek-
ning af nye studerende og af hajtuddannet arbejdskraft til omradet. Det skal
ske dels gennem etablering af attraktive studiemiljger og et attraktivt bymilja i
Senderborg, og dels gennem en malrettet markedsfaring med en profilering af
omradet bade indadtil og udadtil.

Delstrategi 4: Etablering af et regionalt strategisk samarbejde mellem de
nye sgnderjyske kommuner og de sterre byomrader i Sydslesvig.

Et sddant strategisk samarbejde skal fgrst og fremmest have et erhvervspoli-
tisk sigte med etablering af samarbejdsrelationer og netvaerk pa tveers af kom-
mune- og landegreenser og pa tveers af offentlige myndigheder og private virk-
somheder. Samarbejdets formal skal vaere den bedst mulige udnyttelse af de
forskellige omraders erhvervsmaessige styrkepositioner i det samlede s@nder-
jyske og sydslesvigske bymgnster.

Konklusionen pa en gennemgang af de 35 delomrader med ledige erhvervsarealer
(samlet ca. 235 ha) er, at de eksisterende anvendelsesbestemmelser ikke matcher
vision og strategier i kommuneplanen. Desuden harmonerer anvendelsesbestem-
melserne ikke med den nuveerende erhvervsstruktur og den anvendelse, omraderne
gradvist har faet. Der ses at vaere for stor spredning af Senderborg-omradets er-
hvervsarealer i henhold til malet om et byband fra Nordborg over Sgnderborg il
Grasten.

6.2 Fremtidig klassificering af erhvervsomrader
| temaplanen er beskrevet en ABCDE-model for klassificering af erhvervsomrader; og
den kan gengives saledes, idet der samtidig medtages bemaerkninger om miljgklassifi-
cering:

KUBEN

Vi giver dig plads
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A-omrade

B-omrade

C-omrade

D-omrade

E-omrade

Side 29

Figur 2: ABCDE-modellen, temaplan for erhvervsstruktur

Byneere erhvervsomrader i
kommunecentret (Sgnder-
borg) med optimal place-
ring i forhold til bymidte,
forsknings- og uddannel-
sesinstitutioner, kollektiv
trafik, stisystemer og
naturomrader.

Byneere erhvervsomrader i
kommunecentret og de
storste omradebyer med
god placering i forhold til
bymidten, kollektiv trafik,
stisystem og naturomra-
der.

Sterre erhvervsomrader
med tilknytning til byban-
det og med optimal place-
ring i forhold til det over-
ordnede vejnet, funktionel
tilknytning til resten af
bybandet og passende
afskeermning/afstand i
forhold til boligomrader.

Sterre erhvervsomrader
med direkte adgang til det
overordnede vejnet og
lokaliseret i passende
afstand (mindst 300 m) fra
boligomrader og institutio-
ner. Omraderne skal
afskaermes visuelt i forhold
til omgivelserne ved hjeelp
af en samlet beplantnings-
plan.

Mindre lokale erhvervsom-
rader med tilknytning til
kommunecenter, omrade-
byer, lokalbyer og enkelte
landsbyer uden for byban-
det med god placering i
forhold til vejnet og byom-
rade og med passende
afskaermning i forhold til
boligomrader.

Det enkelte omrade
skal udbygges pa
baggrund af en samlet
plan for omradet, og
der skal opstiles detal-
jerede rammer for
arkitektur og bydesign.
Der kan indpasses
boliger og institutioner i
omradet.

Det enkelte omrade
skal udvikles efter en
samlet plan, og der
skal opstilles overord-
nede rammer for arki-
tektur og bydesign. Der
kan indpasses boliger i
omradet.

De enkelte grunde skal
udstykkes og bebygges
efter en samlet plan,
som afklarer mini-
mumsgrundstgrrelse,
vej- og stiforhold,
byggefelter, bygnings-
volumen, parkering,
regulering af friarealer,
skiltning m.v. Der kan
ikke indpasses boliger i
omraderne.

De enkelte grunde skal
udstykkes efter en
samlet plan, som afkla-
rer vej- og stiforhold,
bygningsvolumen,
parkering, regulering af
friarealer m.v. Der kan
ikke indpasses boliger i
omradet.

De enkelte grunde skal
udstykkes og bebygges
efter en samlet plan,
som afklarer vej- og
stiforhold, maksimum-
grundsterrelser, bygge-
felter, bygningsvolu-
men, parkering, regule-
ring af friarealer m.v.

Der kan i visse tilfelde
abnes mulighed for
indpasning af bolig i
tilknytning til den enkel-
te virksomhed. Forud-
saetningerne herfor skal
fremga af rammebe-
stemmelserne.

Stgrre udviklings- og
servicevirksomheder
inden for IT, bioteknolo-
gi, produktionsteknologi
m.v.

Administrations- og
servicevirksomhed i
gvrigt, herunder penge-
institutter, liberale
erhverv, mindre butik-
ker, mindre ikke-
miljgbelastende frem-
stillingsvirksomheder
inden for elektronik m.v.

Starre virksomheder
inden for produktion,
transport- og lagervirk-
somhed.

Asfaltfremstilling, auto-
ophug, biogas, foder-
stoffer, bygningsele-
menter, kemikalie- og
oliebehandling m.v.

Mindre handvaerksvirk-
somheder og veerkste-
der, mindre produkti-
ons- og lagervirksom-
heder.
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A-omrader forbehol-
des ikke-
miljgbelastende virk-
somheder (miljgklasse
1-2) med hgijt vide-
nindhold og stort
behov for taet kontakt
til andre forsknings- og
udviklingsmiljger.

B-omrader forbehol-
des ikke-
miljgbelastende virk-
somheder med mel-
lemstort videnindhold
og et mindre behov for
teet kontakt til andre
forsknings- og udvik-
lingsmiljger (miljgklas-
se 1-2).

C-omraderne forbe-
holdes handveerks-,
fremstillings- og lager-
virksomhed med
nogen miljgbelastning
og sterre behov for
varetransport (miljg-
klasse 4-5).

D-omrader forbehol-
des miljgbelastende
produktions- og pro-
cesvirksomhed med
betydelig miljgbelast-
ning (miljgklasse 6-7).

E-omrader forbehol-
des handveerks-,
fremstillings- og ser-
vicevirksomhed med
begreenset miljgbe-
lastning og mindre
behov for varetrans-
port (miljgklasse 2-4).



Erhverv ud til motorvejen? Side 30
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

De byneere erhvervsomrader (A- og B-omraderne) lokaliseres alene i Sgnderborg,
Nordborg og Grasten. De store regionale erhvervsomrader (C- og D-omraderne) lokali-
seres alle i bybandet med gode adgangsforhold til det overordnede vejnet.
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NB. Tallene henviser til udkastet til temaplan for erhvervsstruktur, 2005 (ikke gengivet her).

| temaplanen foreslas det, at antallet og starrelsen af erhvervsomrader (E-omraderne)
begraenses i forhold til den forventede, beskedne efterspargsel, saledes at der kan pa-
regnes en vis udvikling i alle omraderne.

Temaplanen slutter med at anfagre de 30 erhvervsomrader, der i konsekvens af den
endrede planlaegningstilgang foreslas udtaget som erhvervsomrader; og dermed ved
forstkommende lejlighed foreslas at fa en justeret anvendelsesbestemmelse i kommu-
neplanens rammebestemmelser (andre formal og helt eller delvis tilbagefares til landzo-
ne).
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Erhverv ud til motorvejen? Side 31
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster
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6.3 Temaplanens skabne
Efter udarbejdelsen af forslaget til temaplan for erhvervsstruktur i Sanderborg-omradet
bliver det draftet politisk som et indspil til den faelles kommuneplan 2005-17 for de 7
kommuner.

| konsekvens af, at temaplanen papeger — og ogsa har anbefaling om den planmaessige
status for — en reekke mindre og uhensigtsmeessigt erhvervsomrader, kunne den ikke
vinde den forngdne tilslutning. Modstanden fra landomrader og mindre byer, hvor eksi-
sterende erhvervsomrader skulle have aendrede anvendelsesbestemmelser, er stgrre
end opbakningen fra de omrader, der erhvervspolitisk og regionalt vil fa styrket deres
profil.

Imidlertid er udkastet til temaplan genoplivet, idet den indgar som en slags baseline i
forbindelse med arbejdet med Sgnderborg Kommunes erhvervsstruktur i kommuneplan
2009.
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Erhverv ud til motorvejen? Side 32
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

Metoder til landskabsindpasning

Den hidtidige planleegning af motorvejsneere erhvervsomrader har ikke vaeret i stand til
at indarbejde zestetikken gennem regulerende bestemmelser. Ofte har virksomhederne
ikke forholdt sig til arkitekturen og landskabet i omradet. De enkelte virksomheder har
kunnet udforme bygninger og forarealer individuelt og forskelligt. Denne mangel pa
samspil har givet trafikanterne en negativ oplevelse af erhvervsomraderne i det danske
landskab. Omvendt er der andre, der har forholdt sig til arkitekturen og landskabet.

Oplevelse af landskabsindpasning

| et speciale fra KVL har man gennem en internetbaseret spargeskemaundersggelse
spurgt en reekke bilister om deres opfattelse af landskabs- og bebyggelsesmaessige for-
hold i det motorvejsnaere landskab. Undersggelsen har bl.a. vist, at der er stor interesse
for de eestetiske forhold langs motorvejene i forhold til erhvervsomrader, stgjskaerme og
stgjvolde, reklamer, skilte, flag m.v. Bilisterne giver udtryk for, at nar kommunerne vael-
ger at placere erhverv ved motorvejene, sa bar der gennem lokalplaner stilles flere
gestetiske krav.

De lokalplanlaeggende myndigheder bgr derfor i hgjere grad end hidtil styrke savel re-
deggrelsesdelen som bestemmelserne i lokalplanerne. | redegarelsen bgr man udfolde
intentioner og visioner for erhvervsomraderne bade med hensyn til, hvilke virksomheder,
der ma placeres og hvordan de kan placeres. Pa den made giver man potentielle inte-
ressenter et klart billede af kommunens vision for erhvervsudviklingen, mens bestem-
melserne i lokalplanen understgtter visionen. En styrkelse af lokalplanen vil uden tvivl
fremme dialogen med interessenterne.

Det anbefales, at bestemmelser om aestetik vaegtes i lokalplanerne for de motorvejsnae-
re erhvervsarealer. Den hidtidige planleegning pa omradet har ikke veeret regulerende
nok med det resultat, at de enkelte virksomheder har kunnet udforme bygninger og fora-
realer helt individuelt og forskelligt (fra de helt enkle graesarealer til oplag af markante
metalprodukter). Det har igen betydet, at der ikke er taget hgjde for det omrade og det
landskab, som virksomhederne har placeret sig i — og det spiller en negativ rolle for tra-
fikanternes oplevelse af det danske landskab.
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Erhverv ud til motorvejen? Side 33

Vejdirektoratet har som led i et pilotprojekt interviewet en reekke virksomheder, der er
placeret ved motorvejene. Virksomhederne tilkendegav, at de ville se positivt pa en
stramning af myndighedsrestriktionerne for at styrke erhvervsomraderne i forhold til be-
byggelse, beplantning, placering af skilte/logoer og indretning af arealer mod motorveje-
ne.

Positive bestemmelser om arkitektur og indpasning

Et eksempel pa dette er hentet fra motorvejsstreekningen E45, hvor Gesagervej forbinde
erhvervsomrader langs motorvejen med Hedensted. Det illustrerer ogsa samtidig den
forskellige opfattelse af tilsyneladende ens beskrivelse, nar det kommer til den konkrete
sagsvurdering. Hedensted Kommune har i lokalplanen anvendt en raekke af de ord og
vendinger, som ellers normalt forbindes positivt med en indpasning langs motorvejen.

Kontorhotel langs motorvejen (afkersel 58)

| lokalplan nr. 179: Erhvervsomradet Kildeparken 1. etape anfgrer Hedensted Kommune
bestemmelser:
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Erhverv ud til motorvejen? Side 34

Dt er imlemttiones o skabe o sakd efnervsomedds Buor
kvalitet eg stk or p ligsesdet. Kakdeparben slcppes
o £y elivery somidde., o det et netop ialgked Fo
heeh firm stanien i sestie de Fysiske rmmumser for en ik og swak
arhvervepark med en erezrmet Bvalitet @ hele omridet

I Kikdeparioen erdet ianken ai de sukke og indbydensde
forhold ervirksomhedemes visition. Hedenstod boenmme
ke dhinerer de o b Tyisks Fire let, 5l

aket Irems e soa 2 sk og velplanlagl edvvery somnide.

D warkiearmbeader, der frenson e ol etalsliens aig o Baldepken
o] becregpe med Poypresmger ol Bey arkickionsk kvaloet, v
dher er el over adgangstoshold, parkeningsplader,
aphokk=realer, bepliimamg, kvalild=bdoegning og belymg
al bygmemeene, En bevala hroedeg al Eikeprariken sim
Iremilidenis swakbe o sraljbeyvalde arlivereoindde goer
indaryk af, o de vicksombheder deretmblerer sig | omuidel hor
pronlukiler al ey Kuale

I Kikdeparkem kan der kum etableres virksomheder, der ikke
kan true grundvandet det vl sige vikksomheder afl typen:
vidensiinge virksomheder, kKaltur- o whlasse b og
forskningsmsiiutioner, som feks. [T, ITvarkseder. IT-
hevisnder, call-cemfre med mohilljme sk viden-

kenpsian kation, thdlostcknokony mom, E-bamwkelshos, mnks-

Arkitekiar

Erhvervsommridet K'”Jn.']“I.TLL'II vied E43 er det forste, man
meer, ndrman kerer pd motorvejen mod nord ] Hedensted,
et i1ﬂ["l‘__-'k,,ll:l.'ll1 e af ommrkdet, |::-|:I:_-.-'|.|L'r derfor megel for dizt
wimikddelbare indurvk, man B afbyven. I detie perspektiv er
pl.'llll.u.'tglli1:|§_l_-|.'|| ag e i.L|i1:|E|_'|1 af ormridet som helhed, af
betydning for hele byen. Derfor stiller wdviklingen af
Kildeparken stoee krav il hide plankegningen og stvringen af’
fremtiden. Uldover at forbedre det generelle indiryk, man tir
af Hedensted, kan kommunen, ved at skabe gode ramumer
tor byggeriet medvirke il at tilirekke nve, moderne
virksomheder.

Denarkitektoniske kvalitet 1 Kildeparken skal sikres ved at
kommumen stiller krov om samordning af bvpningshejder og
matertalevalg og vdformning af - og parkenngsarealerne,
o arbejder bevidst med bvggelmier, vejprofiler og markant
beplantning. Omridet skal fremstd abent, grent og 1
menmeskelige domensioner. Dertor sikres det., at tetheden tkke
Bliver :I-m'lmj, det v i.l.."i.El_'.\.jll det |::-|.'|::-_'.-'5:.'_l,-|.'dn: il.TIIJ:II.Ii.!I'\l.'L'II. fior
omridet bliver max, 253 og belegningsprocenten 30 mel. der
l:l.'l'l}'i'{'_!.'lll.' a'll\.'il.l Fll.'t:l:\'\]:_\]:_l:‘lﬁl_'l!h‘kil‘l I'II.iI.L'L-I'L'H IIII.'I.I I'I.'K]'IL'.L:.l Ii"T

det dbme landskab og med stor frihed ol vicksomhbeder og
= = e by peesg s sose arngivelser — oo horansaler,

A " = parkeringsphdser, oplagsarakr. hegn. Slining og gronne
Tandskabelige strukor, Ehvervsomridet er ogsi velegmet ] arealer Fa pod og spamdende bepl g kan ofic vere en

cksperimenterende arkitektur og baeredvgtige losninger. enkel og virksdngsfuld snidde at skabe samisenhesag og
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arkatekters individuelle lesminger indenfor den overordmeds

Dette eksempel er taget fra en lokalplan, som er tiltraddt af Vejle Amt. Omradet er det s@-
kvartil ved afkgrsel 58. Det ng-kvartil omfatter kontor- og lagerbyggerier inkl. markante
udendgrs oplag — og omradet afsluttes med en meget stor og synlig betonelementfabrik.
Det nv-kvartil omfatter 2 fabriksanleeg under DAKA Bio-industries; og det sv-kvartil om-
fatter bl.a. et starre areal til Molgjer Vognfabrik (en lastbilforhandler).
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Erhverv ud til motorvejen? Side 35
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

Ved en streekningsanalyse efter metoderne og taenkningen i naervaerende rapport vil
netop Kildeparken som det eneste af omraderne falde uden for. Om end der formentlig
ville veere starre krav til indpasning og sestetik, end det konkrete resultat udviser.

Straekningsanalyse

Konklusionen af de hidtidige erfaringer lyder, at planlaegningen for de motorvejsnaere
arealer bgr ske pa grundlag af en straekningsanalyse. Straekningsanalysen er et plan-
lsegningsveerktej for alt det, der harer vejen til og omfatter en analyse af landskabet, en
landskabseestetisk vurdering af en given placering i forhold til motorvejen og til det om-
kringliggende landskab, saledes at et givent element — f.eks. byggeri — naensomt tilpas-
ser sig omgivelserne.

Analysen bgr foretages for starre udsnit/dele af vejen og gennemfares i et taet samar-
bejde mellem de bergrte kommuner, eventuelle regioner og Vejdirektoratet.

Analysen bgr veere del af grundlaget for en helhedsorienteret og sammenhaengende
plan for kommunernes behandling af de enkelte delstraekningers naboarealer, bade i
byerne og i det abne land.

