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Man ma tenke nyt ...

.. hvis man skal demme op for en byudvikling,
som realiseres gennem omfattende nedrivninger

Et nyt pilotprojekt i Gladsaxe skal vise, hvordan vilje, viden og et nyt veerktgj kan
bruges til at balancere udvikling og bevaring i bymeessige bebyggelser med
andre bevaringsvaerdier end de traditionelle.

AfPh.d.bevaringsfaglig radgiver/ejer Rikke Stenbro, Substrata

Det kreever vilje, viden og veerktgjer

at balancere udvikling og bevaring

1 bymaeessige bebyggelser bade de
teette, de porest udflydende, de kom-
plekse og de homogene. Udfordrin-
gerne er forskellige og stedspecifikke.
Men det ser ud til, at man i mange
kommuner trods gode intentioner og
velmenende lokalplaner har vanskeligt
ved at undgé, at den byudvikling man
planleegger for per automatik ledsa-
ges af bulldozere. Dette uanset om
investeringspresset i et omrade er hojt
eller lavt.

Vi bar udfordre de gaeldende
bulldozer- og bevarings-
doktriner i byudviklingen

[ tiden efter anden verdenskrig er
vejen til byudvikling, bysanering og
byfornyelse neaesten altid blevet banet
af bulldozere. Selv om vi ikke er gaet
saradikalt til vaerks i Danmark som i
andre lande, hvor hele bydele mange
steder er blevet jeevnet med jorden
for at give plads til ny udvikling. Sa har
det herhjemme i mere end et halvt
arhundrede i bygge- og planleeg-
ningsregi veeret helt legitimt at rive
bygninger ned, som ikke leengere blev

anset for tidsvarende. Den historiske
infrastruktur er imidlertid og heldigvis
blevet fastholdt og udbygget de fleste
steder, p4 samme made er bygninger
tillagt hgj bevaringsveerdi sammen
med bymiljeer udpeget som kulturmil-
joer for det meste blevet stdende.

Men med de voldsomme klima-
forandringer og forsyningskriser vi
aktuelt star midt i og over for, er der i
bygge- og planleegningsregi behov for
at kunne arbejde med et udvidet og
nuanceret bevaringsbegreb. Bygninger
med betydning for et omrades iden-
titet, men som ikke i klassisk forstand
kan tilskrives en hgj arkitektonisk og/
eller kulturel veerdi, bgr kunne sikres
mod nedrivning gennem planleeg-
ningen. [seer hvis de endnu ikke er
udtjente. Der er behov for at udvide og
revidere synet pa, hvad der har veerdi
og derfor defineres som en ressource
samt i hvilket tidsrum og for hvem.

CO,-udledningen knyttet til
nedrivning, affaldshandtering og evt.
genanvendelse af bygningsdele er
sammen med udledningerne knyttet
til opfarelsen af nyt byggeri ganske
betragtelige. En nyere udregning fra
Rambgll viser, at man bruger 50 gange

mere CO,, hvis man fremfor at genan-
vende den beerende konstruktion i en
bygning veelger at rive bygningen helt
ned og opfere en ny beerende kon-
struktion. Alligevel kan kommunerne,
uanset hvor grenne, beeredygtige og
klimaansvarlige de gnsker at veere, ikke
udstikke et nedrivningsforbud, hvis

en ejer vil rive en eeldre, men endnu
ikke udtjent bygning ned og erstatte
den med en ny, medmindre den eeldre
bygning er beskyttet mod nedrivning
via en lokalplan. Det giver den eksi-
sterende lovgivning ikke mulighed for.
Heller ikke hgj bevaringsveerdi eller
lokalplaner med et bevaringssigte kan
i sidste ende forhindre nedrivning, hvis
lokalplanen er skruet sddan sammen,
at den giver politikerne mulighed for at
dispensere fra den.

@nsker man at revitalisere et
omrade eller en bygning ved at ind-
rette til anden brug, vil eksisterende
bygge- og planlovgivning i mange
tilfeelde speende ben for funktions-
endringen. Da der ved funktionssen-
dring stilles krav om, at eksisterende
bygninger skal leve op til dagens
bygningsreglement. Er en bygning
udpeget med hgj bevaringsveerdi, kan



til byudvikling, bysa-
nering og byfornyelse
neesten altid blevet
banet af bulldozere.

der dog ved funktionseendring gives
dispensation fra BR18. Det samme
geelder ikke for en kulturmiljeud-
pegning. Den giver ikke hjemmel til
dispensation fra BR18 i tilfeelde af, at
en bygning i det udpegede omrade
aendrer funktion fx fra erhverv til bolig-
formal.

