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Indledning

Metoderapporten fra eksempelprojektet "Erhverv til motorveje?” tager afsaet i en diskussion af, hvad
virksomheder med relativ stor afheengighed af vejtransport er, og hvordan denne vejafhaengighed
omseettes til lokaliseringsparametre i forhold til motorvej og andre hovedtrafikarer. Indtil videre har
lokalisering ved motorvejen ofte veeret en ensidig diskussion af virksomhedernes behov og argumen-
tation for profilering via en synlig beliggenhed og en i gjenfaldende skiltning, oplag mv. frem for en
landskabsmaessig indpasning og arkitektur som eestetik.

For at beskrive en strategisk tilgang i den offentlige planlaegningsoptik, med den funktion at kunne
lokalisere rette virksomheder ved motorveje (og ogsa de stgrre indfaldsveje — dvs. de veje, der via
af- og tilkarsler kobles direkte pd motorveje), er der arbejdet med ABCD-modellen som afszet for
bybygning og bymgnster. Afsaettet tages i, at rette virksomhed placeres pa rette sted. Det indebae-
rer...

... at det kun er virksomheder med relativ stor afhaengighed af vejtransport, der placeres ved motor-
vejene, og

... at det samlede transportmgnster i kommunernes bliver mere baeredygtigt, sdledes at mest muligt
af den tunge godstransport finder sted pa motorveje og hovedlandeveje — og med mindst mulig pa-
virkning af trafikken i byer og landomrader.

Dette farer umiddelbart til et behov for at fa defineret, hvad virksomheder med relativ stor vejafhaen-
gighed af vejtransport er. Metoderapporten tager netop fat pa denne udfordring, og bygger dermed
videre pa den ABCDE-model, der er lanceret af Sgnder- borg-omradet i forbindelse med "Teamplan
for erhvervsstruktur”, marts 2005, idet overvejelserne i "Handbog om Miljg og Planlaegning” og den
hollandske ABC-model samtidig inddrages. | figur 1 er modellens forskellige erhvervsomrader be-
skrevet.
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Figur 1: ABCDE-modellen, temaplan for erhvervsstruktur

. Planlaegning Eksempler Miljoklassificering

A-omrade

B-omréde

C-omrade

D-omréde

E-omréde

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

Bynzere erhvervsomrader i
kommunecentret og de
starste omradebyer med
god placering i forhold til
bymidten, kollektiv trafik,
stisystem og naturomrader.

Starre erhvervsomrader
med tilknytning til bybandet
og med optimal placering i
forhold til det overordnede
vejnet, funktionel tilknyt-
ning til resten af bybandet
og passende afskeerm-
ning/afstand i forhold til
boligomrader.

Starre erhvervsomrader
med direkte adgang til det
overordnede vejnet og
lokaliseret i passende
afstand (mindst 300 m) fra
boligomrader og institutio-
ner. Omraderne skal af-
skaermes 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-
rdde og med passende
afskaermning i forhold til
boligomrader.

Det enkelte omrade skal
udbygges pa baggrund
af en samlet plan for
omréadet, og der skal
opstiles detaljerede
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 opstil-
les overordnede ram-
mer for arkitektur og
bydesign. Der kan
indpasses boliger i
omradet.

De enkelte grunde skal
udstykkes og bebygges
efter en samlet plan,
som afklarer mini-
mumsgrundstarrelse,
vej- og stiforhold, byg-
gefelter, bygningsvolu-
men, parkering, regule-
ring af friarealer, skilt-
ning 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-
grundstgrrelser, bygge-
felter, bygningsvolu-
men, parkering, regule-
ring af friarealer m.v.

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

Starre udviklings- og
servicevirksomheder
inden for IT, bioteknologi,
produktionsteknologi m.v.

Administrations- og ser-
vicevirksomhed i gvrigt,
herunder pengeinstitutter,
liberale erhverv, mindre
butikker, mindre ikke-
miljgbelastende fremstil-
lingsvirksomheder inden
for elektronik m.v.

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

Asfaltfremstilling, autoop-
hug, biogas, foderstoffer,
bygningselementer,
kemikalie- og oliebehand-
ling m.v.