7. Eksempel pa strakning!
Herning - Bording

& i Bty Hokbon festminias
Skart pé H:415|1ﬂql-nd.|-l ksl 44T TR NG
Mais anskaoipenoe fig
HRAERLRA Viritshioaoi f il i es Smeisyvardnisiien de
; ol B, e P R T T P PR TTI R )
y Ofeislngrs oy el i | T S
E EIF.‘H- FLagvia oo p e id 3 Y n'::;-r i IHAST :::::umv:L:nn;JuI;
% - s ] s e r Bakon og adsRitael Tham
T Cagagiigharaktar | = e | A by maed Sak med det dhne
i By lnpnlug}-ﬂ_rﬂ:lir = v i
i gl I, mm' W MHUIQI.H‘.I&E— vt Ess D el OuTal g
= ."'"-'I ] — ECERPAT 5 PO Fomlag el exhardsive sF
Hovedgrmcip for ded = i Bypark: T S :

P Ku s = 3 s 5 e o) B T T~ T
irprmia karwiling s A mog ayd F Alsass gl iind &y =7 o l..“?_; | pootder dkneslulker
armal §Smt }. foviel ¥ Hi-Park-[ngagiigi snlog 3 3 iz “dsi i land”

M i A e [ sl Mo s Auanit ) T a4 '

wiip: fum SUTL T L ]

Vagi'ant Homumerum A b

g el

bindsr omridst sam-

o Det bynaere Byfrontareal Smelevandssietton
landbrugsareal

Straekningsanalysen bar ogsa anvendes pa de dele af motorvejsnettet, der Igber helt ind
byen (hovedstadsomradet), da byudvikling og infrastruktur er vaesentlige parametre i
den fysiske planlaegning.

Den byneere straekningsanalyse bgr ogsa vaere en naturlig bestanddel af planlaegningen
og iseer fokusere pa overgangen mellem landskab og by. Deraf falger et fokus pa en
reekke vigtige elementer sasom markering af "byporten”, placering af facadebyggelinier,
krav til udformning af byggeri og beplantning, saledes at erhvervsomradet passer til en
bynaer profil.
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Erhverv ud til motorvejen? Side 36
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

Streekningsanalysen bar understattes af en klassificering af virksomheder og erhvervs-
omrader, som kommunerne kan udarbejde i forbindelse med kommuneplanen. | klassi-
ficeringen skal alle eksisterende og fremtidige erhvervsarealer vurderes ud fra anven-
delse og miljgpavirkning og inddeles i eksempelvis fire eller fem omrader. De enkelte
omrader defineres ud fra deres beliggenhed i forhold til by, infrastruktur og boligomra-
der. Eksempelvis vil et omrade, defineret som starre erhvervsomrade med direkte ad-
gang til det overordnede vejnet og lokaliseret i passende afstand (mindst 300 meter) fra
boligomrader og institutioner, kunne rumme virksomheder s& som fremstilling, biogas,
foderstoffer, bygningselementer, kemikalie- og oliebehandling m.v.

Begrebet "passende afstand” kan gradbgjes i de tilfeelde, hvor der bl.a. arbejdes med
stgjvolde/skaerme. Det er vigtigt, at der hele tiden er overensstemmelse mellem kom-
muneplanens visioner og strategier for erhvervsudvikling og de anvendelsesbestemmel-
ser, der lokalplanlaegges efter. Eksempler fra Holland viser nye mader at forholde sig til
bade den bynezere motorvej og motorvejsstraekninger gennem byer.

| Utrecht planlaegges en motorvejsstraekning gennem byen anlagt i en to km lang dige-
tunnel for at holde det urbane miljg sa intakt som muligt. | stedet for at anse vejen for et
eksternt element, der deler byen, bliver den en del af den bymaessige struktur. Ny byud-
vikling placeres langs og over motorvejen.

| et andet projekt langs motorvej A2 ved Utrecht udvikles et storskala shoppingomrade,
hvor bygningen vil danne en "akustisk barriere” mod det bagvedliggende boligomrade.
Bygningen vil indeholde en raekke funktioner og vil i sit anlaeg fremtraede som det nye
visitkort for byen Utrecht. Den akustiske barriere er en nytaenkning af den traditionelle
st@jmur/stgjvold, som bringer en ny aestetik til motorvejsrummet og skaber en visuel
kontakt til det bagvedliggende rum.

Udspil til principper for arealer til erhvervsformal ved motorveje
For at imgdega nogle af de negative konsekvenser af de hidtidige arealudlaeg langs mo-
torvejene — f.eks. manglende sammenhaeng med eksisterende byomrader, utilstraekkelig
efterleven af Vejdirektoratets Strategi for Smukke Veje, manglende beplantning, uensar-
tet byggeri, overdreven skiltning og store maengder oplag — foreslas i det felgende prin-
cipper for arealer til erhvervsforméal ved motorveje. Disse principper kan inddrages i for-
bindelse med nye arealudleeg og renovering af erhvervsomrader.

Beliggenhed og udstykning

Nyudleeg af erhvervsarealer bgr kun ske pa baggrund af en streekningsanalyse for at
sikre, at de indgar i en landskabelig, bymeessig og trafikal helhed. Nye erhvervsarealer
bgr bl.a. derfor udlaegges i tilknytning til eksisterende erhvervsomrader.
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Ved arealudleeg i umiddelbar naerhed til byomrader bgr de integreres med byens eksi-
sterende erhvervsomrader.

Arealanvendelse
Der skal tages stilling til hvilke virksomhedstyper, der bgr placeres pa de motorvejsneere
arealer.

Erhvervsomradet kan zoneopdeles med bestemmelser om, hvilke virksomhedstyper der
kan placeres inden for de enkelte zoner. Virksomheder med relativ til stor afhaengighed
af vejtransport bar prioriteres hgjere end gvrige virksomheder.

Placering af bebyggelse

Placering af bebyggelse er af stor betydning for, hvordan et erhvervsomrade opfattes.
Bebyggelse mod motorvej bar opferes parallelt med vejens liniefering og gerne med ho-
vedfacade mod vejen.

Bebyggelsens udseende

Det bar sikres, at ny bebyggelse indpasses i det omkringliggende landskab. Pa bag-
grund af analyser kan angives minimum og maksimum hajder pa facader langs motorvej
samt bestemmelser om tagform for at sikre harmoni.

Det er vigtigt, at skalasammenhaengen mellem bebyggelse, vej og landskab er til stede.
Der bar tages stilling til skalarelationen mellem motorvej og erhvervsbygningerne. Trafi-
kanter, der feerdes med mellem 110 og 130 km/t, har kun meget lidt tid til at opleve en
bygning, hvorfor et vist bygningsvolumen er pakraevet. Oplevelsen af bygningen kan
bl.a. fremmes ved at opfgre sterre bygningsvolumener.

Der bgr udarbejdes bestemmelser om farve- og materialevalg — igen for at sikre helhe-
den i forhold til erhvervsomradet og landskabet i seerdeleshed. Der bgr ikke bruges
steerkt reflekterende materialer, da de kan bleende trafikanter.

Der bar formuleres klare bestemmelser om skilte og reklamer. Udover firmaskilte og lo-
goer pa facader bar der ikke opsaettes skilte/reklamer mod motorvejen. Skilte og flag
medvirker til et flimrende udtryk, der skaemmer det visuelle miljg og har alligevel ikke et
volumen, der kan opfattes af trafikanter pa motorveje.

Bygningstyper og bebyggelsesplaner

Motorvejen er ikke laengere kun en rejse- og transportvej over laengere distancer. Derfor
er det ikke kun produktions- og transportvirksomheder, der lokaliserer sig langs motor-
vejen.
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Der indebeerer, at der bar udvikles et spektrum af bygningstyper, der er i stand til at mg-
de de seerlige krav, der knytter sig til hastigheden pa motorvejen, den landskabelige ka-
rakter og skala. Der kan udvikles mere kompakte bebyggelsesplaner, som dels minime-
rer arealudlzegget langs motorvejen og dels skaber mere rumligt markante anlzeg.
Bygningstyper og bebyggelsesplaner bar afspejle om der er tale om det abne land, por-
ten til byen eller metropolen Kgbenhavn.

Erhvervsomradernes bebyggelser bar s& vidt muligt markere sig som samlede enheder
frem for som enkeltvirksomheder. P4 den made vil det veere muligt at skabe rum, der
binder motorvej, bygninger og landskaber sammen pa mere arkitektonisk kvalificerede
mader.

Disponering af areal
Virksomheders forarealer mod motorveje bgr fremsta enkle. Oplag synlige fra motoveje,
brug af skilte og flag bar undgas for ikke at gdelaegge det visuelle milja.

Produktionsvirksomheder har behov for savel oplagring som parkering. Det ber dog sik-
res, at disse funktioner som hovedregel ikke ma placeres mellem virksomhed og motor-
vej. Alternativt ma funktionerne skaermes mod motorvejen af beplantning eller stattemur.
Der bar vaere bestemmelser, der ogsa sikrer samhgrigheden med de omkringliggende
virksomheder.

Landskab og beplantning
Der bgr arbejdes med relativt store landskabselementer og tvaergdende beplantnings-
elementer, for at give trafikanter pa motorvejene en harmonisk oplevelsesrytme.

Der bgr udarbejdes en samlet beplantningsplan for erhvervsarealerne, sa der sikres
dels en sammenhaeng med det omkringliggende landskab og virksomhederne imellem.

Arealudlaeg ved motorvej og byudvikling

Udviklingstendenserne inden for erhvervslivet og mulighederne for at skabe mere attrak-
tive bymiljger for bade beboere og virksomheder saetter fokus pa behovet for i den kom-
munale planlaegning at revurdere betingelserne for lokalisering af forskellige typer af er-
hverv i byerne og langs motorvejene.

Eksempelvis gennem udflytning til en motorvejsnaer placering, hvorved der i byen ska-
bes mulighed for en byudvikling/by-omdannelse, der resulterer i tids-, kvalitets- og mil-
j@smaessige rammer for byens borgere og brugere.

Motorvejens tilslutningsanlaeg kan i hgjere grad medvirke til at bestemme udformningen
pa de omkringliggende bebyggelser. P4 den made bliver motorvejen ogsa i langt starre
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omfang end i dag et element i den bevidste byudvikling, som sker dels fra bymidten (den
historiske tilgang) og fra motorvejsafkarslen (vor tids transportknudepunkt).

Udfordringer

Intentionen med anlaegget af motorvejsnettet i Danmark var, at kulturlandskabet blev
bevaret samtidig med, at trafikanter kunne nyde det mangfoldige danske landskab. Der
har endvidere veeret tradition for en sammenhaengende planlaegning bade i byomrader-
ne og i det abne land for at vaerne om lokale kvaliteter og sikre en dynamisk og baere-
dygtig udvikling.

Udviklingen i byerne og erhvervslivet har dog gjort det svaerere og svaerere at definere
graenserne mellem by og land. Samtidig har erhvervslivet pa baggrund af rekruttering,
tilgaengelighed, distribution og profilering faet sterre interesse i at placere sig ved motor-
vejen.

Samspillet mellem by, vej og landskab bgr vaere en spaendende del af det danske sam-
fund og afspejle den generelle udvikling samt bevare de veerdier, der saettes pris pa. Ud-
fordringen er at imgdekomme erhvervslivets og det moderne samfunds behov samtidig
med, at kulturlandskabet bevares — ogsa for fremtidige generationer. Den fremtidige ud-
vikling i samspillet mellem by, vej og landskab ber kvalificeres. Uplanlagt og skaemmen-
de spredning af by- og erhvervsomrader, hvor funktionelle og arkitektoniske hensyn bli-
ver tilsidesat, skal undgas. For at sikre denne udvikling kraeves der politisk vilje til at
gennemfare en sammenhaengende og helhedsorienteret planlaegningspolitik — optimalt i
samarbejde pa tvaers af kommuner.
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Indpasning i landskabet (inspiration fra desk re-
search)

| rapporten Byen, Vejen og Landskabet — motorveje til fremtiden gives der et bud pa en
fremtidig udvikling af motorvejen, der hvor den mgder forstaden, byens industrikvarterer
og selve byen.

Den klassiske motorvej, der som arketype kan betegnes som Guldaldervejen er ud-
gangspunktet for langt den overvejende del af det danske motorvejsnet. Ved forstaden
og byen kan motorvejen som arketype beskrives som henholdsvis Bymotorvej og
Truckersti:

e Guldaldervejen — Landskabsmotorvejen. Den farste arketype er kendetegnet
ved at vaere stationeer i sin ubergrthed. Den spiller sammen med landskabet,
men indeholder ogsa landemeerker. Den er tilpasset landskabets topografi og
den er resultatet af en omhyggeligt planlagt liniefaring, hvor malet er at skabe vi-
suel kontakt til kulturlandskabet.

e Bymotorvejen — Den bynaere motorvej. Den anden arketype har nye neerheds-
funktioner til den omgivende by. Det er her vejen magder byen. Bymotorvejen lig-
ger i et stramt tracé omkring byen. Den er karakteriseret ved en stor intensitet
med mange til- og frakerselsanlaeg, store belysningsanlaeg, en overflod af skilte
og stgjskeerme og @vrigt vejudstyr.

e Truckerstien — Pendlermotorvejen. Den tredje arketype er en relativ ny arketype.
Den er opstaet som konsekvens af intens pendler- og lastvognstrafik. Den inten-
sive trafik tiltraekker en raekke funktioner, der primeert er relateret til erhvervs-
virksomhed. Truckerstien ligger omkring en raekke byers periferi og den er ka-
rakteriseret ved store uens og mere eller mindre tilfaeldige industrienklaver. De
er ofte opfert parallelt med motorvejen, men fremtraeder uden relation til den.
Kun ganske fa steder er motorvejen knyttet til bygningerne. Der er derfor opstaet
store udefinerbare arealer; og bebyggelserne ligger som uforlgste fragmenter
uden relation til omradet eller hinanden.

Rapporten viser en raekke forslag og ideer til udvikling af truckerstien. Bl.a. bygningsty-
pologier, vejtypologier, beplantning og udvikling af eksisterende erhvervsbebyggelser.

Rapporten indeholder mange illustrative eksempler pa forslag og ideer til ovennaevnte.
De viste eksempler er saledes kun et udsnit til inspiration.
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Eksisterende erhwervsomrider kan udvikles og opgraderes pd en

rakke omrider, 54 de bedre imsdekommer krav om tilg=ngelighed
of landskabelig kontakt:

1.

L L

Nye byaningstypalogier

Sammenbygning af e ksisterende bygninger til sterre strukturer.
Sammenhsngendes landskabalige tresk understottet af byagninger.
Bygninger i bedre kontakt med metervejen.

Forbadreds tils lutnings mulighedar.
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Truckerstions eksiste rende bygningstypologier er ofte enkle pracfabri-
kerede kasser, der eksponares pa forskellig miade mod motonvejen
1. Ekspeonering gennem blikfang (for eksempe| 727 Communications >
i Skanderborg). 10
2. Ekspenering gennem farves sstning (for eksempel Massive Belys-
ning &S, Vajle).
3. Eksporering gennem skiltning, flag ete.

SRS,
s

Alternative bebyggelsestypol ogier der tager udgangspunkt i motor-

vajens sarlige betingelsar omkring synlighed og tilgangalighed

4. Bebyggelse pé sejler der hever programmet og giver frit udsym til
bagvedliggende landskab eller bebyggelse.

5. Motypolegi: Bebyggekestypologi baseret pé kendie bilbaserede

bygningstypologier (for eksempel benzintanken elker broen).
6. Western-fac ade: @get hejde mod metorvejen (til fx administration)
= Badre display, mers markant rurwirkning emkring motoreje n.

Altemative babygge lsestypolegier der camouflerer bBygningarne

7. Hengende Haver: Optrappet bygningsvalumen med beplantning
orienteret mod motorvejen eller mod landskabet.

8. Elerhej: Byggeri udformet sem kunstigt landskabeligt eleme nt.

Kompakte bebyggelsesplaner
9. Feldet facade — komprimeret eksponeringsflade mod vejen.

10, Stablet program.
11. Fritliggende anklaver trukket tilbage fra vejen.
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Hidtidig planlaagning for erhverv

De fleste kommuneplaner og lokalplaner fglger en genkendelig grunddisposition. Derfor
kan der generaliseres ud fra de eksempler, rapporten inddrager.

| dette kapitel skal senere inddrages resultaterne af Oxford Researchs analyser og
sammenskrivninger.

Metoder til udvikling af erhvervspolitik
Udviklingen af erhvervspolitik er en af de hyppigst forekommende temaplaner i de dan-
ske kommuner. En kortfattet beskrivelse med Randers som case:

Randers Kommune har vedtaget en erhvervspolitik: Erhverv — pa vej mod Randers
2016. Som grundlag for erhvervspolitikken er der udarbejdet flere analyser, der kortlaeg-
ger erhvervsklima, konkurrencekraft mm.:

1. Erhvervsklimamalingen.
2. Analyse af styrkepositionerne i erhvervslivet i Randers Kommune.
3. Analyse af erhvervslivets konkurrencekraft.

4. Analyse af velstanden i Randers.

Ud fra de gennemfarte analyser er der i et samarbejde med interesseorganisationerne
udarbejdet en temaplan. Denne temaplan tages med ved udarbejdelse af planstrategi
og efterfelgende ved udarbejdelse af kommuneplanen — primaert som nogle beskrivelser
og intentioner, idet der ikke umiddelbart er konkrete bud pa arealudlaeg mv.

Afsnittet uddybes og tydeliggares i forhold til de enkelte elementer. Erhvervspolitikken
far som temaplan et selvsteendigt liv — om end den er et vigtigt objekt i dialogen med
virksomheder og interessenter. Hertil kommer, at den kan veere et bidrag i forbindelse
med byradets prioritering af ressourcer og malretning af indsats. | naervaerende forbin-
delse er det imidlertid centralt, at virkeligggrelsen af erhvervspolitikkens visioner er tillagt
andre end dem, der star for den fysiske planlaegning eller koordineringen for at virkelig-
gore kommuneplanens intentioner. Det betyder, at sammenhaengen og de iterative pro-
cesser ikke bliver til udviklingsprocesser, men adskilte verdener.

Fysisk planlagning (set fra kommuneside)
Generelt beskeeftiger den fysiske planlaegning sig med emnerne bymgnster, bosaetning,
erhvervsudvikling og lokalisering.
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| Handbog om Miljg og Planlaegning er der lagt op til, at planbestemmelserne i kommu-
ne- og lokalplaner skal beskrive intentionerne med et givet omrade — dvs. den karakter,
man gnsker, omradet skal have, og den type af virksomheder, der gnskes. Dette fore-
slas fastsat af bestemmelser for bygningstyper, bebyggelsestaethed, parkeringsbe-
stemmelser, miljgforhold mv.

Bestemmelserne kan varieres i de enkelte omrader, og der foreslas saledes en omrade-
inddeling (omradeforstaelse) med relativt robuste anvendelsesbestemmelser og mere
preecise bebyggelsesregulerende bestemmelser — evt. specifikke for delomrader (beva-
ring, facader, skilte, byrum, trafik, forsyningsforhold mv.).

Imidlertid er der i langt de fleste situationer, hvor der foretages planlaegning i forbindelse
med nyudleeg af et omrade, tale om en planlaegning, der foregar tidsmaessigt forud i tid
for, at der er en interesseret kgber til det pagaeldende areal. | nogle kommuner har der
desuden veeret en tradition for at fatte sig i korthed mht. redeggrelsesdelen; og meget
ofte har det givet sig udtryk i, at det mere er de bebyggelsesregulerende bestemmelser
end kommuneplanens og de supplerende temaplaners intentioner, som kommer i fokus.

Redeggrelse*

Lokalplanens indhold.

Hensigten med lokalplan nr. 61 er at abne mulighed for etablering af den nordligste del
af Parallelvej, hvorved der skabes bedre trafikmulighed mod nord for borgerne i den
nordligste bydel.

Det er endvidere hensigten, at den kollektive trafik skal benytte denne rute, og derved
give bedre dakning for beboerne i den nordlige bydel. Lokalplanen har ogsa til formal
at detailplanlaegge del af omrade 2.E.16 i kommuneplanen til erhvervsformal.
Planlagningen af omradet er foretaget med udgangspunkt i regionplanen og Miljg-
styrelsens "Handbog om milje og planlagning”, for derved at undga

konflikter med kommende boligomrade i omrade 22.B.14 i

kommuneplanen.

En meget stor del af arealet er klithede og er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3.
Bebyggelse og @&ndret anvendelse, terraanandringer m.v. inden for de registrerede
naturomrader kraver dispensation fra amtsradet.

For sa vist angar forholdet til kystcirkulaeret bemaerkes, at bygningshgjden er

fastsat til max. 8,50 m.

Der er fastlagt beplantningsbzelter pa 25 m. mod hovedlandevejen

og 10 m. mod Parallelvej.

En naermere visualisering er imidlertid vanskelig, idet kommunen jo ikke pa forhand
er bekendt med, hvilke bygningskategorier, der vil blive placeret inden for omradet.

Lokalplanens forhold til den gvrige planlaegning for omradet
Hele lokalplanomradet er beliggende i landzone og overfares til byzone ved en endelig
vedtagelse af planen.
Lokalplanen er i overensstemmelse med regionplanen og kommuneplanen.
Omradet forsynes med drikkevand fra Holmsland Vandvark.
Spildevandsaflgb fores til offentligt kloaksystem med efterfelgende rensning pa rense-
anlaegget i Hvide Sande.
Vejadgang sker fra Parallelvej.
Matr.nr. 183a er omfattet af landbrugspligt.

# Eksemplet er tage fra lokalplan nr. 61 for et erhvervsomrade i Hvide Sande til erhvervsformal samt forlaengelse af

Parallelvej, Holmsland Kommune.
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Side 45

For at fa en nyorientering er det vigtigt at tage afsaet i de faktorer, der indgar i den fysi-
ske planlaegningsindsats inden for temaet erhverv i forbindelse med kommune- og lo-

kalplanlaegning. Det er typisk:

Mal for kommunal
erhvervspolitik

Socio-demografiske
faktorer

Fysisk planleegning -
virkemidler

udvikling af erhvervslivet
(veekst i eksisterende og til-
gang af nye virksomheder)

tiltraekning/fastholdelse af ar-
bejdskraft til de efterspurgte
faglige kompetencer

fastholdelse af unge

arbejdsstyrkens sammensaet-
ning og alder

pendling
byvaekst og boligtyper

udbud af boliger og et accep-
tabelt prisniveau

kultur, rekreative tilbud og for-
eningsliv
offentlig service

udleeg af forskellige typer af
erhvervsarealer, incl. havn,
areal ved motorvejen, miljoka-
tegorier, offentlige formal og
bymidte

byrums- og byplanlzegning
(den komplekse by)

tilgeengelighed og infrastruktur

planstrategi og kommune-
plan (politiske mal) — gaelder
for alle fokuspunkter

planstrategi og kommune-
plan (politiske mal) — geelder
for alle faktorer

lokalplan

planstrategi og kommune-
plan (politiske mal)

planstrategi og kommune-
plan (politiske mal)

Det bemeerkes, at der som hovedregel er tale om arealudlzeg, der viser en rummelig-
hed og dermed en mulighed for byggeri. Imidlertid er kommuneplanens overvejelser om
erhverv ikke materialiseret i form af den fysiske planlzegning og/eller udfoldelse af inten-
tionerne, saledes at de umiddelbart kan gares til genstand for projekter.

Case: Kommuneplan for Senderborg Kommune

Med afseet i indledningen til rammebestemmelser i kommuneplan for Segnderborg Kom-
mune 2005-2017 kan den hidtidige planlaegning beskrives saledes:

e | selve kommuneplanen er medtaget den hovedstruktur, den fysiske planlaeg-
ning tilrettelasgges efter.

e Pa basis af hovedstrukturen er Senderborg Kommune opdelt i 13 plandistrikter,
idet by-geografien har veeret styrende for raekkefalgen (vist i tabellen ved kortet):
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Oversigtskort

Bmickan
Dl canirsle bydel
Dian sydiige b del
Dion @stlige byl
Chiery ntondbge byl
Lk i

Vollerup
Lo

B0~ o ] e [}

e For det enkelte plandistrikt beskrives omradets eksisterende forhold, omradets
forhold til hovedstrukturen, de overordnede mal for lokalomradet — herunder den
gnskede fremtidige udvikling og arealanvendelse samt den gnskede hovedka-
rakter.

o Herefter ses de detaljerede bestemmelser for de enkelte rammeomrader i det
enkelte plandistrikt. Der er anvendt 6 overordnede anvendelsesbetegnelser:
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B Boligformal

C Centerformal
D Offentligt formal
E Erhvervsformal
F Fritidsformal

J Landbrugsformal

Arealanvendelsen i de enkelte rammeomrader er fastlagt ud fra 10 forskellige arealan-
vendelsestyper: boligomrade, blandet bolig og erhverv, erhvervsomrade, centeromrade,
rekreation/fritidsformal, sommerhusomrade, offentlige formal, tekniske formal, landom-
rade og andet. Rammerne for lokalplanleegningen i det enkelte rammeomrade bestem-
mer den fremtidige anvendelse, eksisterende og fremtidig zone-status, bebyggelsespro-
cent, etageantal, hvilke miljgklasse erhverv ma tilhgre mm.

Her er medtaget et eksempel pd rammebestemmelser taget fra S@nderborg. Det er et
delomrade i centeromradet — nemlig: 2C6. | eksemplet er anfert en formulering om
aestetik og arkitektur. Desuden indeholder formuleringen nogle af de kvaliteter, der er en
forudseaetning for den efterspgrgselsorienterede lokalplan.
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2 Den centrale bydel

PLAN NR. 2.C6

PLANNAVN:
2.C6

ANVENDELSE

Generel Anvendelseskade Centeromrade
Anvendelse specifik Blandet byomrade
Konkret anvendelse

ZONE )

Eksisterende zonestatus Byzone
Fremtidig zonestatus Byzone
Max bebyg. for omradet 150
Bebyggelsesprocenten beregnes af Den enkelte ejendom.

Bebyggelses pct. for grund _
Rumfangsbestemmelse max m¥m? -

ETAGER
Maksimalt antal etager 6
H@JDE :
Maksimal hojde | meter 20m
Mindst tilladte miljeklasse Virksomheder og anlaeg, der ikke giver anledning til naevnevaerdig
pavirkning af omgivelserne, f.eks. forretninger, liberale erhverv,
kontorer og smavasrksteder med butik. Afstand til boliger er ikke
nadvendig.
Hajest tilladte miljaklasse Virksomheder med "ubetydelig” pavirkning af de nasrmeste
omgivelser, f.eks. mindre bogbinderier, elektronikvaerksteder og
laboratorier. Afstand til baliger ca. 20 m.
RAMMETEKST
Gen. anv. best. : Omradet udlaegges til blandede byformal med boliger, institutioner,

ikke-miljgbelastende offentlige og private erhverv med stort
videnindhold og behov for tast kontakt til forskning og udvikling.

Omradets anvendelse Liberale erhverv, kontor- og servicevirksomhed inden for IT og
elektronik, offentlige formal samt laboratorier, bioteknologi og
udviklingsorienterede virksomheder.

Bebyggelsen: Bebyggelsen skal udformes som bolig- og kontorgjendomme,
gerne med blandet anvendelse | den enkelte bygning med boliger i
de everste etager, detailhandel mv. i stueetagen og kontorer |
midten. Der kan alene lokaliseres virksomheder med en maksimal
stejbelastning svarende til Miljgstyrelsens vejledende
graznsevaerdier for boligomrader. Udbygning skal ske pa baggrund
af en samlet plan for omradet. Planen skal tilgodese prassentable
bygninger, arkitektur af hoj kvalitet og integration af omradet i
bylivet. Detaljerede rammer for arkitektur og bydesign.

Opholds og friarealer : Opholdsareal skal vaere pa mindst 60% af etageareal til boliger.
Arealet til altan eller tagterasse kan indregnes i friarealpriocenten.
Miljefarhold : Omrade 3 (Omréader for blandet bolig- og erhvervsbebyggelse,

centeromrader (bykerne).)

Infrastruktur : Der skal udla=sgges parkeringsareal svarende til mindst 1,5 p-plads
pr. bolig og 1 p-plads pr. 50 m? etageareal til andet formal. Hvis
mindst 30% af etagearealet anvendes til andet formal end bolig,
kan kravet om parkering nedsaettes til 1,2 p-plads pr. bolig inden
for den enkelte parcel.

Zonenotat . -

Lokalplaner og byplanvedta=gter : Lokalplan nr. 2-0105

Notat : -
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DEL 2

MODEL FOR
BYBYGNING -
ERHVERV VED
MOTORVEJE?
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10 Kommunal planlaegning efter strukturreformen

10.1

Som tidligere omtalt er der i konsekvens af kommunalreformen tillagt kommunerne nye
opgaver — og nye muligheder — ved aendringen af planloven i 2007. Saledes skal de nu
planlaegge for udviklingen i byerne og det abne land under iagttagelse af de overordne-
de statslige sektorinteresser og regionsradets visioner. Kommunerne har desuden over-
taget myndighedskompetencen efter en reekke sektorlove — bl.a. pa natur- og miljgom-
radet.

Det giver kommunerne i langt hgjere grad end tidligere mulighed for selv at fastlaegge
mal og retningslinier for bade beskyttelsen og udviklingen i hele kommunen og for at de-
taljere disse i relation til deres administration af tilladelser, dispensationer og godkendel-
ser.

Nyt raderum efter kommunalreform?®

Kommunerne har med kommunalreformen faet en reekke nye frihedsgrader. Kommu-
nerne er ikke laengere afhaengige af, at amterne eller HUR accepterer kommunens ud-
viklingsansker og tilvejebringer det forngdne plangrundlag. Fremover har kommunerne
mulighed for at bruge de kommunale planstrategier til »at spille ud« i forhold til savel
den statslige planlzegning som de regionale udviklingsplaner.

Med de nye frihedsgrader falger ogsé nye opgaver, som tidligere bl.a. har veeret en del
af amternes og HURs opgavevaretagelse. De nye opgaver, som kommunerne skal ind-
arbejde og forholde sig til i fremtidens kommuneplaner (planlaegning og retningslinier),
fremgar af den aendrede planlov:

1. Udleegning af arealer til byzoner og sommerhusomrader.

2. Beliggenheden af omrader til forskellige byformal, fx boligforméal, erhvervsformal, beliggenheden af offent-
lige institutioner, serviceformal, byomdannelsesomrader mv.

3. Den kommunale detailhandelsstruktur, herunder afgreensning af den centrale del af en by eller bydel og
eventuelle aflastningsomrader, samt fastsaettelse af det maksimale bruttoetageareal til butiksforméal og
maksimale bruttoetagearealer for de enkelte butikker i de enkelte omrader.

Beliggenheden af trafikanlaeg.
5. Beliggenheden af tekniske anlaeg.

6.  Beliggenheden af omréader til vicksomheder mv., hvortil der af hensyn til forebyggelse af forurening ma stil-
les seerlige beliggenhedskrav.

7. Beliggenheden af VVM-pligtige anleeg.

8. Sikring af, at stgjbelastede arealer ikke udlaegges til stajfolsom anvendelse, medmindre den fremtidige
anvendelse kan sikres mod stagjgener.

9.  Beliggenheden af arealer til fritidsformal, herunder kolonihaveomrader og andre rekreative omrader.

10. Varetagelse af de jordbrugsmaessige interesser, herunder udpegningen og sikringen af saerlig vaerdifulde
landbrugsomrader.

% Jf. Landsplanafdelingens publikation: Oversigt over statslige interesser i kommuneplanlaegning 2009.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.
18.
19.

Beliggenheden af skovrejsningsomrader og omrader, hvor skovtilplantning er ugnsket.
Lavbundsomrader, herunder beliggenheden af lavbundsarealer, der kan genoprettes som vadomréader.

Varetagelsen af naturbeskyttelsesinteresserne, herunder beliggenheden af naturomrader med saerlige na-
turbeskyttelsesinteresser, af gkologiske forbindelser samt af potentielle naturomrader og potentielle oko-
logiske forbindelser.

Sikring af kulturhistoriske bevaringsveerdier, herunder beliggenheden af veerdifulde kulturmiljeer og andre
veesentlige kulturhistoriske bevaringsveerdier.

Sikring af landskabelige bevaringsveerdier og beliggenheden af omrader med landskabelig veerdi, herun-
der storre, sammenhaengende landskaber.

Sikring af geologiske bevaringsveerdier, herunder beliggenheden af af omrader med saerlig geologisk
veerdi.

Anvendelsen af vandlgb, saer og kystvande.
Arealanvendelsen i kystnaerhedszonen.

Realisering af landsplandirektiver.

En overvejende del af disse emner hgrte tidligere under amternes regionplanlaegning,
men skal fremover indga i de nye kommuneplaner.

10.2 De statslige krav til dansk kommunal planlaegning
Den hidtidige kodeks for planlaegning i Danmark bygger pa de statslige krav:

Type 1: Krav, der fglger umiddelbart af lovgivningen. De suppleres af krav i
statslige handlingsplaner og programmer, internationale forpligtelser mv.

Type 2: Krav, der hidtil planlaegningsmaessigt er forestaet af amterne, og som er
resulteret i f.eks. infrastrukturelle anlaeg, beskyttelse af saerlige naturtyper, beva-
ringsveerdier mv.

Type 3: Krav, der afspejler de generelle planprincipper udmeldt fra centralt hold.
De er f.eks.

- at der skal veere en klar greense mellem by og land

- at fornyelse af eksisterende, aeldre erhvervsomrader skal overvejes inden ud-
leeg af nye erhvervsomrader

Et pejlemaerke for den kommende kommuneplanleegning er, at der skal veere forskel pa
land og by. Ingen skal vaere i tvivl om, hvor byen slutter, og det 4bne land begynder.
Den fysiske planleegning skal vaere helhedsorienteret. Afgraensningen af arealer til by-
vaekst og sommerhusomrader sker efter en afvejning af de gvrige interesser, der er i det
abne land. Desuden leegges der vaegt pa en hensigtsmaessig udnyttelse af investeringer
i infrastruktur, fx trafik- og serviceforsyning.
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| forlaengelse af strukturreformen har kommunerne séledes féet et sterre ansvar for at
forvalte landets arealer. Hidtil har dette ansvar primaert veeret knyttet til byerne og deres
udvikling. Nu indgar det abne land ogsa i hgjere grad. Det kan give mulighed for mere
levende og funktionsrige byer, safremt der sker en modernisering af den tankegang, der
knytter sig til de eksisterende bymeanstre.