Mindre handvaerksvirk-
somheder og veerksteder,
mindre produktions- og
lagervirksomheder.
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A-omrader forbeholdes
ikke-miljgbelastende
virksomheder (miljg-
klasse 1-2) med hgijt
videns-indhold og stort
behov for teet kontakt til
andre forsknings- og
udviklingsmiljger.

B-omrader forbeholdes
ikke-miljgbelastende
virksomheder med
mellemstort vidensind-
hold og et mindre behov
for teet kontakt til andre
forsknings- og udvik-
lingsmiljger (miljgklasse
1-2).

C-omraderne forbehol-
des handveerks-, frem-
stillings- og lagervirk-
somhed med nogen
miljgbelastning og
starre behov for vare-
transport (miljgklasse 4-

5).

D-omrader forbeholdes
miljgbelastende produk-
tions- og procesvirk-
somhed med betydelig
miljgbelastning (miljg-
klasse 6-7).

E-omrader forbeholdes
handvaerks-, fremstil-
lings- og servicevirk-
somhed med begraenset
miljgbelastning og
mindre behov for vare-
transport (miljgklasse 2-
4).
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| en situation, hvor de absolutte greenser — f.eks. i form af kommuneplanens rammebestemmelser - til
stadig aendres, udviskes eller tilpasses nye funktioner, geelder det om at foretage den mest he-
nigtsmaessige indpasning af byen og dens funktioner i landskabet ud fra savel aestetiske som milja-
og klimamaessige hensyn. De aestetiske hensyn indebaerer, at nye arealudleeg til virksomheder med
stor vejafhaengighed af vejtransport ikke ngdvendigvis skal indplaceres i en korridor langs motorve-
jen. De kan ogsa placeres i forhold til forbindelsesveje til motorvejen, sa der opnas en hensigtsmaes-
sig arrondering (afgreensning og indpasning) og opretholdes en landskabelig variation langs motorve-
jen.

De overvejelser, der er beskrevet ovenfor, indgar i den strategiske og fysiske planlaegning i forbindel-
se med arealudleeg og laft af allerede foretagne arealudlzeg til nye formal og funktioner. Notatet her
seetter fokus pé den proces, der fglger efter gennemfart plan- ls&egning mhp. omsaetning af kommu-
neplanens mal for erhvervspolitik til et konkret fysisk udtryk i form af arealudlaeg. Notatet kan saledes
bruges som en vejledning i at gennemfgre en frugtbar proces, hvor kommunen sikre sig rette virk-
somheder pa de forskellige udlagte arealer - samtidig med, at den enkelte virksomhed oplever at
blive tilbudt en lokalisering pa det rette sted.

Rette virksomhed pa rette sted
For at leve op til intentionerne med den nye model er der ved udpegning af placerings- muligheder

for virksomheder behov for en tidlig afklaring af, hvad rette virksomhed er for de enkelte udlagte
arealer.

r--r-r---——#"""""""""="""»""""™""="™"""™"™"™"™"™""""/""™"/"™/"™'"/"/"/'"/"=""/"="=>"=""=>"""="=">="=">">"=""™=>""T™7"™r7™r/=7/™™"7 |
I I
: Vurderingsparametre i forbindelse med screening af virksomheder mhp. forslag til lokalisering :
I I
: . Erhvervsmaessige behov (lokalitet, netvaerk/erhvervsklima, demografi/arbejdsmarked og kultur) :
| |
| e Miljgklassificering (afstand i forhold til virksomhedstype) |
I I
| |
[ Godstransport (logistik og tilgeengelighed til overordnet vejnet) |
| |
I I
| e Persontransportbehov (arbejdspladsintensitet, besggsintensitet og tjenstlig bilatheengighed) |
| |
I . . ) I
| e Evt. arkitektonisk profil |
I I
: :
0 :
| e Omradetype: A - E for erhvervsomrader. I
| |
I I
| |
1 ]

lllustrationen viser, at det er den samlede vurdering af parametrene, som giver byintegrerbarheden /
den mest hensigtsmaessige indplacering i ft. ABCDE-modellen. Denne byintegrerbarhed er sammen-
fattet i det vedhaeftede bilag: Model for bybygning set ud fra en integreret erhvervs-, miljg- og trafiktil-