De statslige mal er bl.a.?®

e At kommuneplanerne bidrager til en udvikling, der kommer hele Danmark til go-
de og sikrer balance mellem lokale interesser og nationale hensyn.

e At der sker en modernisering af det eksisterende bymganster. Det fremgar af
Landsplanredeggrelse 2006, at udviklingen af et nyt bymgnster bgr basere sig
pa strategiske overvejelser i forhold til en afbalanceret regional udvikling.

e Atder er forskel pa land og by, og at der skal veere en klar graense mellem by og
land.

e At undga spredt bebyggelse i det abne land. Mulighederne for byggeri ved
landsbyer i landzone skal understgtte gnsker om at udvikle landdistriktet.

e Atder fortsat satses pa byomdannelse, som er med til at revitalisere den eksi-
sterende by, og som kan reducere behovet for at tage nyt land ind.

e At udleeg af nye erhvervsarealer ved motorvejene begraenses, og at saddanne
arealer reserveres til transporttunge virksomheder.

e At kommunernes planlagning og investeringer i infrastruktur spiller sammen.

Kommuneplanen skal beskrive de overordnede mal for udviklingen i kommunen. Kom-
muneplanen skal omfatte en periode pa 12 ar, hvilket bl.a. betyder, at rummeligheden i
de konkrete arealudlaeg ikke ma overstige det forventede arealforbrug inden for denne
tidshorisont.

Der skal veere klare greenser for byerne, sa der sikres forskel mellem by og land, og ny,
spredt bebyggelse i det abne land undgas. Kommuneplanens reekkefalgebestemmelser
skal sikre, at byvaeksten sker inde fra eksisterende by og udad. Afgraensningen af om-
raderne skal ske ud fra en helhedsvurdering, der pa den ene side tager hensyn til en
hensigtsmaessig byudvikling, fordelingen af byvaeksten mellem kommunens byer samt
gnsket om nye sommerhusomrader, og pa den anden side tager hensyn til de overord-

% Jr. kapitel 3 i "Oversigt over statslige interesser i kommuneplanlaegningen 2009, Skov- og Naturstyrelsen 2006.

KUBEN

Vi giver dig plads



Erhverv ud til motorvejen? Side 53
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

nede interesser i det abne land, herunder kvalitet i landskabet, vandindvindings- og ra-
stofinteresserne samt produktions- og strukturforhold mv. i jordbrugserhvervet.

Arealudleeg til nye byomrader skal fastsaettes ud fra overvejelser om det samlede areal-
forbrug i planperioden til byformal og byvaekstens fordeling mellem kommunens byer.
Vurderingen af arealudlaeg til byveekst skal svare til starrelsen af den forventede byud-
vikling i kommunen i den kommende planperiode pa 12 ar. Behovet for arealer til by-
veekst skal ses i lyset af, at nybyggeriet mange steder foregar pa arealer, der allerede er
inddraget til byveekst og ved omdannelse af eksisterende byarealer fx tidligere industri
og havnearealer.

Udlaeg af nye erhvervsarealer langs motorvejene skal begreenses og primaert reserveres
til transporttunge virksomheder. Dette princip blev lanceret i Landsplanredeggrelse
2006.

Udviklingen af et nyt bymeanster skal basere sig pa strategiske overvejelser i forhold til
en afbalanceret regional udvikling, fremtidige samarbejdsmuligheder og netveerksdan-
nelse mellem byer, herunder spargsmalet om, hvordan yderomraderne knyttes til den
gvrige region. Det kan ske ved at definere de enkelte byers roller og beskrive udvik-
lingsstrategier.

Nogle kommuner har udtrykt gnske om at kunne planlagge og vedtage strategier for en
lzengere tidsperiode end de 12 ar, som loven abner mulighed for. Kommuneplanens ho-
vedstruktur kan indeholde overvejelser om byvaekst, der raekker ud over planperioden
pa 12 ar. Overvejelserne kan fx fremga af en perspektivdel, der ogsa kan fremga af
kommuneplanens kortbilag. Kommuneplanens rammedel skal indeholde bestemmelser
om raekkefglgen for bebyggelse og aendret anvendelse, som sikrer, at byvaeksten sker
inde fra den eksisterende by og udad, og at arealerne i hovedstrukturens perspektivdel
ikke inddrages til byformal i planperioden.

Tidligere blev den overordnede centerstruktur fastlagt i regionplanerne; og det var den-
ne, der angav den struktur, den kommunale planlzegning skulle holde sig inden. Efter
strukturreformen er centerstrukturen nu et rent kommunalt anliggende.

10.3 Planstrategi og bymgnster
Bymaganstret er omtalt i mange kommuners planstrategier. Det er dog vidt forskelligt i
hvor hgj grad, det anvendes aktivt il at foretage prioriteringer i forhold til kommunal ind-
sats og udviklingsinteresse. Her medtages et par enkelte eksempler pa, hvorledes by-
menster anvendes til at skabe et by-hierarki. Dette by-hierarki vaegtes ud fra indpasning
i landskabet (straekningsanalyse) og by-funktioner (lokalisering af boliger/boligtyper og
erhverv).
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| planstrategien for Sgnderborg-omradet er der foretaget en opdeling i:

e Felles egnscenter
e Kommunebyer

e Lokalbyer og landsbyer

Opdelingen er illustreret saledes i planstrategien for Senderborg-omradet:

egnscenter og kommunebyer

Sandecny hoe som dan o

:ﬂﬁmﬂﬁ‘:\‘!‘ﬂﬂ'ﬁjﬂfﬂh R . Egnscenter
19 0 bestyatininyg §Sendferorg r

il E‘ﬂudmt?\rp urimlies - W ®  Kommunety

aqrseentor for do T kommunerog

ekl diern hine i Konnteation

af elteeded dnalesfibr Disnted, Ao

unicdanmelie e soum e (g

lor alle Bomeme | Sendertor

Chinirgefed | Kovmmunattame i de

arid bnHvINES far an mere

dskesl - prwm Wl wigarands -

i zom mirailive ey for

Mot inhbsmmilndane

KUBEN

Vi giver dig plads



Erhverv ud til motorvejen? Side 55
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

3.8 Landsbymiljoer

i Lokalbyer o landsbyer

@  Hordborg Kommune

—_—

Uiy K!Jmmlll'lé.

| Planstrategi 2007 for Senderborg Kommune er diskussionen af bymgnstret udeladt.

Guldborgsund Kommune diskuterer ikke bymeanster i sin planstrategi. Der anvendes en
mere temaorienteret inddeling: havnebyerne, landsbyer og landdistrikter, men ikke som
argument for arealudlzeg. Tilsvarende gar sig gaeldende i Lolland Kommune, hvor der
inddeles i 3 niveauer: kgbsteeder (Nakskov og Maribo), landsbyer og de tre beboede ger
(Fejo, Femg og Aska). Den temaorienterede tiltag bruges til at koble det med den ind-
sats, der planlzegges iveerksat. Begrebet bymanster anvendes imidlertid ikke offensivt til
at foretage valg med hensyn til bosaetning (udlaeg af arealer, byomdannelse, byfortaet-
ning osv.), erhvervsudvikling og lokalisering (offentlig og privat service, infrastrukturan-
lzeg mv.). Umiddelbart er det saledes vanskeligt at omsaette diskussionen til lokalplan-
lzegning (udfoldelse af redegerelsesdelen til andet end fakta) eller byggeprojekter.

Et eksempel pa en konkret forholden sig til bymeanstret ses i planstrategien for Kalund-
borg Kommune, hvor der foretages en inddeling pa grundlag af de eksisterende byfunk-
tioner:

¢ Kommunens hovedcenter — Kalundborg

e Lokalcenter med boliger og erhverv — Hang

e Lokalcenter med boliger — Garlev, Ubby-Jerslev og Svebglle
e Starre landsby — 12 stgrre landsbyer naevnt

¢ Mindre landsby — 18 mindre landsbyer naevnt

e Grupper af huse
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Kalundborg Kommune formulerer i planstrategien individuelle malsaetninger for, hvorle-
des de enkelte kategorier udvikles, og dermed ogsa for arealudlaeg til bolig- og er-
hvervsformal. Denne tilgang er mere strategisk orienteret end den tilsvarende for Sgn-
derborg, hvor der primeert er tale om en konstatering byggende pa den tidligere kommu-
nestruktur.

Det er imidlertid veesentligt at bemaerke, at det primaert er bosaetning, som er det gen-
nemgaende tema i kommuneplanlaegningen. For at na videre i den strategiske teenkning
er det vigtigt at fa sat et indhold bag de forskellige potentialer, der er baggrunden for vi-
sion, mal og temaer; og for at skabe en sammenhang mellem planleegning og virke for
realisering af planlaegning.

KUBEN

Vi giver dig plads



Erhverv ud til motorvejen?
ABCD-modellen som afsaet for bybygning og bymeanster

11Den offentlige plankultur

Side 57

| den mere traditionelle plankultur opfattes lokalplanen som en ren fysisk planlaegning
for et afgraenset omrade, hvor afsaettet er kommuneplanens afvejning og formulerede
rammebestemmelser, saledes at lokalplanens forméals- og anvendelsesbestemmelser
ud fra at facilitere den efterfglgende administration kombineres med bebyggelsesregule-
rende bestemmelser. De enkelte typer af lokalplaner kan defineres?’ saledes:

Lokalplantype Tidspunk for udarbejdelse

Kommuneplans-
lokalplan

Temalokalplan

Rammelokalplan

Projektlokalplan

Vedteegts-, beva-
rings- og admini-
strationslokalplan

Denne type lokalplan har som sit primaere mal at
inddrage landzonearealer til byzone, idet den tager
afsaet i rammebestemmelserne i kommuneplanen mht.
anvendelse og indhold. Ved udarbejdelsen er der
ingen bebyggelse eller infrastruktur, som matcher den
fremtidige anvendelse. | nogle terminologier er der tale
om arealudlzeg for at sikre rummeligheden i den di-
sponible arealforsyning.

En temalokalplan er en lokalplan, der behandler et
bestemt emne, typisk i et sterre omrade, som f.eks.
stier eller hgjspaendingsanlaeg. Temalokalplaner
omfatter ofte omrader reguleret i flere geeldende lokal-
planer og udarbejdes derfor som tillaeg til flere lokal-
planer. En temalokalplan indeholder en fortegnelse
over de bestemmelser i fortsat gaeldende lokalplaner,
der ophaeves og erstattes af temalokalplanen, ligesom
geeldende lokalplaner bgr forsynes med oplysning om
at der er senere @&ndringer.

En rammelokalplan indeholder ikke tilstraekkeligt
preecise bestemmelser til at opfylde lokalplanpligten.
Den fastsaetter kun de overordnede rammer for an-
vendelse og bebyggelse af et omrade og omfatter som
regel starre samlede planlagningsomrader — f.eks. en
bykerne eller et nyt byudviklingsomrade. Temalokal-
planer, der f.eks. kun handler om facader og skilte i en
bymidte, vil veere rammelokalplaner i forhold til anven-
delse, bebyggelsens omfang osv.

Begrebet projektlokalplan (evt. benzevnt realiserings-
lokalplan) anvendes som betegnelse for lokalplaner
udarbejdet med udgangspunkt i et kendt projekt (byg-
geri, anlaeg og/eller udstykning). Projektplaner adskil-
ler sig i @vrigt ikke ved procedure mv. fra andre typer
lokalplaner.

Denne type lokalplan udarbejdes for at styre en areal-
anvendelse/et byggeri i et stort set udbygget omrade —
f.eks. bevaringsbestemmelser og lignende samt be-
stemmelser i gamle byplanvedtaegter. Her ligger ogsa
byfornyelseslokalplaner, karrelokalplaner, lokalplaner
for eksisterende erhvervsomrader (hvor der forudses
problemer med administration efter anden lovgivning),
lokalplaner for at sikre bevaringsvaerdige traek i be-
byggelsen eller i den gvrige bystruktur

| forlzengelse af kommuneplan
og byggende pa rammebe-
stemmelserne mht. anvendel-
se

| forbindelse med konkrete
projekter eller i forlaengelse af
tema-debatter i byradet

| forlzengelse af kommune-
plan, men inden neermere
fastleeggelse af delomraders
anvendelse

| konsekvens af, at dialog
mellem projektudvik-
ler/bygherre og kommune
viser, at projektet ikke kan
rummes inden for eksisteren-
de lokalplan

Lokalplanen udarbejdes for at
muligggre en konkret indsats

7 Definitionerne er en udbygning af de typer, der omtales i: "Lokalplanen — skal den kunne mere?”, et debatoplaeg i
forbindelse med Fonden Realdanias og Skov- og Naturstyrelsens fokus pa fornyelse af planlasgningen (2004).
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| den offentlige plankultur ses kommuneplanen i dag som en strategisk plan mere end
som en fysisk plan. Nedenstaende eksempler er fra Planstrategi 2007 for Sgnderborg
Kommune, hvor der ud fra 2 temaer beskrives 8 initiativer.

BYRADETS MAL

Byradets overardnede mél inden for temast
sUnhversitetstyen for alle« er

= at sikre et optimalt samvirke mellem universitetet og lokalzamfundet
til gavn for borgerne, erfvervslivet, byen og fallesskabet

# at slkre, at universitetet har betydellg konkurencesvne blandt andet
ved at hawve en attraktiv by, 2t dynamisk byliv o2 en he| bykvalitet

# 5t mobilisere og udnytte de seerllge kreative kreefter, der findes
| Senderborz Kommune

o at skabe flere Innovative efwervsmll|ser
= at udvikle uddannelsessekboren i
e at styrke samarbejdet over grasnsen. B {';L)

/ I\\I
[ 7o oY Tha

BYRADETS MAL

Byridets overordneds
mél inden for temast
*Landskabet for alle« er:

* gt udvikle Sgnderborg Kom-
munes attraktive og mang-
foldige landskaber til gode
rammer for borgernes leve-
vilkar og livskvalitet

at stgtte, skabe plads til og
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Den strategiske plan opleves havende et klart samspil med erhvervspolitik og kommu-
neplanens politikformulering, men ikke altid lige let at omseette til arealudleeg, tiltraekning
af nye virksomheder, udvikling af eksisterende og etablering af netvaerk/clusters. Politik-
formuleringen bygger pa en analyse/undersggelse af virksomhedernes praeferencer og
oplevelser af omradets position mht. styrker og svagheder, men som hovedregel uden
at forholde sig til, hvorledes det operationelt kan omsaettes til konkret indsats og aktiv
dialog med interessenterne (borgere, foreninger, erhvervsliv, institutioner mv.).

| den nutidige kontekst tages der hgjde for, at kommunen som erhvervspolitisk aktgr og-
sa har et vaesentligt medansvar for at opfylde intentionerne i planleegningen. Dette med-
ansvar har ogsa eksisteret tidligere, men har som regel farst udmgntet sig i forbindelse
med gennemfgrelse af projekter i form af infrastruktur, stgjvolde, beplantning osv., idet
den planlaegningsmaessige udgangssituation har veeret at skabe en rummelighed til at
imgdega enhver form for byggeri (projekt). | den nutidige kontekst ses ikke i den plan-
lzegningsmeessige udgangssituation pa den individuelle virksomhed, men pé hvilke ka-
raktertreek i forhold til bymgnster, indpasning og lokalisering, man gnsker realiseret.

Den overordnede udfordring ligger i at formulere en relativ enkel tilgang, der kan under-
statte og fremme en erhvervsudvikling pa et senere tidspunkt end, nar arealudlzegget
sker i forbindelse med kommuneplanen - dvs. have en form for robusthed, nar der indle-
des en dialog med en virksomhed, en projektudvikler, en developer m.fl. Derved kom-
mer dialogen til at handle om muligheder (kreativ medtaenkning fra kommunen mhp. at
opfylde intentionerne i lokalplanen) og handlefrined i respekt for de juridiske bindende
bestemmelser i stedet for, at udgangspunktet altid er, at en eksisterende lokalplan skal
aflases af en ny for at kunne matche et pateenkt projekt.

Med dette som afsaet saettes der fokus pa at mindske stramheden i plankulturen, hvor
der traditionelt udlaegges arealer til at opfylde kommuneplanens vision og indsatsomra-
der ved at skabe en rummelighed i arealforsyningen. Dermed laegges der op til, at
kommunen i sin planlaegning ser mere strategisk end fysisk pa planlaegningen. Det in-
debeerer, at der skal foretages en indholdsmeessig opstramning af lokalplanens opdeling
i redegerelsesdelen og de juridisk bindende lokalplanbestemmelser. Dermed opnéas en
starre robusthed; og samtidig giver det en bedre adgang til at vurdere, hvorvidt der i for-
bindelse med en konkret projektansagning, der ikke fuldt ud matcher lokalplanbestem-
melserne, kan gives dispensation, eller om der er behov for en ny lokalplan.
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12Den moderne bybygning (plankultur)

| dette kapitel preesenteres elementer til at reformulere udgangspunktet for (teenkningen
bag) den fysiske planlaegning. Der stilles spgrgsmal ved den hidtidige kommunale plan-
kultur, hvor det har veeret et knaesat princip, at der planlzegges inde fra byen og udad.
Den hidtidige plankultur er baseret pa nationalt udstukne principper for planlaegning
(planstrategi, kommuneplan og lokalplan), der som konsekvens betyder at planlaegnin-
gen og arealudlaeggene ofte sker forud i tid for lokalisering af en virksomhed.. | det per-
spektiv bliver planlaegningen et spgrgsmal om at begraense udlaeg af det dbne lands
arealressourcer (f.eks. sikre produktionsgrundlaget for landbrug) og at varetage milja-
hensyn ud fra beskyttelsesinteresser (primaert stgj).