gang.
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| modellen anlaegges en helhedsforstaelse i et kommuneperspektiv og en vurdering af den enkelte
virksomheds egnethed knyttet til de enkelte arealudleeg. | vurderingen af egnethed indgar de samme
parametre, som anvendes fra virksomhedsside i forbindelse med valg af lokalisering. Forskellen lig-
ger saledes i, at kommunen ogsd ma inddrage en helhedsforstaelse, hvor hele kommunen betragtes,
over for virksomhedens individuelle valg. Det indebaerer, at kommunen er berettiget til at stille
spgrgsmal ved, hvorvidt en virksomheds argumentation for en bestemt lokalisering — f.eks. ud fra et
gnske om profilering — holder og kan afbalanceres i forhold til helheden.

| bilag 1 er medtaget et skema til at screene en virksomhed for at undersgge, hvad der er det rette
sted at placere virksomheden betragtet med kommunens gjne. Dette skema foreslas anvendt af den
kommunale sagsbehandler, nar denne har den farste konkrete dialog med en virksomhed. Ved den-
ne farste dialog er det malet at fa taget et veesentligt skridt i retning af at fa rette virksomhed pa rette
sted.

Ud over et screeningsveerktgj har der i projektet ogsa veeret fokus pa at udarbejde en velkomstmap-
pe eller lign., som bade kunne tilsendes til og anvendes i en dialog med virksomheder individuelt. |
praksis vil en velkomstmappe — ud over et trykt omslag med praesentation af kommunen og evt. kon-
taktpersoner — skulle produceres individuelt til den enkelte virksomhed. Indholdet af en velkomst-
mappe kan opbygges meget forskelligt fra kommune til kommune, men kan f.eks. indeholde:

« fakta om kommunen (sociodemografisk — indbyggertal, befolkningens sammensaetning,
bystruktur samt arbejdskraft mht. ledighed og uddannelse)

< kort med ledige erhvervsarealer og en summarisk beskrivelse af dem ud fra
ABCDE-modellen (lokalisering, anvendelsesbestemmelser, tilgeengelighed osv.)

« beskrivelse af den erhvervsmaessige situation (erhvervsliv, netveerk/kompetencer og innovati-
ons- og udviklingsmiljger, kommunens erhvervs- politiske malseetning og indsats osv.)

« fotos og kort, som kan anvendes som grundlag for den mundtlige praesentation af kommunen
og de ledige erhvervsarealer.
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Virksomheders lokaliseringsfaktorer

Nar virksomhederne skal veelge deres fremtidige lokalitet, treeffes beslutningen pa baggrund af en
lang raekke forskellige parametre. Selvom, at der er stor forskel pa, hvad den enkelte virksomhed
anvender som afggrende lokaliseringsfaktorer, er der i virkeligheden flere faktorer med samme vaerdi
betragtet fra virksomhedsside, som gar igen i adskillige kommuner. Der vil som hovedregel veere tale
om en kombination af flere faktorer — og i sidste ende vil det formentlige afhaengige af beslutningsta-
gers egen personlige holdning. Derfor kan tilfeeldigheder og personlige relationer spille ind.

Eksempler pa virksomhedernes lokaliseringsfaktorer
1. Lokalitetsmaessige faktorer

Knytter sig til erhvervsomradernes fysiske infrastruktur, image og tilgeengelighed

2. Erhvervsklima/netveerksfaktorer

Knytter sig til tilstedeveerelse af leverandgrer, kunder, konkurrenter og kollegaer samt forhold vedrgrende
samarbejde med offentlige myndigheder

3. Arbejdsmarkeds-/demografiske faktorer

Knytter sig til arbejdsstyrkens sammenseetning og uddannelsesmaessige baggrund samt tilstedeveaerelse af
forsknings- og uddannelsesinstitutioner

4. Kulturelle og sociale faktorer

Knytter sig til virksomhedsejerens personlige relationer, kendskab til lokale forhold samt udbuddet af kultu-
relle og rekreative faciliteter.