Den inspiration, der hentes fra de forudgaende omtalte artikler og dokumenter, omsaet-
tes til en ny forstaelse af tilgangen til den kommunale planlaegning. Det primaere fokus
drejes fra rummelighed og arealudlaeg til forskellige formal til en robust og integreret
strategisk planlagningzs, som aktivt fremmer de politisk vedtagne udviklingsmal. Model-
len ser saledes ud:

Figur 3: Planlaagningsproces — bybygning

Screenings- seendn, Projektering
Planstrategi Kommuneplan Lokalplan og : = og byggeri
dialogveerktej | ****u (erhverv)

sagsbehandling

* }
1
I« Bymgnster * Arealudleeggets * Redeggrelsesdel — * Lokaliserings- 1
1 lokalisering i iklings- jalog-
| * Potentiale okalisering i byen udvi ings- og QIa og parameter 1
P meder/indpasning og . 1
| forudvikling + Godstransport- . « Dialog om
S aestetik K |
1 meessig tilgaenge- planleegnings- |
1 lighed og « Juridisk bindende del — intentioner |
1 miljgbelastning grundlag for adm. og 1
| 1
| 1
L

Iterativ (vi lerer af processen)

Med iterativ menes her, at erfaringerne fra et gennemlgb medtages i forbindelse med
det fglgende gennemlgb af processen, idet der justeres for laeringen undervejs.

% Strategisk planlazegning anvendes her som betegnelse for den udviklingsproces, hvor planstrategien omseettes til
kommuneplan, og hvor kommuneplanen omsaettes til planlaegning for et konkret areal set i forhold til et spekter af

analyser og overvejelser.
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| stedet for at efterleve princippet om ensidig planleegning inde fra og ud tages bybyg-
ning sammen med elementer af taenkningen i relation til den graenselase by*® som ud-
gangspunkt. Bybygningen seetter fokus pa byens funktioner og opgaver — bl.a. afspejlet i
planstrategiens by-hierarki (bymgnster-diskussionen). Den graenselase by er et udvik-
lingstraek, der er blevet mere markant for planlaegningen i de nye kommuner — om end
det reelt er udviklingstraek, der ogsa har veeret gaeldende ved udarbejdelsen af region-
planerne. Disse udviklingstreek omfatter:

at globalisering (her i form af markant behov for godstransport) pavirker det er-
hvervsmaessige grundlag for de danske byer

e atde enkelte bysamfund i stigende grad integreres til sammenhaengende byom-
rader

e atgraensen mellem by og land bliver stadig sveerere at definere, fordi de bynaere
landskaber far urbane funktioner som bolig- og erhvervsomrader

e at netveerk og samarbejdsrelationer mellem virksomheder har en stigende be-
tydning for lokalisering og arbejdskraftens bosaetning.

Som kommune er det helt centralt at anleegge et helhedsperspektiv, hvor afgraensnin-
gen af byerne er lidt mindre vigtig end deres funktion og potentialer set i forhold til at
kunne spille med ved virkeliggarelsen af kommuneplanens mal og temaer. Borgeren
kan bo i en by, arbejde i en anden og tilbringe sin fritid i en tredje — eller i det abne land.
Den greenselgse by er ikke uden greenser:

Byerne ma i stedet for at opfattes som samlede former, der afspejler
et system, ses som en masse overlejrede systemer og former, der ik-
ke kan beskrives med ét kort eller ét universelt bybegreb. Et hvilket
som helst perspektiv pa byen vil kunne udpege nye udstraekninger,
nye indflydelsessfeerer, nye netvaerk og forbindelser og nye graenser.
Den greenselgse by er saledes ikke uden greenser, tvaertimod, den er
fuld af en mangfoldighed af graenser, men det afgorende er, at de ik-
ke sammenfalder i en klart afgreenset kontur. Der er mange “limits to
scale in the city without limits”, men de forskellige skalaer aggregeres
ikke i én borderline, én urban skala. Skalamaessigt udgar den graen-
selgse by snarere bundter eller komplicertheder af forskellige skalaer
vedrarende forskellige forhold: sociale, skonomiske, politiske, kultu-
relle, arkitektoniske, byplanmaessige, landskabelige, trafikale og an-
dre forhold.*

% Niels Albertsen m.fl., Centre for Strategic Urban Research; Den graenselase by, Frederiksberg, Juni 2007
% Centre for Strategic Urban Research: Niels Albertsen m.fl.: Den graenselase by, working papir no. 14, s. 5
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Set i en helhed bliver det derfor et spgrgsmal, om hvilken form for egnethed (funktioner i
byen) den individuelle by planlaegges at matche; og da gennem planstrategiens overve-
jelse om bymanster, hvilke potentialer set i forhold kommuneplanens mal og temaer et
omrade matte have og/eller kunne udvikles til. P4 denne vis minder tilgangen om den til-
gang, der er grundlaget for den i dag geeldende hollandske planlaegningsmodel for of-
fentlig planlaegning.

| denne tankegang, hvor de absolutte greenser udviskes, gaelder det om at foretage den
mest hensigtsmaessige indpasning af byen og dens funktioner i landskabet ud fra savel
aestetiske som miljg- og klimamaessige hensyn. Samtidig ger det sig gaeldende, at alle-
rede eksisterende arealudlaeg i byzone (lokalplanomrader) kan veere udsat for, at an-
vendelsen beskrevet i kommuneplanens rammebestemmelser eendres. Pa den made
sker der en malretning i forhold til den fremtidige anvendelse i takt med, at den nuvee-
rende anvendelse og de nuvaerende bebyggelsesregulerende bestemmelser udleves.
Det kan veere et udslidt erhvervsomrade i midtbyen, der overgar til bolig- og/eller center-
formal; eller det kan vaere et enfamiliehus-praeget omrade i midtbyen, som omdannes til
karrebebyggelse langs indfaldsvejene.

Bybygning og planstrategi

| den moderne plankultur betragtes bybygningen (Urban Design) som det centrale be-
greb; og det er ud fra bymgnstret, at udviklings- og forandringsmulighederne vurderes.
Dvs. en vurdering af udviklingspotentialet i forhold til bosaetning, erhverv, offentlig og
privat serviceforsyning samt tiltreekningskraft i form af kultur, oplevelse og "port” mod det
abne land/naturen.

Overordnet set ligger der i bybygning, at der senest i forbindelse med overvejelserne om
det konkrete indhold af kommuneplanens hovedstruktur foretages en afvejning af det
fremtidige bymanster:

Kommuneplanen fastlaegger pa grundlag af en samlet vurdering af
udviklingen i kommunen en hovedstruktur, som angiver de overord-
nede mal for udviklingen og arealanvendelsen i kommunen, retnings-
linier for arealanvendelsen for en raekke emner — indholdet i de tidli-
gere regionplaner og de tidligere kommuneplaner — og rammer

for lokalplaners indhold for de enkelte dele af kommunen.®’

At arbejde inden for bybygning som forstaelsesramme indebaerer, at der gennem opstil-
ling af bymenstrets hierarki dels skal foretages en prioritering af hvilke byer, der skal
kunne udvikle sig, og de funktioner, de tillzegges; dels hvilke hensyn, der i den forbin-
delse skal nyde fremme. Bymegnstrets hierarki er en forudsaetning for at skabe den gode
bybygning (arbejde med den komplette by), saledes at der kan foretages en vurdering

% Oversigt over statslige interesser i kommuneplanlaegningen 2009, Landsplanafdelingen.
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af potentialet for udvikling af de enkelte byer og en klar prioritering, netop fordi der er
et forskelligt befolknings- og erhvervsmaessigt underlag i de forskellige byer.

| vurderingen af potentiale for udvikling® indgar en straekningsanalyse. Det foreslas, at
den gennemfgres ikke alene for motorvejsstraekninger, inkl. afkgrselsanleeg og udflet-
ning, men ogsa for de regionale vejstraekninger, der forbinder motorveje med bymidter.

Som tidligere naevnt bgr man veere kritisk i forhold til at anvende kriteriet miljgklassifice-
ring byggende pé stgj som miljghensyn i forbindelse med arealanvendelsen. lkke
mindst fordi by og landskab kan moduleres over tid, saledes at man kan imgdega stgj-
gener (ved etablering af stgjvold, stejmur, placering af byggeri til afskeermning®, be-
plantningsbeelter osv.). Dette bar i stedet for vaere et element i en egnethedsvurdering
(byintegrerbarhed) og dermed et kriterium i forbindelse med arealudlaegget, hvor omra-
dets fremtidige (og nuveerende) anvendelse afbalanceres i forhold til de omkringliggen-
de omrader og i forhold til infrastruktur og energiforsyning.

Imidlertid er det ikke fuldt ud tilstreekkeligt at have fokus pa bybygningen. Der er derfor
ogsa behov for en tilgang til planlaegning, hvor der knyttes en helhedsforstaelse til kom-
munen og dermed til egnetheden knyttet til de enkelte arealudlaeg — dvs. en mere vidt-
gaende tilgang end Urban Design. Denne tilgang til planlaegning, hvor egnethed forstaet
ud fra anvendelse, baeredygtighed, klimapavirking og sammenhaeng med byens mang-
foldige funktioner, og hvor der over tid kan flyttes rundt pa anvendelsen, er samtidig et
opger med den planlaegningsmaessige tilgang, hvor der fokuseres pa at byens planlaeg-
ning sker indefra og ud.

12.2 Nyt indhold af kommuneplanen

12.2.1 Byintegrerbarhed

Der er i den erhvervsmaessige kontekst brug for en ny tilgang, hvor det statiske (rumme-
lighed og arealforsyning) afleses af en mere dynamisk tilgang. Det indebzerer, at der
lzegges op til en helhedsopfattelse af byen frem for den hidtidige planomrade-opfattelse,
hvor omdrejningspunktet er den enkelte lokalplan og dens indhold. | helhedsopfattelsen
(bybygningen) betragtes savel lokalplanomradet og de naboomrader, lokalplanen indgar
i, som byen og dens udviklingsretning ud fra en bydelstankegang™*:

A. blandet byomrade — center og bymidte med blandt af boliger, erhverv, butik-
ker, institutioner samt kultur- og fritidsanlaeg. Her bgr sikres en trafikal frede-
liggarelse. | omradet kan lokaliseres ikke-miljgbelastende erhverv, som kan

%2 potentiale for udvikling er ikke et entydigt begreb, idet det ogsa kan have en anden betydning set i en virksom-
heds optik.

%3 | forbindelse med eksempelprojektet "Mellemland”s referat af studietur til Holland er naevnt eksempler fra Utrecht
pa lokalisering af shoppingcenter og integration mellem infrastruktur og byggeri til at imgdega stgj i forhold til bolig-
omrader.

% Jr. Handborg om Miljg og Planlsegning, s. 73-75
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drage fordel af beliggenheden i et blandet byomrade, og som har en hgj
arealudnyttelse, nar det gaelder arbejdspladser og/eller kunder.

B. erhvervsomrade i byen — lokalisering af erhverv, der som falge af miljgbe-
lastning, bygningstype og starrelse, behov for udendars faciliteter eller lign.
ikke egner sig til lokalisering i et blandet byomrade med boliger og miljzfal-
somme funktioner. Omradet skal friholdes for kontor- og servicevirksomhe-
der samt virksomheder, der giver anledning til vaesentlig miljgbelastning
og/eller meget tung trafik. Der foretages en zoning af omradet, sa der i rand-
omraderne mod naboomrader med falsomme funktioner alene kan placeres
virksomheder med en begraenset miljgbelastning — evt. kan der her ogsa
veere tale om kontorbyggeri, hvor der er tale om flere end 20 medarbejdere.
Infrastrukturen bgr tilgodese savel lette trafikanter som tung trafik.

C. erhvervsomrade pa kanten af byen — virksomheder, der giver anledning til
vaesentlig miljgbelastning, store virksomheder med behov for udendars op-
lag samt virksomheder med meget tung transport. Bebyggelsen udformes
som lager og produktionsbygninger; og der kan alene opfgres eller indrettes
kontorbebyggelse for den enkelte virksomheds administration.

D. motorvejsneere erhvervsomrader uden for byen — transportcenter, logistik-
centre m.v. (benzinstation, serviceveaerksted og truckercafé osv.) samt pro-
duktionsvirksomheder med stgrre godstransportbehov. Bebyggelsen udfor-
mes som lager og produktionsbygninger; og der kan alene opfgres eller ind-
rettes kontorbebyggelse for den til den enkelte virksomhed hgrende admini-
stration.

E. lokale erhvervsomrader lokaliseret i tilknytning til mindre byer (handvaerkere,
mindre fremstillings- og servicevirksomhed) med begraenset behov for tung
godstransport. Omradets indrettes ud fra tilgaengelighed til det lokale vejnet.
Bebyggelsen udformes med visuel og miljgmaessig afskaermning mod bolig-
og institutionsomrader. Det oprindelige arealudlaeg er ofte sket for at imgde-
komme allerede eksisterende lokaltforankrede virksomheders behov for are-
aler til udvidelse af en virksomhed eller udflytning fra et eksisterende bolig-
omrade mhp. at reducere miljgbelastning.

Omradeinddeling skal ses som overordnede principper for anvendelsen af udlagte area-
ler. Inden for de enkelte omrader vil der stadig veere behov for en underinddeling, sale-
des at planleegningen tager hensyn til anvendelsen og funktionaliteten af omraderne
(f.eks. kan der inden for et A-omrade vaere behov for at planleegge for boliger, service
og erhverv pa en made séledes, at funktionerne understgtter hinanden, og samtidig at
der ved beplantning eller anden barriere skabes en opdeling).

| det felgende er opmaerksomheden koncentreret pa det, der vedrerer bybygningen (by-
ens udvikling) og byernes hierarki (bymgnstret). Taenkningen her er, at planlaagningen
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skal omfatte andet og mere end den fysiske planleegning, idet der skal vaere en sam-
menhaeng mellem de enkelte arealers egnethed og anvendelse (kan skifte over tid)
samtidig med, at der sker en konkret samtaenkning (operationalisering) i forhold til kom-
munens udvikling (malene ses f.eks. i kommuneplan og budget) og serviceniveau inden
for de fagpolitiske sektoromrader.

Efter strukturreformen er bymeanstret (centerstrukturen eller by-hierarkiet) et rent kom-
munalt anliggende, der fastlaegger rollefordelingen mellem byerne i kommunen. Center-
strukturen (by-hierarkiet) angiver hvilke offentlige og private servicetilbud, der skal ska-
bes rammer for i de enkelte byer, hvor udvikling prioriteres, og hvor der kan planlaegges
for bolig- og erhvervsudvikling. Det bliver dermed et veesentligt veerktaj for kommunens
planlzegningsindsats og konkrete initiativer i forhold til bosaetning, erhvervsudvikling, tra-
fik, kultur, fritid og sociale tilbud.

Nar bymgnstret er fastlagt, skal der arbejdes med indhold og sammensaetning af den
enkelte by. Det indebaerer, at der arbejdes med et hierarki af de enkelte afsnit (f.eks. lo-
kalplanomréder) eller bydele (f.eks. plandistrikter). Dette hierarki opbygges ud fra en
vurdering af egnethed: arealudlaeggets/lokalplanomradets lokalisering i byen og den
godstransportmeessige tilgaengelighed (vurdering af den nuvaerende infrastruktur og de
forventede aendringer heri) samt energiforsyning og miljg/omverdensbelastning (bzere-
dygtighed og klimapavirkning).

Denne egnethedsvurdering kan f.eks. tage afsaet i et forslag til bypolitik, idet en hen-
sigtsmaessig placering af forskellige funktioner er med til at sikre funktionelle byer. Dels i
forhold til forbedringer af seldre byomrader — herunder byernes fysiske og arkitektoniske
rum (byomdannelse, fortaetning og overgang til ny anvendelse®); dels nye arealudlzeg
til bosaetning, erhverv og infrastrukturanlaeg. Et effektivt og speendende bymiljg har stor
betydning for de erhvervsmaessige potentialer og mulighederne for at tiltraekke den kva-
lificerede arbejdskraft.

| den traditionelle bybygning tages der udgangspunkt i den historiske by/bymidte (i
praksis med afsaet i havn eller jernbanestation). Det indebeerer, at byens puslespil leeg-
ges fra centeromradet/havnen og ud mod bygreensen, idet det nesermest forudsaettes, at
der er en entydighed i arealanvendelsen (dvs. nar arealet er udlagt til et formal, sa vil
det ogsa i fremtiden vaere dette formal). Bybygnignen med afsezet i de parametre, der er
beskrevet i de fglgende afsnit, har netop til formal at gere op med denne statiske til-
gang. | den moderne bybygning teenkes langsigtet og byens graenser kan udvides hvis
de pageeldende arealudlaeg kraever det.

% Som f.eks. inddragelse af tidligere erhvervs- og havnearealer til boligformal, institutionsformal, centerformal, re-
kreative formal eller kombinerede formal som f.eks. erhvervsformal forenelig med anvendelse til boligformal.
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12.2.2 Lokaliseringsfaktorer

For at kombinere bybygningen med den erhvervsmaessige interesse implementeres i
den nye plankultur, at der medtsenkes de faktorer®®, man fra virksomhedsside tillaegger
betydning (lokaliseringsfaktorer): Lokaliseringsfaktorerne er forskellige fra virksomhed til
virksomhed. Forskellige grupper af virksomheder vil have lokaliseringsfaktorer, der er
meget lig hinanden som f.eks. tilgaengelighed og miljgforhold. | planleegningen bruges
lokaliseringsfaktorerne til at udpege arealer, der i hgj grad lever op til den type erhverv,
der gnskes lokaliseret i det padgaeldende erhvervsomrade. Omvendt kan der ogsa veere
tale om helt andre forhold, der er den reelle baggrund for at overveje en anden lokalise-
ring som f.eks. pladsproblemer, arbejdskraftudbud og gnske om at veere lokaliseret i
nzerheden af leverandgrer/aftagere.