Set fra den kommunale planlaeggers side er det derfor centralt, at der sa vidt, at det er muligt, fra
begyndelsen er en dialog med virksomheden. Formalet er igennem dialogen/processen at fa et
kendskab til virksomhedens lokaliseringsfaktorer og derved udvikle et godt og retvisende beslut-
ningsgrundlag. Netop af den grund, bgr den ovenfor skitserede velkomstpakke have et indhold, der i
vidt omfang kan matche de informationer, der kan belyse virksomhedernes lokaliseringsfaktorer.

Oxford Research har gennemfgart en spgrgeskemaundersggelse i foraret 2008 blandt virksomheder-
ne i 13 udvalgte erhvervsomrader pa Lolland-Falster, hvor der bl.a. blev spurgt om, "hvad var afgg-
rende for virksomhedens lokalisering i netop dette erhvervs- omrade?”. Top 5 — de mest afggrende —
udggres af:

1) God beliggenhed ift. virksomhedens kunder

2) God beliggenhed ift. fleksible og egnede lokaler
3) God beliggenhed ift. overordnede motorvejsnet
4) Lave m2-priser

5) God beliggenhed ift. virksomhedens forretningsforbindelse

Undersggelsen viser, at det i hgj grad er spargsmal om fysisk beliggenhed, som er i virksom- heder-
nes fokus nar de skal vurdere en fremtidig lokalisering af virksomheden. De demografiske forhold
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spiller en mindre rolle bl.a. fordi pendlingen over leengere afstande ikke naevnes som en barriere.

Forhold omkring beliggenhed er derfor de helt centrale opmaerksomhedspunkter for den kommunale
sagsbehandler og den kommunale erhvervskonsulent.

Det skal dog bemzerkes at vaegtningen af de enkelte lokaliseringsfaktorer ogsa er afhaengig af virk-
somhedernes branchemaessige tilhgrsforhold. Vidensintensive virksomheder fra eksempelvis medi-
co-branchen vil sandsynligvis veegte tilstedeveerelse af F&U hgjere end virksomheder inden for pro-
duktionserhvervet.

Afslutningsvist skal det ogsa papeges, at det for mange virksomheder er en relativ ressourcekrae-
vende proces at finde en ny lokalisering. Oftest kan virksomheder ikke overskue mere end én eller to
faktorer, nar lokaliseringsvalget skal treeffes. En lang liste med lokaliseringspraeferencer er derfor
udmaerket s leenge man har in mente, at for langt de fleste virksomheder vil lokalisering i praksis
dreje sig om, hvorvidt man kan fa egnede lokaler i naerheden eller ikke.

Faser i en virksomhedslokalisering

| forbindelse med en virksomhedslokalisering er der flere tilgange. De er imidlertid afhaengige af, om
deter:

a. Nye virksomheder, der gnsker at lokalisere sig

b. Eksisterende virksomheder, der gnsker at flytte eller at udvide

Ved a. har savel virksomhed som kommune et stort gensidigt ukendskab; og ved b. er der et kend-

skab i forvejen, hvilket kan medfare en lidt enklere proces end ved a. | den nedenstaende beskrivel-
se af faser tages der afseet i, at der er tale om en ny virksom- hed, der undersgger lokaliseringsmu-
lighederne bredt — dvs. ikke kun i "vores kommune.”

For eksisterende virksomheder kan der desuden veere saerlige forhold — f.eks. at virksomheden er
lokaliseret i en mindre by uden egentlige erhvervsarealer eller at den er lokaliseret pa et tidspunkt,
hvor anvendelsesbestemmelserne havde et andet indhold eller slet ikke var nedskrevet. Disse seerli-
ge forhold tages med ind i dialogen mellem virksomheden og kommunen; og kan evt. resultere i, at
der udarbejdes en ny lokalplan.

Nedenstdende beskrives faserne i en virksomhedslokalisering ud fra, at der er tale om en ny virk-
somhed, der gnsker at lokalisere sig. Der er lagt veegt pa, at der er tale om en aktiv dialog, og at det
er den kommunale sagsbehandler/den kommunale erhvervskonsulent, som skal veere den aktive part
i dialogen i fortseettelse af en virksomhedshenvendelse.

4.1 Fase 1: Den indledende kontakt

En virksomhedsejer eller en direktgr henvender sig telefonisk til en person i kommunen. Typisk
borgmester, kommunaldirektar eller erhvervskonsulent. | samtalen leegges stor veegt pa at fa et ind-
tryk af, hvad virksomheden efterspgrger. Det er vigtigere end at anprise kommunens fortreeffelighe-
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der. Nabokommunen har antageligt mange af de samme fortrin.