12-1 Oversigt over erhvervsmassige lokaliseringsfaktorer

Lokalitet Adgang til overordnede motorvejnet (motorvej, hovedvej)
God kollektiv trafik

Bygningernes funktionalitet

Kvadratmeterpriser

Bygningernes herlighedsveerdi

Teknologisk infrastruktur

Mulighed for ekspansion og vaekst

Omr&dernes herlighedsveerdi

Synlighed og mulighed for profil-skabende skiltning

Neerhed til kunder

Neerhed til marked

Naerhed til forretningsforbindelser

Gode samarbejdsrelationer til offentlige myndigheder
Assistance i forbindelse med etablering

Lave kommunale skatter og afgifter

Innovations- og udviklingsmuligheder

Adgang til kvalificeret arbejdskraft

Tilstedeveerelse af forsknings- og uddannelsesinstitutioner
Virksomhedsejernes bopzel

Lokal kendskab

Attraktive bymiljger

Naerhed til kulturinstitutioner og rekreative faciliteter

Netvaerk/erhvervsklima

Demografi/arbejdsmarked

Kultur

Kilde: Oxford Research 2008

Tabellen ovenfor viser de generelt mest betydende lokaliseringsfaktorer for virksomhe-
der. Det skal samtidig papeges, at et lokaliseringsvalg kan vaere relativ ressourcekrae-
vende for en virksomhed, hvorfor det ofte er begraenset hvor mange lokaliseringsfakto-
rer, der har indvirkning pa virksomhedernes valg (set ud fra den konkrete virksomheds
optik). Det er heller ikke alle lokaliseringsfaktorer kommunerne direkte kan pavirke igen-
nem planlaegning og arealudleeg, men nogle kan pavirkes indirekte. F.eks. kan naerhed
til kvalificeret arbejdskraft, kunder og markeder pavirkes i forhold til infrastrukturelle ad-
gangsforhold (neerhed til overordnet vejnet og/eller knudepunkter for offentlig transport).
Omvendt er der lokaliseringsfaktorer kommunerne direkte kan pavirke gennem plan-
lzegningen — f.eks. synligheden og mulighederne for profilskabende skiltning.

% De faktorer, en given virksomhed tillaegger betydning, nar lokaliseringen vurderes ind i et omradets potentialer og

attraktivitet.
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Disse parametre medtages i dette projekt ogsé i forbindelse med den efterfglgende ud-
vikling af et screenings- og dialogveaerktej. Set i forhold til indholdet af planlasegningspro-
cessen kan faktorerne bruges i forbindelse med analyser og efterspgrgselsvurderingen
af de erhverv, der planlaegges for. F.eks. kan der i planstrategiens politikelementer veere
naevnt , at der skal planlaegges for at tiltreekke nye virksomheder eller for at tilbyde alle-
rede eksisterende virksomheder i kommunen udviklingsmuligheder.

Ovenstaende parametre inddrages traditionelt ikke i den fysiske planleegning. Mange af
de almindeligt benyttede anvendelsesbestemmelser i kommune- og lokalplaner®” reflek-
terer darligt den markedsrelaterede tilgang og passer derfor darligt til udviklingen (efter-
spargslen efter lokaliserings- og udviklingsmuligheder) inden for erhvervslivet. Bestem-
melserne er ofte formuleret ud fra falgende overskrifter®®:

e boligomrade (alene udlagt til boligformal), hvor der i overensstemmelse med
byggelovgivningen i begreenset omfang kan etableres erhverv i tilkknytning til bo-
Iigen?’g,

e boligomrade med mulighed for erhverv — respekt for miljgkrav i boligomrader og
krav til bebyggelsens omfang, udformning, sestetik, hgjde osv.,

e blandet bolig- og erhvervsomrade — omrader, der er under gradvis omdannelse,
og hvor der ofte i praksis ses forskellige former for miljgkonflikter,

e centeromrade — bymidte med blanding af boliger, detailhandel, forlystelser, libe-
rale erhverv samt offentlige og private kontor- og servicevirksomheder*,

e omrade for handveerk og lettere industri — omrader, hvor der er fastsat graenser
for miljgbelastning og typer af virksomheder; og samtidig er det normalt et omra-
de uden boliger,

e industriomrade — omrade forbeholdt fremstillingsvirksomhed og med forbud mod
boliger,

e omrader til virksomheder med saerlige beliggenhedskrav — tidligere er udpegnin-
gen sket via regionplanerne og med sigte mod "navngivne” typer af virksomhe-
der som f.eks. feengsel, transportcenter, sygehus, kemikalieforbrugende virk-
somhed og betonelementfabrik.

Ovenstaende afspejler, at tilgangen bygger pa beskyttelses- og benyttelseshensyn,
hvorfor der bliver fokus pa rammevilkar mhp. et arealudlaeg. Den bagvedliggende tanke
er at fastholde stgrst muligt areal til landbrugsformal. Det opleves ikke som tidssvaren-

% | Handbog om Milje og Planlzegning, s. 70ff, benaevnes de som de mest benyttede standardtyper af anvendel-
sesbestemmelser.

% Kombineret med en passus om, at hidtil lovlig anvendelse kan fortsaette, sa opleves det som en konkret definition
af adgangen til at give dispensation.

% Erhvervet udeves af beboeren uden fremmed medhjzelp; og samtidig skal ejendommens og kvarterets praeg af
boligomrade fastholdes.

“* Se ogsa den szerlige bekendtgarelse om afgraensning af bymidter og bydelscentre, bek. nr. 1093 af 11. sept.
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de — desuden kan de ikke honorere de planlaegningsovervejelser, der tager udgangs-
punktet i "rette virksomhed pa rette sted™'. En anden karakteristik er, at der er tale om
interesseafvejning pa planlasgningstidspunktet (tilgang ud fra rummelighed og arealfor-
syning). Dermed er der ikke tale om den nutidige forstaelse, hvor kommunen patager
sig et medansvar for aktiv udvikling i relation til kommuneplanens intentioner, indhold
(beskrivelse af funktioner) og virkeliggarelse.

12.2.3 Indpasning og astetik

| den hidtidige planleegning af motorvejsnaere omrader (og i det hele taget omrader naer
det overordnede vejnet) er der ikke indarbejdet aestetik i de regulerende bestemmelser.
Det er malet med denne parameter: indpasning og eestetik, at arealerne klassificeres, og
at der udarbejdes en arkitektonisk profil for virksomhederne.

| forhold til arealklassificeringen gennemfgres som trin 1 en straekningsanalyse, hvor de
omkringliggende landskaber analyseres, og der pa den mest naensomme made sker en
indpasning af virksomhederne. Udfordringen er at bevare sa meget som muligt af det
oprindelige kulturlandskab, uden at dette blokere for erhvervsudviklingen i de enkelte
kommuner.

Straekningsanalysen forholder sig til:

e Det eksisterende kulturlandskab

Muligheden for at indpasse forskellige bygningstyper (produktion, kontor, domicil
m.m.)

Bebyggelsernes udseende (Hgajde pa facader, farvevalg m.m.)

Arealanvendelse (placeringen af parkering, oplagring, produktion m.m.)

Beplantning (mulighederne for at afskaerme med f.eks. beplantning eller stattemur)

Med straekningsanalysen tilvejebringes principper for hvilke typer af virksomheder der
naensomt kan indplaceres i et givent omrade, og hvordan disse virksomheder arkitekto-
nisk kan udformes og placeres pa den mest hensigtsmaessige made*.

I tilleeg til straekningsanalysen udarbejdes som trin 2 en arkitektonisk profil for virksom-
hederne. Formalet er at afdaekke, hvilke bygningsmeessige behov en virksomhed har.
Med profilen er det muligt i planlaegningen at tilpasse virksomhederne pa en mere aeste-

! Jf. Handbog om Miljz og Planlaegning, s. 72ff
2 Nogle kommuner har valgt ikke at formulere denne type af krav ind i lokalplanen. | stedet for beskrives det konkret
i teksten i det skede, der udfaerdiges i forbindelse med en virksomheds kgb af arealer.
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tisk made og med en hgjere grad af indpasning i en eksisterende bebyggelse end, hvor
det alene er et spgrgsmal om gennem planlaegning at sgrge for arealforsyningen (den
traditionelle plankultur).

Virksomhedernes profil baseres pa en vurdering af de bygningsmaessige og arkitektoni-
ske behov tilknyttet den pageeldende branche. De elementer, der indgar i vurderingen
er:

¢ Arealdisponeringen og arealbehov (behov for oplagring, parkering m.m.)
e Bebyggelsen type og udseende (produktion, administration, profileringsgnsker m.m.)

12.2.4 Egnethed i forhold til godstransport

| den hidtidige planlaegning har det veeret et centralt element i den nationale vision, at
man ville pavirke maengden af gods transporteret pr. jernbane eller skib, saledes at
maengden, der bliver transporteret med lastbil over leengere afstande, vil formindskes el-
ler stige mindre staerkt end de sidste mange ar.

Miljgpavirkning — belastning i form af godstransport

Det har imidlertid ikke veeret situationen over tid, at man er kommet naermere realiserin-
gen af den nationale vision; og omladning af gods til/fra skib og bane har relativt set en
svindende betydning set i forhold til godstransporten via motorvej. Derfor er det i vurde-
ringen af et omrades egnethed i dag mindre interessant, om der er adgang til bane. Eller
med andre ord: Motorvejene spiller i dag den rolle for godstransporten, som banerne tid-
ligere gjorde.

Det ma endvidere erkendes, at den nationale og regionale planlaegning ikke hidtil har
formaet gennem den fysiske planlagning at skabe en incitamentsstruktur, der pavirker
de enkelte led i transportkaeden i en miljg-gkonomisk retning. Derfor er man i dag i en
situation, hvor overvejelserne gar i retning af miljgzoner og overvejelser om gennem
arealudlaegget at justere planlaegningens intention, saledes at det ikke er den enkelte
transportoperatgr, der traeffer afggrelsen, men i stedet for via optimering af lokaliserin-
gen af godstransportintensive virksomheder, at miljg-gkonomien (bseredygtighed og
CO2-balance) pavirkes.

Lokalisering

Landsplanafdelingen anfgrer, at 25 %% af alle erhvervsaktiviteter er lokaliseret inden for
2,2 km fra det danske motorvejsnet, og samtidig er de ikke i overensstemmelse med de
statslige tilkendegivelser — bl.a. fordi ansket om nye arbejdspladser har faet en del
kommuner til at give tilladelse til nybyggeri uden at stille szerlige kvalitetsmeessige krav

3 Denne andel forventes at stige, da det indtil nu ikke er lykkedes at fa vaegtet de landskabelige hensyn i forhold til

erhvervsudvikling.
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til f.eks. bygningers placering og indpasning i forhold til omgivelserne, arkitektonisk og

oplevelsesmaessig veerdi, skiltning og oplag. Udlaeg af byzonearealer til erhvervsomra-
der langs motorveje eller langs andre overordnede veje i det abne land Igsrevet fra de

eksisterende byer er ikke i overensstemmelse med gnsket om en klar graense mellem

by og land*.

Derfor er det igennem den fysiske planlaegning vigtigt at sikre arealer omkring de starre
og mellemstore byer — specielt dem, der er koblet op pa motorvejsnettet — som er seer-
ligt velegnet til distribution, godsknudepunkter og stor godstransportintensitet (omlad-
ning, godshotel og engrosvirksomhed). Som en del af bybygningen er det muligt at an-
vende branchekoder som en indikator pa virksomhedernes transportbehov. | nedensta-
ende tabel arbejdes med en inddeling baseret pa antagelser om virksomhedstypernes
gods- og persontransportbehov.

(2]
m >
= (]
< x
2 2
P ®

-ueug ed sajdwasy3
payteqaibajulig
13 1 paybiBuzeyjefon
suayodsuesspon

Virksomheder med

szerli tung trans- 28.11.10 Lokalisering i byranden eller uden for
1 g lung 49.41.00 den sammenhaengende by (laveste Haoj
port og godstrans- .
. 52.10.00 kategori)
portvirksomheder.
Enarosvirksomhe- Overvejende Lokalisering i byranden, uden for
2 d 9 hovedgruppe den sammenhangende by eller i Hgj
er 5
45 og 46 erhvervsomraderne
Produktionsvirk- DTETEIETEE Lokalisering i udpraeget erhvervsom-
3 hovedgruppe A . . Mellem
somheder rade (industri)
10-33
Detailhandel, og Overvejende
4 offentlig- og privat hovedgruppe Lokalisering i bolig og centeromrader Lav
service 47 og 80-99

Klassificeringen er en forholdsvis grov inddeling. Farste kategori defineres til de virk-
somheder, der har seerlig tung transport eller er seerligt transportintensive (f.eks. gods-
terminaler o. lign.). Disse virksomheder vurderes til at have en saerlig hgj grad af vejaf-
haengighed i forhold til motorvej og i det hele taget det overordnede vejnet. Den naeste
kategori er defineret som gvrige virksomheder, hvor hovedparten af aktiviteterne har
med transport at gere. | forhold til branchekoderne gaelder dette engros-virksomheder,
hvor stgrsteparten af aktiviteter er modtagelse og afsendelse af varer. For begge de far-
ste kategorier er der vurderet et relativt lavt persontransportbehov. Den tredje kategori
er defineret som produktionsvirksomheder. Vejafthaengigheden er stadig geeldende, pa
den made at der skal ravarer ind og produkter ud. Men i forhold til de to farste kategorier

4 Jf. ogsa kapitel 3 i oversigt over statslige interesser i kommuneplanlaegningen 2009.
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er der en hgjere afhaengighed af persontransport. Den fierde og sidste kategori er de-
tailhandel samt offentlig og privat service. | en bybygningssammenhang kan denne ka-
tegori deles op i flere underkategorier, hvilket netop er det, der findes i vejledningen til
statistisk afgreensning af centeromrader jf. planloven.

Branchekoderne (DBO07) er forholdsvis detaljeret med mere end 700 kategorier. Trods
dette kan der selvfglgelig vaere meget store forskelle pa virksomheder, der ellers falder
ind under samme kategori. | tabellen er de fire kategorier beskrevet ved eksempler og
pa hvilke hovedgrupper, der overvejende falder ind i kategorien. | bilag findes en liste,
hvor samtlige DBO7-kategorier er klassificeret i forhold til de ovenfor beskreven 4 kate-
gorier (visse DBO7-kategorier medtages ikke som fglge af en relevansbetragtning —
f.eks. landbrug og rastofudvinding).

Klassificeringen skal ses som et udgangspunkt for dialog. Den konkrete virksomhed
skal muligvis kategoriseres anderledes end det, branchekoden giver anledning til. Det
afgarende er en vurdering af godstransportens og persontransportens vejafhaengighed.

Ved inddragelse af arealer til byveekst skal der redeggres for aendringer i transportefter-
spargslen og for de trafikale forhold, herunder om der vil veere behov for aendringer i
den eksisterende trafikstruktur og i fordelingen mellem de forskellige transportmidler.
Med afseet i det foranstadende ses, at den erhvervsmaessige tilgang — bortset fra, hvor
der er tale om lokalisering i centeromradet — ofte vil vaere i relation til infrastrukturen og
den transportmaessige tilgaengelighed. Set ud fra en straekningsanalyse-tankegang vil
det veere fra motorvejsafkgrslen og ind mod bymidten.

Hertil kommer, at der som et supplerende kriterium kan indga, hvorvidt godstransporten
efter omladning (transit) eller bearbejdning (foraedling eller ompakning) igen sendes vi-
dere i transportkeeden ad motorvejen. Det vil have en positiv effekt set i forhold til baere-
dygtighed og miljgforhold. Et afledt aspekt vedrarer miljgforureningen (emission og stgj)
og vejbelastningen er relativt mere betydende, nar det geelder lastbiler end personbiler.
Derfor er det et overordnet mal, at der skal vaere faerre store keretgjer og dermed min-
dre partikelforurening i midtbyen; og godstrafikken i midtbyen s@ges reduceret til den
del, der har en afsender/modtager i midtbyen. Ud fra dette mal sgges forfulgt lokalise-

ringsstrategien “rette virksomhed pa rette sted™®.

12.2.5 Miljoklassificering

| Handbog om Miljg og Planlaegning (2004) er anfert 7 klasser for miljgklassificering,
hvor hver klasse svarer til en bestemt anbefalet mindste afstand mellem virksomheden
og boligen. Klassificeringen er baseret pa Miljgstyrelsens erfaringer om miljgforholdene
for nyere virksomheder. Klassifikationen angiver hvilken afstand, der skannes at veere

> Aktuelt er der i flere omrader igangvaerende overvejelser om indfarelse af miljgzoner til at regulere den tunge tra-
fik. Det kan veere et element i en incitamentsstruktur. Emnet bergres ikke yderligere i dette notat.
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ngdvendig mellem den pagaeldende virksomhed og boliger i et omrade for &ben og lav
boligbebyggelse:

Miljeklassificering og afstandsbestemmelser*®

Miljoklassi- Afstand mellem erhverv og .
S . Virksomhedstyper
ficering boligbebyggelse

Forretninger, liberale erhverv, kontorer

MEEss Um og smaveerksteder med butik

Klasse 2 20m Bogbinderier, glektromkvaerksteder og
f.eks. laboratorier

Klasse 3 50 m Handveerkspraegede virksomheder og

visse servicevirksomheder.

Levnedsmiddelfabrikker og mindre,
Klasse 4 100 m overfladebehandlende virksomheder —
herunder autolakkerier.

Maskinfabrikker, betonfabrikker og

NESSDE ol farve- og lakindustrivirksomheder.
Asfaltfabrikker, slagterier, stgrre

Klasse 6 300 m maskin- og betonfabrikker samt jern-
stgberier.

Klasse 7 500 m Medicinal- og pesticidproduktion og

kraft- og stalvalseveerker.