Denne samtale bar resultere i, at der treeffes aftale om, at en kommunal medarbejder eller en kom-
munal erhvervskonsulent kontakter virksomhedsejeren eller direktgren inden for 2-3 dage med hen-
blik p& en mere konkret samtale om de ledige erhvervsarealer (eller om ledige bygnin-
ger/henvendelse til meegler).

4.2 Fase 2: Den opfglgende kontakt

Hvem, der tager den opfglgende kontakt, afhaenger af, om der er tale om en mere generel henven-
delse, eller om der er tale om en konkret forespgrgsel pa lokalisering, areal- forhold og bebyggelses-
regulerende bestemmelser. | den farste situation vil det typisk veere den kommunale erhvervskonsu-
lent og i den anden en kommunal sagsbehandler med kendskab til kommuneplan og kommunens
strategiske planleegning. Den opfalgende kontakt har som mal at f& afdaekket serigsitet og omfang af
henvendelse.

Den kommunale erhvervskonsulent vil tage afsaet i, at der efterfalgende skal arbejdes for at udforme
en velkomstpakke, tilpasset den konkrete virksomhed.

Den kommunale sagsbehandler vil her kunne anvende screeningsveerktgjet for at komme rundt om
virksomheden. Screeningsveerktgjet bruges som en made at lade dialogen forega pa virksomhedens
preemisser og dermed ikke opfatte dialogen som en udfordring af den kommunale planlaegning. |
brugen af skemaet bgr det i gvrigt vurderes i hvert enkelt tilfeelde, hvor mange af nedenstaende for-
hold der er relevant at komme omkring i dialogen med virksomheden. Der kan endvidere hentes in-
spiration i det vedhaeftede bilag.

Til de enkelte punkter kan knyttes fglgende kommentarer:

1. Virksomheden/"Denfgrstekontakt’

Her noteres virksomhedens navn, branchekode og mere praecist hvilken produktion de har. Det kan
veere en fordel her at hgre om virksomheden har egne gnsker til placering. @nskerne sammenhol-
des med de grunde, der er til salg. Endvidere afklares det om der er planmeessige forhold, der skal
afklares naermere for at sikre virksomhedsetableringen pa den pageeldende lokalitet umiddelbart kan

lade sig gare eller der skal findes flere muligheder.

Her noteres hvilke faktorer virksomheden leegger vaegt pa ved valg erhvervsgrund/placering, her-
under f.eks. saerlige arbejdskraftbehov, kompetencer og evt. opkvalificering heraf.

Under dette punkt registreres antal ansatte, beskrivelse af hvilken type ejendom virksomheden har
brug for under hensynstagen til virksomhedens miljgforhold. Dette punkt er med til at afklare om
virksomheden kan placeres i naerheden af en by, eller om den skal placeres i et egentligt industri-
omrade uden for byen. Se evt. afsnit 7 i "Handbog om Miljg og Planlaegning”, hvor forskellige virk-
somhedstypers miljg-klasse kan slas op.

Under dette punkt beskrives, hvis virksomheden har specielle gods behov. Det kan f.eks. veere, at
virksomheden skal ligge naer en havn, da deres ravarer bliver transporteret via skib.
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Under dette punkt registreres antal ansatte og virksomhedens behov for parkeringspladser afklares.
Der dimensioneres bl.a. ud fra antal ansatte og deres forventede transportbehov samt antal kunde-
parkeringspladser.

Endvidere angiver pkt. 4 og 5 samlet, hvorvidt der er tale om en transport- tung virksomhed (C- og D-
omrader), som med fordel kan placeres i et erhvervsomrade ved det overordnede vejnet, eller om der
er tale om en arbejdskraftintensiv virksomhed (A- og B-omrader), som skal placeres centralt i f.t. kol-

lektiv trafikbetjening.

Den opfglgende kontakt giver en afdeekning, der samtidig er afseet for en vurdering af, om kontakten
skal overga til den kommunale erhvervskonsulent, eller om den kommunale sagsbehandler fasthol-
der kontakten.

4.3 Fase 3: Opfolgning

Ved at bruge de informationer, der er indsamlet via screeningen, danner den kommunale sagsbe-
handler sig et overblik over, hvorledes virksomheden matcher "den kommunale virkelighed” (kommu-
neplanens arealudleeg, kategorier af ledige arealer, anvendelses- bestemmelser, miljg- og klimafor-
hold osv.).

Dette overblik bruges til en fornyet henvendelse/et mgde med virksomheden, hvor "den kommunale
virkelighed” drgftes og vurderes konkret i forhold til de gnsker, virksomheden matte have. Et udfald
kan veere, at der ikke ligger szerlige problematikker heri — og dermed kan sagen ga videre som en
almindelig byggesag. Et andet udfald kan veere, at det er ngdvendigt med dispensation fra de geel-
dende bestemmelser — og sd gar sagen ogsa videre som en almindelig byggesag. Et tredje udfald
kan veere, at det er ngdvendigt at gennemlgbe en planproces, der tilvejebringer en ny lokalplan og et
kommune- plantillaeg.

4.4 Fase 4: Fortsat opfalgning
Det vil ofte veere situationen, at der skal afholdes flere m@gder mellem virksomhed og den kommunale
sagsbehandler for ogsa at fa det bedste udfald for bade virksomhed og kommune.

Der vil veere en raekke kommunale ressourcepersoner, som skal inddrages pa specifikke fagomrader

som brand, miljg og forsyninger. Det bar veere den kommunale sagsbehandlers ansvar, at der sker
den rette og koordinerede inddragelse.

5 Sammenfatning — saerlige opmearksomhedspunkter
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| det foregdende er beskrevet en vejledning til modellen om rette virksomhed pa rette sted. Vejled-
ningen er baseret pa de teoretiske erfaringer fra udarbejdelsen af metodenotatet og de praktiske
erfaringer med udleeg af erhvervsarealer langs motorveje. | det fglgende vil de mest centrale op-
meerksomhedspunkter blive preesenteret i punktform.

e Rette virksomhed pa rette sted indebzerer, at der tidligt i processen sker en afklaring af,
hvad der er rette virksomheder for de enkelte udlagte arealer. Denne opgave er en del af ar-
bejdet med moderne bybygning, hvor de enkelte arealer og deres funktion ses i en samlet
helhed for kommunen

e Dialog med virksomheden er helt afggrende. Der er forskel p&, om der er tale om en virk-
somhed, der overvejer at flytte til kommunen, eller en virksomhed, der gnsker at flytte inden-
for kommunen, men det er i alle tilfeelde centralt, at der fra begyndelsen startes en dialog,
som aktivt forholder sig til virksomhedens praemisser.

e Kendskab til den konkrete virksomheds lokaliseringsfaktorer er ngdvendigt for at lade
dialogen med virksomheden ske pa dennes preemisser, samtidig med at virksomhedens @n-
sker og behov kan relateres til den kommunale virkelighed.

e Det afklares om der er behov for myndighedsgodkendelser, VVM-screening, spilde-
vandsscreening etc. i forbindelse med virksomhedsetableringen - herunder hvor lang tid det
typisk tager at gennemfgre hhv. de pagaeldende screeninger og pageeldende tilladelser.

o Det afklares om der er saerlige forsyningsmaessige behov i forhold til el, vand, varme, klo-
ak, IT-forbindelse og evt. gvrige forsyningsmaessige forhold. Sadanne forhold kan have be-
tydning for hvor en virksomhed kan placere sig.

e Der skal laegges stor vaegt pa at fa indtryk af, hvad virksomheden efterspgrger

¢ Udarbejdelse af velkomstmappe, der forholder sig til den enkelte virksomheds unikke ka-
rakter. Beliggenhed er ofte blandt de vigtigste lokaliseringsfaktorer, hvorfor velkomstpakken
netop bar forholde sig til beliggenhedsmeessige faktorer. En velkomstmappe kan med fordel
tilpasses den enkelte virksomhed pa baggrund af de indtryk, de farste mgder har givet.

e Der vil ofte veere behov for gentagne mgder, og det kan vaere ngdvendigt at inddrage en
reekke forskellige fagressourcer.

o Ewt. seerlige forhold vedr. byggetilladelser afklares. Ligeledes skal det vurderes, om der er
behov for dispensation, ny lokalplan osv. samt inddragelse af naboer, grundejerforening m.fl.
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Bilag

Side 10 af 13

Model for bybygning set ud fra en integreret erhvervsmiljg og trafiktilgang.

| bymgnstret er det alene udviklingsbyer og mindre byer med boliger og erhverv, hvor der i fremtiden

planleegges for egentlig erhvervsudvikling — dvs. med lokalisering af nye virksomheder.