Udgangspunktet er, at afstanden skal give en rimelig sikkerhed for, at boligerne ikke ud-
saettes for miljggener, og at virksomheden ikke efterfglgende mgdes med skaerpede mil-
jokrav. Denne miljgklassificering er bundet op pa den enkelte virksomhed — dvs. at den
trafikale miljgbelastning er holdt uden for; og derfor ma tages med ind i den individuelle
vurdering af virksomheden, jf. ogsa kapitel 7 i Handbog om Miljg og Planlzegning.

Det er imidlertid vigtigt at teenke i andre baner end lige netop afstand. Ikke alene ud fra
at reducere arealer udlagt til erhverv, men i langt hgjere grad i konsekvens af den mo-
derne bybygning, hvor eksisterende arealer kan overga til ny anvendelse, og hvor nye
arealer til erhverv kan gnskes indpasset i forhold til deres lokalisering ud fra en tilgaen-
gelighedsvurdering. Derfor er det pa sin plads at henvise til f.eks. de hollandske overve-
jelser*’, hvor bygningsanlaeg, landskabselementer og infrastruktur indgar som milje-
maessige barrierer. Samtidig kunne det i en dynamisk tilgang til planlaegning ogsa veere
hensigtsmaessigt at undersage, hvorvidt den virksomhed, afstandskravet er formuleret i
forhold til, fortsat knytter sig til den oprindelige miljgklasse, om der gennem indsats pa
denne virksomhed kan rykkes et eller flere trin ned osv.

“** Handbog om Miljg og Planlaegning, s. 148.
4 http://www.plan09.dk/NR/rdonlyres/DFOC004F-939B-4D19-A4B3-11A8345BF558/0/studietur_resume.pdf
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12.2.6 Tilgangelighed og persontransportbehov

Den hollandske ABC-model bygger pa princippet om den rette virksomhed pa det rette
sted set i forhold til persontransportbehovet. Formalet med modellen er at reducere det
areal der disponeres til parkering. | '"Handbog om Milja og Planleegning’ beskrives en
model, der anvender principperne fra den hollandske ABC-model med det formal at re-
ducere den samlede trafik og samtidig sikre fremkommeligheden. | modellen for moder-
ne bybygning indgar tilgaengelighed og persontransportbehov som parameter med to
perspektiver. Dels i et baeredygtighedsperspektiv, hvor den samlede persontransport op-
timeres i forhold til kollektiv transport, og dels i et tilgeengelighedsprincip, hvor arealud-
leeg tilpasses virksomhedernes persontransportbehov.

Farste skridt i forhold til parameteren tilgaengelighed og persontransportbehov er at for-
mulere en mobilitetsprofil for virksomhederne. Mobilitetsprofilen indgar i den samlede
virksomhedsklassifikation, pa linje med de @vrige parametre. Mobilitetsprofilen tager ud-
gangspunkt i falgende tre forhold med inspiration fra den hollandske ABC-model:

e Arbejdspladsintensitet (antal ansatte pr. m?)
« Besggsintensitet (antal besggende pr. m?)
¢ Tjenstlig bilafhaengighed (andel ansatte med daglig bilkersel)

Praecis hvilken betydning, persontransportbehovet har for lokalisering af den enkelte
virksomhed, afhaenger af flere forhold. Bl.a. skal virksomhedens godstransportprofil og-
sa indga i overvejelserne, ligesom de forskellige tilgaenglighedsprofiler for kommunernes
erhvervsarealer ogsa har betydning. F.eks. vil der i udkantskommuner formentligt vaere
faerre knudepunkter for den kollektive trafik, hvorfor arbejdspladsintensiteten i de tilfaelde
vil stille stagrre krav til adgang til den overordnede vejnet. Beeredygtighed og erhvervsud-
vikling kan ga hand i hand, nar der findes effektive knudepunkter for den kollektive
transport. Omvendt kan baeredygtighed og erhvervsudvikling udgere et skisma, nar fra-
veeret af kollektive knudepunkter, ager behovet for privat bilisme og pendling. Det bety-
der, at virksomheder med hgj arbejdspladsintensitet i en kommune s@ges placeret i A-
omrader, og i andre kommuner placeres i C-omrader eller endda D-omrader.

Andet skridt i forhold til parameteren tilgaengelighed og persontransportbehov er at klas-
sificere arealerne i forhold til tilgeengelighed for forskellige transportmidler. Klassificerin-
gen tager udgangspunkt i beskrivelsen af byintegrebarhed i afsnit 12.2.1, hvor omrader-
ne inddeles i A, B, C, D og E-omrader. Denne inddeling kan implicit tolkes i et tilgaenge-
lighedsperspektiv, hvor A-omrader er de blandede byomrader, og dermed ofte taettest
pa knudepunkterne for den kollektive trafik. | forbindelse med klassificeringen af et om-
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rades tilgaengelighedsprofil er det ngdvendigt at vurdere tilgaengeligheden for forskellige
transportmidler. Tabellen nedenfor beskriver den tilgeengelighedsprofil omraderne i den
moderne bybygning bar tilstraebes at have.

Hojklasset Hojklasset Rimelig eller ringe
B Hgjklasset God Rimelig
C Rimelig Rimelig God eller hgjklasset
D Ringe Ringe Hgjklasset
E Ringe Ringe God

Tilgeengelighedsprofilen kan tilvejebringes i forbindelse med arealudlaeggene og/eller
ved investeringer i infrastruktur. Pa den made vil et A-omrade tilstraebes at vaere hgj-
klasset for cykel/gang og kollektiv transport, mens biltransport vil vaere rimelig eller rin-
ge. Et C- eller D-omrade vil derimod tilstreebes at veere hgjklasset hvad angar bil, mens
offentlig transport og cykel/gang vil vaere rimelig eller ringe. Klassificeringen er et ideal,
mens den reelle profil kan variere i forhold til de lokale forhold.

Den eftersporgselsorienterede lokalplan

Som en ny betegnelse for den generelle lokalplan®® anvendes her betegnelsen den ef-
tersporgselsorienterede (eller markedsbaserede) lokalplan. Ud over at veere et produkt
af de hensyn, planleegningen skal varetage, sa udtrykker den ogsa savel kommunepla-
nens intentioner som markedets efterspergsel efter arealer til bestemte eller en flerhed
af anvendelsesformal.

For at komme hertil er det ngdvendigt at udfolde redegarelsesdelen til at veere mere end
en summarisk redegerelse med gengivelse af kommuneplanens rammebestemmelse
for det pagaeldende omrade. Redeggrelsesdelen skal omfatte kommunens overvejelser
mht. eestetik, arkitektur, indhold, virksomhedstyper osv., saledes at den pa sin vis bliver
en form for beskrivelse af idé og intention set i perspektiv af kommuneplanen, erhvervs-
politik mv. — dvs. mere vidtgaende end, hvad der fglger af § 16 i lov om planlaegning.
Denne beskrivelse sgger desuden at forholde sig til flest mulige af de kendte lokalise-
ringsparametre uden, at de far den juridisk bindende karakter — dvs. de parametre, der i
afsnit 9.2.1 kaldes for "egenskaber afhaengig af konkret lokalisering”. Dermed illustreres
ogsa de kommunale forventninger — evt. kan man ga sa vidt, som foretage en mere
indgaende beskrivelse af et eller flere stattepunkter, som et omrades detailplanlaegning
sa opbygges ud fra over tid. Eksempelvis kan der placeres en servicestation ved ind-
karslen til omradet, inkl. diverse "faelles funktioner” (kiosk, café og autovaerksted).

“® Sat over for en projektlokalplan, der udarbejdes alene for at muliggere et konkret projekt.
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| vurderingen af egnethed ses der udover den transportmaessige tilgaengelighed pa mil-
joklassificering og miljgforhold i gvrigt. | en vis udstraekning "afdeempes” de afstandskri-
terier, miljgklassificeringen (bygger primeert pa kriteriet: stgj) udstikker ved forskellige til-
tag (byggeri og anlzeg). Til gengeeld medtages afledte effekter som emission, forure-
ningsrisiko, indvirkning pa grundvandet osv.

| stedet for at anvende en relativ beskrivelse af de enkelte virksomheder og virksom-
hedstyper foreslas det, at der anvendes anvendelsesbestemmelser A-E neevnt i afsnit
12.2.1., kombineret med en inddeling i hovedklasser a la den, der anvendes i bekendt-
garelsen om afgraensning af bymidter og bydelscentre — dvs. de enkelte branchekoder
indplaceres under en hovedklasse. Denne metode giver mulighed for at handtere mere
komplekse problematikker og bygger ikke alene pa medarbejdernes transportbehov,
som det var tilfeeldet i den hollandske ABC-model.

12.4 Model for bybygning set ud fra en integreret
erhvervs- miljo og trafiktilgang.
| bymgnstret er det alene udviklingsbyer og mindre byer med boliger og erhverv, hvor
der i fremtiden planlaegges for egentlig erhvervsudvikling — dvs. med lokalisering af nye
virksomheder.

Niveau 1: Udviklingsbyer (omradecenter)

as|aALDSag
Jaiopjejas|asbigdsiayg
ed Jajdwasyg
ynaysa Ho Bujusedpul
paybibusey
-jefoA susjiodsuesspos)
Bunaoisseaijin
paybiebueehil

A-omrade — e Adgang til kvalificeret Byen er by o Cykel/gang:
Bulandet byom- arbejdskraft indpasning i Lav 1-3 Hojklasset
rade: Handel, . . eksisterende i
kontor og ser- e God kollektiv trans * Kollektiv
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vice

B-omrade —
Erhvervsomrade
i byen

C-omrade -
Erhvervsomrade
pa kanten af
byen (aflast-
ningscenter og
seerligt areal-
kraevende vare-
grupper)

D-omrade —
Motorvejsnaere
erhvervsomra-
der uden for
byen

port

Bygningernes funkti-
onalitet

Attraktive bymiljger

Naerhed til kulturinsti-
tutioner

Tilstedeveerelse af
forsknings- og ud-
dannelsesinstitutio-
ner

Neerhed til marked

Adgang til kvalificeret
arbejdskraft

Teknologisk infra-
struktur

Innovations- og
udviklingsmuligheder

Kvadratmeterpris

Mulighed for ekspan-
sion og veekst

Naerhed til forret-
ningsforbindelser

Adgang til overordnet
motorvejnet

Synlighed og mulig-
hed for profilskaben-
de skiltning

Neerhed til marked

bymiljg

Byen er by,
indpasning i
eksisterende
bymilja

Anvendelse af
arealer til plads-
kreevende aktivi-
teter (parkering,
oplagring m.m.)
Tilpasning evt.
med beplantning,
stgttemur m.m.

Indpasses i
landskabet ud fra
en nutidig for-
tolkning. Tilpas-
ning evt. med
beplantning,
stgttemur m.m.

Mellem

Hoj

Hgj

1-3

3-6

Side 76

transport: Hgj-
klasset

Bil: Rimelig
eller ringe

Cykel/gang:
Hajklasset

Kollektiv
transport: God

Bil: Rimelig

Cykel/gang:
Rimelig
Kollektiv

transport: Ri-
melig

Bil: God eller
hgjklasset

Cykel/gang:
Ringe

Kollektiv
transport: Rin-
ge

Bil: Hgjklasset

| de kommuner, hvor der er et naturligt center, vil det vaere hensigtsmaessigt at bringe
modellen for bybygning i spil primaert her. | princippet kan der i en kommune veere flere

ligestillede udviklingsbyer, som f.eks. Rgdby og Nakskov i Lolland Kommune.

De motorvejsnaere erhvervsomrader uden for byen foreslas principielt betragtet som del
af byen (en brik i bybygningen); og dermed tilnaermes planleegningen til "den graenselg-
se by”. Det betyder, at udvidelsesretningen for disse omrader primaert ses i forhold til
den infrastruktur, der betjener de motorvejsnaere erhvervsomrader; og det giver en ori-
entering langs de regionale veje i retningen mod byen og bymidten. Sekundzert kan der
ud fra en landskabsindpasning overvejes en udvidelse af et motorvejsnaert erhvervsom-
rade langs motorvejen eller i en lomme” bag det allerede udlagte. Det vil dog kreeve, at
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Side 77

det er indteenkt i forbindelse med en overordnet disponering, saledes at infrastruktur og
forsyninger kan honorere behovene fra nye omrader.

Tilsvarende vil det gare sig geeldende, hvor der f.eks. naerbane- og S-togsnet. Netop her
vil det vaere aktuelt at foretage en moderne bybygning ud fra de ovenstaende principper.
Det indebaerer muligheden af at omrokere pa anvendelsen af arealer, hvor de lgftes fra

industri til kontor og detailhandel med en indplacering i boligomrader.

Niveau 2: Mindre byer med boliger og erhverv

w
@
(7]
aQ
3
<
o
o
®

A-omrade —
Blandet byom-
rade: Handel,
kontor og
service

B-omrade —
Erhvervsomrade
i byen

C-omrade -
Erhvervsomra-
de pa kanten
af byen (aflast-
ningscenter og
seerligt areal-
kreevende
varegrupper)

Jaiopjejasjashiadsiayg
ed Jojdwasy3y

Adgang til kvalifi-
ceret arbejdskraft

God kollektiv
transport

Bygningernes
funktionalitet

Lokal kendskab

Naerhed til mar-
ked

Adgang til kvalifi-
ceret arbejdskraft

Lokal kendskab

Adgang til over-
ordnet motorvej-
net

Adgang til kvalifi-
ceret arbejdskraft

Synlighed og
mulighed for pro-
filskabende skilt-
ning

Neerhed til mar-
ked

y3e)sa 6o Buiusedpu)
paybibuaey
-jefon susyodsuesyspos

Byen er by,
indpasning i
eksisterende
bymiljg

Lav 1-3

Byen er by,
indpasning i
eksisterende
bymiljg

Mellem 1-3

Anvendelse af
arealer til
pladskraeven-
de aktiviteter
(parkering,
oplagring
m.m.) Tilpas-
ning evt. med
beplantning,
stgttemur m.m.

Hoj 36

Buusoiissepiaiiin

paybiebueehil

Cykel/gang: Haj-
klasset

Kollektiv trans-
port: God

Bil: Rimelig

Cykel/gang: God

Kollektiv trans-
port: God eller
Rimelig

Bil: God

Cykel/gang:
Ringe

Kollektiv trans-
port: Rimelig el-
ler Ringe

Bil: Hajklasset

Planbestemmelserne varieres konkret i de enkelte omrader — dvs. at der foreslas en
omradeinddeling (omradeforstaelse) med relativt robuste anvendelsesbestemmelser og
mere preecise bebyggelsesregulerende bestemmelser evt. specifikke for delomrader
(bevaring, facader, skilte, byrum, trafik, forsyningsforhold m.v.).
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Niveau 3: Landsby
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ed sajdwasy3
yne)see 6o Bulusedpu|
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Buueoissepain
paybijebuaebii|

e Cykel/gang: Ringe
Indpasses i land-
skabet ud fra en Lav 2-4
nutidig fortolkning

o Kollektiv transport:
Ringe

e Bil: God

E-omrade — Lokalt o Lokal kend-
erhvervsomradet skab

Planbestemmelserne udformes konkret i forhold til den plansituation, der gaelder i den
pageeldende landsby. Der taenkes ikke i en decideret udvikling — dvs. begraenset sam-
menhaeng med kommuneplanens politikker. | stedet for er der tale om tilvejebringelse af
udvidelsesmuligheder for allerede eksisterende virksomheder i de pagaeldende lands-
byer.

Tilflyttende virksomheder tilbydes alene lokalisering inden for niveau 1 og niveau 2.
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BILAG: NOTAT OM VIRKSOMHEDERS LOKALI-
SERINGSPR/ZAFERENCER®*

Introduktion

"Uanset hvilken form for virksomhed, der er tale om, er det vigtigt at placere sig det rigti-
ge sted. Det klan veere, at man vil bo teet péa de ansatte, eller méaske er det vigtigt at pla-
cere sig i gaafstand fra kunderne™’

Planlaegning i de nye kommuner handler om at skabe helhed og sammenhaeng mellem
by-, bolig- og erhvervsudvikling. Dette indebzerer blandt andet at "de rigtige virksomhe-
der lokaliseres de rigtige steder”, dvs., at eksempelvis virksomheder med store trans-
portbehov lokaliseres ved motorvejen og servicevirksomheder primeert i byerne.

Traditionelt har erhvervslivets lokaliseringspraeferencer ikke veeret inddraget i den fysi-
ske planlaegning. Mange af de almindeligt benyttede anvendelsesbestemmelser i kom-
mune- og lokalplaner reflekterer ikke den markedsrelaterede tilgang og passer derfor
darligt til udviklingen inden for erhvervslivet. Derfor bgr lokaliseringsfaktorer for er-
hvervslivet implementeres i den nye plankultur.

Formalet med dette notat er, at give en oversigt over betydende lokaliseringsfaktorer ud
fra et virksomhedsmeessigt perspektiv. Oversigten skal fungere som inspiration til udvik-
ling af et screenings- og dialogveerktaj kommunerne kan anvende i deres planlaegnings-
arbejde. | relation hertil skal det bemeerkes, at det er vanskeligt, at behandle alle virk-
somheder som én homogen masse mht. deres prioritering af lokaliseringsfaktorer, idet
virksomhedernes prioriteringer vil vaere afhaengig af eksempelvis branche, geografi og
personlige relationer.

Ikke desto mindre er der afslutningsvist en oversigtlig opsamling af de generelt mest be-
tydende faktorer for virksomheders lokaliseringsbeslutning. Denne generalisering er fo-
retaget for at operationalisere de praesenterede resultater og er primaert funderet i resul-
tater fra udvalgte lokaliseringsundersggelser.