Niveau 1: Udviklingsbyer (omradecenter)
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| de kommuner, hvor der er et naturligt center, vil det veere 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.
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De motorvejsneere erhvervsomrader uden for byen foreslas principielt betragtet som del af byen (en
brik i bybygningen); og dermed tilneermes planlaegningen til "den graenselgse by”. Det betyder, at
udvidelsesretningen for disse omrader primaert ses i forhold til den infrastruktur, der betjener de mo-
torvejsnzere erhvervsomrader; og det giver en orientering langs de regionale veje i retningen mod
byen og bymidten. Sekundaert kan der ud fra en landskabsindpasning overvejes en udvidelse af et
motorvejsnaert erhvervsomrade langs motorvejen eller i en "lomme” bag det allerede udlagte. Det vil
dog kraeve, at det er indtaenkt i forbindelse med en overordnet disponering, saledes at infrastruktur
og forsyninger kan honorere behovene fra nye omrader.

Tilsvarende vil det ggre sig geeldende, hvor der f.eks. naerbane- og S-togsnet. Netop her vil det veere
aktuelt at foretage en moderne bybygning ud fra de ovenstaende principper. Det indebaerer mulighe-
den af at omrokere pa anvendelsen af arealer, hvor de Igftes fra industri til kontor og detailhandel
med en indplacering i boligomrader.
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Niveau 2: Mindre byer med boliger og erhverv
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Side 12 af 13

paybijabusebiiL

e Cykel/gang: Hgjklas-

A-omrade — Blan- arbejdskraft Byen er by,
. . o set
det byomréde: = God kollektiv transport ~ indpasning i 1 r D ;
Handel, kontor og « Bygningernes funktio- ~ €ksisterende av ) = Kollektiv transport:
service nalitet bymiljg G
* Bil: Rimelig
* Lokal kendskab
. i B . .
B-omrade — Er- Neerhed t.|| mar-k-ed in)(/jer;:r:i:y,i Cykel/gang. God -
S EREGTTTERE | * Adgang til kvalificeret p g Mellem 13 e Kollektiv transport:
b arbejds- kraft eksisterende God eller Rimelig
yen .
- Lokal kendskab bymilj - Bil: God
. * Adgang til overordnet Anvendels?
E-omrade :f . motorvejnet af arealer til
vervsomrade pa Adgang til kvalificeret pladskreevende - Cykeligang: Ringe
kanten af byen beids- k aktiviteter (par- X
. arbejds- kraft ) ) ) - Kollektiv transport:
(aflastnings- cen- kering, oplagring Hgj 3-6

ter og seerligt
arealkraevende
varegrupper)

Planbestemmelserne varieres konkret i de enkelte omrader — dvs

* Synlighed og mulighed
for profilskabende skilt-
ning

* Neerhed til marked

m.m.) Tilpasning
evt. med
beplantning,
stgttemur m.m.

Rimelig eller Ringe
» Bil: Hgjklasset

. at der foreslas en omradeinddeling

(omradeforstaelse) med relativt robuste anvendelsesbestemmelser og mere preecise bebyggelsesre-
gulerende bestemmelser evt. specifikke for delomrader (bevaring, facader, skilte, byrum, trafik, forsy-

ningsforhold m.v.).
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Niveau 3: Landsby
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Indpasses i landskabet
* Lokalkendskab ud fra en nutidig for- Lav
tolkning

E-omrade — Lokalt
erhvervsomradet
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Planbestemmelserne udformes konkret i forhold til den plansituation, der geelder i den pageeldende
landsby. Der teenkes ikke i en decideret udvikling — dvs. begraenset sammenhaeng med kommune-
planens 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.