Erhvervsmassige lokaliseringspraeferencer

Traditionelt er lokalisering generelt blevet opfattet som et resultat af to variable; afstan-
den til de anvendte materialer i produktionen samt afstanden til markedet. Derfor har
transportomkostninger historisk spillet en vigtig rolle i analyse af lokaliseringen af gko-
nomiske aktiviteter, men betydningen af varetransport for lokalisering er med fremvaek-

“ Dette bilag er udarbejdet af Oxford Research, september 2008.
% Erhvervsdirekter hos EDC Erhverv Poul Erik Bech, Jgrgen Jorgensen citeret i Berlingske Tidende onsdag den 27.

august 2008.
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sten af viden- og servicebaserede erhverv fglgelig blevet mindre. Ligesom globaliserin-
gen har betydet at verden er blevet allegorisk mindre og virksomheders lokaliseringsbe-
slutning mere nuancerede og komplekse.

| et akademisk perspektiv har forskellige teoretiske retninger betonet forskellige fakto-
rers betydning for virksomheders lokaliseringsbeslutning. For eksempel er lokalisering,
ifolge neo-klassisk teori, bestemt af eksterne forhold som naturressourcer og/eller tek-
nologier. Og i New Economic Geography argumenteres i modsaetning hertil for, at det er
en kombination af faldende handelsomkostninger og gget returns to scale, som er afge-
rende for lokaliseringen. Dermed hviler lokaliseringen i hgj grad pé faktorer internt i virk-
somhederne.

Nar virksomhederne skal vaelge deres lokalitet treeffes beslutningen naeppe udelukken-
de ud fra eksterne eller interne faktorer, men i en kombination af flere faktorers betyd-
ning. Ligesom tilfaeldighed og personlige relationer kan spille ind.

Generelt kan man inddele lokaliseringsfaktorer i 4 overordnede kategorier:

o Lokalitetsmaessige faktorer: Knytter sig til erhvervsomrddernes fysiske infrastruktur,
image og tilgeengelighed.

e Erhvervsklima/netvaerks faktorer: Knytter sig til tilstedevaerelse af leverandgrer, kunder,
konkurrenter og kollegaer samt forhold vedrgrende samarbejde med offentlig myndig-
heder som fx den kommunale sagsbehandling.

o Arbejdsmarked/demografiske faktorer: Knytter sig til arbejdsstyrkens sammensaetning
og uddannelsesmaessige baggrund samt tilstedevaerelse af forsknings- og uddannelses-
institutioner.

e Kulturelle/sociale faktorer: Knytter sig til virksomhedsejernes personlige relationer,
kendskab til lokale forhold samt udbuddet af kulturelle og rekreative faciliteter.

12.6.1 Undersogelsernes resultater

En rapport udarbejdet for det tidligere Hovedstadens Udviklingsrad (HUR) i 2005°" pe-
gede pa felgende faktorer som afgarende for succesfulde erhvervsomrader:

o Infrastruktur — adgang til motorvej er en vigtig parameter, ligesom offentlige trans-
portmidler star hgit pa listen i virksomheder med mange ansatte.

e Omrdder med blandede erhverv klarer sig bedst og bidrager til omradets dynamik.

e Nyere omrdder klarer sig generelt bedre end de zeldre. Enkelte eksempler pd at zldre
omrdder klarer sig godt skyldes, at de har formdet at omstille sig.

e Der er brug for Igbende dialog mellem virksomheder og myndigehder og mellem plan-
laeggere og erhvervsudviklere.

o Det er vigtigt at rydde op efter virksomheder, der lukker.

e Pas pd med at lade boligomrader vokse ind i erhvervsomrader — stor risiko for at virk-
somheder mé& lukke pd grund af klager over stgj mm.

%" Vaekstpraegede Erhvervsomrader, HUR april 2005.
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Yderligere har HUR udarbejdet to rapporter med fokus pa erhvervslivets lokaliserings-
behov i Hovedstadsregionen®. Tabel 1.1 viser en rangordning af forskellige faktorers
betydning inden for henholdsvis videnserhverv og produktionserhverv. | tabellen er top 5
markeret med bla, og det fremgar at bygningernes funktionalitet er den faktor som virk-
somheder veegter hgjest. Yderligere fremgar det, af tabellen, at adgang til motorvej, ikke
overraskende, veegtes hgjere af virksomheder i omegnskommunerne end af virksomhe-
der i bycentrum, ligesom virksomheder inden for videnserhvervene naevner adgang til
kvalificeret arbejdskraft som en central faktor. De 2 unders@gelser viser dermed at dels
geografi, dels erhvervsmaessigt tilhgrsforhold har betydning for hvordan virksomheder
prioriterer en raekke lokaliseringsfaktorer.

Virksomhedscase — Reciprotor Engineering A/S
Om virksomheden

Reciprotor Engineering A/S er en mindre virksomhed, som har specialiseret
sig i sma og mellemstore kompressorer og pumper. Virksomheden var loka-
liseret i Farum, men da Ebbe Frahm i 1991 kabte hovedparten af firmaet
valgte han at flytte virksomheden til Maribo. | dag er virksomheden en lille del
af i alt 3 virksomheder, som alle deler bygninger. Reciprotor er i dag udeluk-
kende et handelsfirma med 4 ansatte, som distribuerer udenlandske produk-
ter til kunder overalt i Danmark.

Virksomhedens placering

Reciprotor kunne i princippet vaere lokaliseret alle steder i Danmark. Recipro-
tors placering i Maribo er derfor primzert af personlige arsager, idet afdelings-
leder Ebbe Frahm allerede var bosat i omradet, da han overtog virksomhe-
den. Desuden er han meget engageret i lokalomradet samt diverse erhvervs-
fremme projekter.

Tabel 1.1: Lokaliseringsfaktorer for videnserhverv og produktionserhverv.

%2 Bymaessige rammer for videnserhverv, HUR 2003 og Konkurrencedygtige produktionserhverv, HUR 2004. | By-
maessige rammer for videnserhverv er de lokaliseringsmaessige rammer for 7 typer af videnserhverv beskrevet ud
fra en omfattende spgrgeskemaunders@gelse. For en narmere specifikation og definition af kategorierne videns- og
produktionserhverv henvises til rapporterne. | Konkurrencedygtige produktionserhverv er der lavet en mindre spgar-
geskemaundersggelse der bl.a. omhandler produktionsvirksomhedernes lokaliseringsbehov. De to rapporter er la-
vet med to forskellige udgangspunkter, bl.a. er videnserhvervsrapporten baseret pa en vaesentlig starre virksom-
hedspopulation. Rapporten omhandlende produktionserhverv er kun baseret pa virksomheder fra omegnskommu-
ner, mens rapporten om videnserhverv deekker omegnskommuner, centerkommunerne savel som de omkringlig-
gende amter. Men lokaliseringsbetragtninger i de to spgrgeskemaundersggelser er stor set identiske, og resultater-
ne kan derfor med ovennaevnte forbehold sammenlignes.
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Videnserhverv. Ho- | Videnserhverv. Om- | Produktionserhverv.
vedstadsregionen egnskommuner Omegnskommuner
Generelt
Bygningens funktiona- 1 1 1
litet
Adgang til kollektiv 2 4 3
trafik
Adgang til Motorvej 4 2 2
Muligheder for eks- 3 3 5
pansion og vaekst
Teknologisk infra- 7 5 4
struktur
Nezerhed til hgjtuddan- 5 6 8
net arbejdskraft
Bygningens herlig- 8 7 11
hedsvaerdi
Omrédets herligheds- 6 9 10
veerdi
Kvalitet i omkringlig- 10 15 13
gende bymiljo
Teette relationer til 15 13 7
offentlige myndighe-
der
Adgang til offentlige 18 18
stotte
Naerhed til forsknings- 12 10
og uddannelsesinstitu-
tioner
Nzerhed til partnere 14 12
Nzerhed til virksomhe- 13 17 14
der indenfor samme
branche
Neerhed til kunder og 9 8 9
marked
Nzerhed til faglig ar- 11 11 6
bejdskraft
Nezerhed til leverandg- 16 16 12
rer
Neerhed til andre virk- 17 15 15
somheder i koncernen
Kilde: Bymeaessige rammer for videnserhverv, HUR 2003, Konkurrencedygtige produktionserhverv, HUR 2004

Rettes opmaerksomheden mod top 10 fremgar det, af tabel 1.1, at de mere blgde veerdi-
er ogsa har betydning for virksomhederne. Saledes kommer forhold som omradets og
bygningernes herlighedsveerdi ind pa listen over de mest betydende lokaliseringsfakto-
rer.

Disse resultater understgttes af en analyse af branchers lokaliseringskrav, som er fore-
taget af Sadolin og Albaek®.Her inddeles lokaliseringsfaktorerne i 3 overordnede kate-
gorier:

1. @konomi

% Sadolin & Albask (2005) citeret i - Erhvervsudvikling i @resundsregionen frem mod 2045.
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2. Omrdde og rammebetingelser
3. Ejendomskrav og andet™

Tabel 1.2: Erhvervenes lokaliseringskrav

Branche Gkonomi Omrade og ram- Ejendomskrav
mebetingelser og andet

Videnerhverv 4% 52 % 44 %
Handel og ser- 10 % 59 % 31 %
viceerhverv

Produktionser- 12 % 35 % 52 %
hverv

Erhverv i alt 8 % 52 % 40 %

Kilde: Sadolin & Albaek, 2005

Tabellen viser, at seerligt faktorer tilknyttet & ETTE BB E VLRI TE T ER {68
omrade og rammebetingelser har stor virksomhedens lokalisering i netop
betydning for virksomhedernes dette erhvervsomrade?

lokalisering, og at det er uafthaengigt af Top 5

b h it tilharsforhold. D 1. God beliggenhed ift. virksomhedens kunder
ranchemaessigt tilhgrsforhold. Dog 2. God beliggenhed ift. fleksible og egnede

tilleegger produktionserhvervene lokaler
ejendomskrav® og dermed de enkelte 3. God beliggenhed ift. overordnede motorvejs-
net

bygninger starre betydning end omrade
og rammebetingelser. Yderligere er 4. Lave m2-priser
9 . 9 ) 9 . 5. God beliggenhed ift. virksomhedens forret-
produktionserhvervene fokuseret pa god | ningsforbindelser
tilgeengelighed gennem en veludbygget Kilde: Oxford Research 2008
infrastruktur.

Af en spgrgeskemaundersggelse fra foraret 2008, hvor virksomheder i 13 udvalgte er-
hvervsomrader pa Lolland-Falster blev bedt om at vurdere en reekke lokaliseringsfakto-
rer fremgar det, at det er neerhed til virksomhedens kunder, som prioriteres hgjest (jf. ta-
bel 1.3). Yderligere viser undersggelsen, som det ogsa var tilfeeldet med analyserne fra
HUR, at fleksible og egnede lokaler er vigtige faktorer, nar virksomhedernes lokalise-
ringsvalg treeffes. Pa en tredje plads over de mest betydende faktorer er adgang til det

% Disse overordnede parametre har en raekke underkategorier. For eksempel har "Omrade og rammebetingelser”
bl.a. neerhed til motorvej, naerhed til neermeste bys centrum, naerhed til lufthavn, udbygning af telenet, kundegrund-
lag, eksisterende medarbejderstab, rekrutteringsgrundlag for fremtidige medarbejdere, uddannelses- og forsknings-
institutioner, klyngedannelse og muligheden for videnudveksling, prestige og visibilitet forbundet med lokaliseringen,
naerhed til offentlig transport, kvaliteten af infrastruktur til privat befordring, naerhed til havne- og jernbaneanlag som
underkategorier.

® Ejendomskrav indeholder underkategorier som fx parkeringsforhold, moderne installationer og fleksibilitet.
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overordnede motorvejsnet.

Sammenlignes denne top 3 med de 3
vaesentligste arsager til at virksomhederne
overvejer at fraflyttet ét af de 13
erhvervsomrader, fremgar det at, det er de
samme 3 forhold som geelder (jf. tabel 1.4).
Det vil sige, at det er gnske om bedre
beliggenhed i forhold til fleksible lokaler,
virksomhedens kunder og adgang til det
overordnede motorvejsnet, som angives
som de 3 vigtigste grunde til at flytte.

Dansk Industri har i januar 2008 gennemfart
en spgrgeskemaundersggelse blandt min-
dre og mellemstore virksomheder i DI's 18
regionalforeninger. Af undersggelsen
fremgar det at virksomhederne vaegter
velfungerende infrastruktur, udbuddet af
kvalificeret arbejdskraft, naerhed til kunder
og lave kommunale skatter og afgifter hagit,
hvis de skulle lokalisere deres virksomhed i
ny kommune (jf. tabel 1.5).

Tabel 1.4: Hvad er drsagen til at virk-

somheden overvejer at flytte fra er-
hvervsomradet?

Top 5

1. @nskes om mere fleksible og egnede lokaler

2. @nske om bedre beliggenhed ift. virksomhe-
dens kunder

3. @nske om bedre beliggenhed ift. det over-
ordnede motorvejsnet

4. @nske om bedre beliggenhed ift. adgang til
resten af Sjzelland

5. @nske om bedre beliggenhed ift. virksomhe-
dens forretningsforbindelser

Kilde: Oxford Research 2008

Tabel 1.5: Hvis du skulle placere din

virksomhed i en ny kommune, hvilke
3 forhold ville du sa prioritere hgjest?
Top 5

1. Velfungerende infrastruktur

2. Stort udbud af kvalificeret arbejdskraft

3. Neerhed til kunder samt lave kommunale
skatter og afgifter

4. Billig erhvervsjord til etablering eller udvidel-
se

5. Gode offentlige transportmuligheder

Kilde: Dansk Industri 2008
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Virksomhedscase — Vikarbureau JKS JKS A/S

Om virksomheden

JKS er et vikar- og rekrutteringsbureau som leverer ydelser til en bred vifte af virksomheder. Virk-
somheden blev etableret i 1995 og er et 100 % danskejet selskab med hovedsaede i Ringkgbing og
lokale afdelinger over hele Danmark. P& fa dr er selskabet vokset fra 20 konsulenter til ca. 150 i dag.
Udover at levere danske vikarer levere JKS ogsd tysk arbejdskraft til Lolland Falster, specielt inden
for handvaerk og industri.

Virksomhedens placering

I marts 2008 dbnede JKS en afdeling i Holeby, som i dag har 3 ansatte. Afdelingen i Holeby har til
huse i Rdhavegérd, der udover JKS rummer en raekke organisationer, herunder Erhvervsrédet Lol-
land Falster og Fonden Femern Bzelt Forum.

Lokaliseringen i Holeby er god i forhold til arbejdet med den kommende Femern forbindelse, hvortil
JKS regner med at kunne levere arbejdskraft. Holeby blev dog primzert valgt pga. den generelle
mangel pa arbejdskraft i omrédet. Udover at veere centralt placeret pa Lolland er det ogsé en fordel
at veere under samme tag som en raekke andre udviklingsorienterede organisationer og virksomhe-
der. Den lidt afsides placering i forhold til resten af landet kan dog ogsd vaere en ulempe i forhold til

Afslutningsvist skal det papeges, at det for mange virksomheder er en relativ ressource-
kraevende proces at finde en ny lokalisering. Oftest kan virksomheder ikke overskue me-
re end én eller to faktorer, nar lokaliseringsvalget skal traeffes. En lang liste med lokali-
seringspreeferencer er derfor udmaerket sa lzenge man har in mente, at for langt de fle-
ste virksomheder vil lokalisering i praksis dreje sig om, hvorvidt man kan fa egnede loka-
ler i naerheden eller ikke®®.

Yderligere er prisen ogsa en afgarende faktor. Omkostninger til kab og leje er en faktor

som er handgribelig og meget nem at sammenligne for virksomhederne. Nar forskellige

mulige lokaliseringer skal holdes op mod hinanden far prisen ofte en ret stor betydning.

Mange virksomheder vil derfor veere tilbgjelige til at ga pa kompromis med prioriteringen
af deres lokaliseringspreeferencer, fordi de kan fa en anden — acceptabel — placering bil-
ligere®’.

Ud fra ovenstaende gennemgang kan fglgende oversigt over de generelt mest betyden-
de lokaliseringsfaktorer opstilles (jf. tabel 1.6).

% Oxford Research 2004 — SWOT analyse for Vestegnenes kommuner
%7 Oxford Research 2004 — SWOT analyse for Vestegnenes kommuner
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Tabel 1.6: Oversigt over erhvervsm
Kategori

xessige lokaliseringsfaktorer
Faktorer

Lokalitet

Adgang til overordnede motorvejnet (motorvej,
hovedvej)

God kollektiv trafik

Bygningernes funktionalitet

Kvadratmeterpriser

Bygningernes herlighedsvaerdi

Teknologisk infrastruktur

Mulighed for ekspansion og vaekst

Omré&dernes herlighedsveerdi

Synlighed og mulighed for profil-skabende skiltning

Netvaerk/erhvervsklima

Neerhed til kunder

Neerhed til marked

Naerhed til forretningsforbindelser

Gode samarbejdsrelationer til offentlige myndighe-
der

Assistance i forbindelse med etablering

Lave kommunale skatter og afgifter

Innovations- og udviklingsmuligheder

Demografi/arbejdsmarked

Adganag til kvalificeret arbejdskraft
Tilstedeveerelse af forsknings- og uddannelsesinsti-
tutioner

Kultur

Virksomhedsejernes bopeel

Lokal kendskab

Attraktive bymiljger

Naerhed til kulturinstitutioner og rekreative faciliteter

Kilde: Oxford Research 2008
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