Vilje til at fastholde og
viderefare eksisterende
bebyggelse i kommunen
Eksisterende lovgivning giver, som
vist ovenfor, ikke megen stotte til en
udvidet og klimavenlig bevarings-
praksis. Har en kommune viljen til at
vaere mere restriktiv over for nedriv-
ning af bygninger fx i omrader med
en udpreeget og seerlig stedsidentitet,
skal man lede hardt og leenge efter
mulighederne.

[ henhold til planlovens § 14 kan
en kommune nedlaegge forbud mod
forhold, som kan reguleres med en
lokalplan. Altsa kan kommunen med
en lokalplan stille krav om bevaring
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af bebyggelse — det fremgar i planlo-
vens § 15, stk. 2, nr. 18. Allerbedst sikrer
man en bygning ved at fastleegge i en
lokalplan, at ejendommen er omfattet
af et forbud mod nedrivning. Der er
dog den hage ved det, at det kan med-
fore enrisiko for, at ejeren kan forlange
ejendommen overtaget af kommunen
mod erstatning — det fremgar i plan-
lovens § 49. Men veerre er, at kommu-
nerne oftest ikke er gearet til nedleeg-
gelse af et § 14 forbud, da de ikke har
tiltreekkeligt med tid og ressourcer.
Maske derfor er mange kommuner
tovende over for at nedleegge forbud?
Og hvad gor man sa?

Vil man undgé den bulldozerdrevne
byudvikling, er der brug for at kende
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lovgivningen - og udnytte alle de
muligheder, der findes i den - ligesom
der er brug for alle de argumenter for
bevaring, som kan stampes op af jor-
den. Det kreever desuden, at kommu-
nens forvaltning er forudseende, har
viljen og ikke mindst ressourcerne til at
fa skabt et ordentligt og oplyst videns-
og plangrundlag at udvikle fra. Inden
de forandringslystne kgbere rykker
ind med gnsket om en hel eller delvis
make- eller takeover af et omréde
eller en bygning. Endeligt forudseetter
det, at politikerne rettidigt prioriterer
udarbejdelsen af de bevarende lokal-
planer, og at de er lydhare over for de
gode argumenter, som tilvejebringes i
processen.
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KULTURHlSTORlSK/ARKITEKTONISK V/ERDI

Bygningen i sig selv :
Bygningen i relation til omglve|§erne
Placering pa grunden /orie

ey Y
Kulturarvsvurderinger og ingen
er let at se, om der er et sammen
underbygget argumentation for, hvor,

[ et konkret pilotprojekt fra Gladsaxe
Kommune har vi, i Substrata, haft
mulighed for at udvikle en under-
bygget og tveerfaglig argumentation
for bevaring af omradekvaliteter og
bygninger i et tidligere industrikvarter
i Bagsveerd, der hovedsageligt blev
opfert i perioden 1950-1965, som man
12010 havde vedtaget en ny helheds-
plan for. Kommunen havde erfaret, at
bestemmelserne og veerdikriterierne

i de udarbejdede lokalplanerne for
omradet var utilstraekkelige. I den del
af omradet, som allerede er i feerd med
at blive udviklet, er alle bygninger med
undtagelse af én revet ned eller forud-
saettes revet ned pa trods af, at nogle af
dem var udpeget med et potentiale og
en betydning for omradet i helheds-
planen.

Viden og veaerktgjer

i det konkrete pilotprojekt

Vores tilgang til at hjeelpe Gladsaxe
Kommune handlede i fgrste omgang
om at give forvaltningen en udbygget
forstaelse af omradets konstitue-
rende traek og siden nogle brugbare
og begrundede veerdiudpegninger af
bygningsmassen.

Vi valgte at bygge vores analyse
op efter DIVE-metodikken udviklet af
den norske Riksantikvar. Metoden er
skalerbar og bygget op over en enkel
struktur, der kan give et overblik over,
hvad der har veeret og er vigtigt for et

igrtekniske vurderinger er bygnin
fald imellem dem. Kommunen far : . )
hvordan og hvorfor det kan give mening at
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omrédes udvikling topografisk, kul-
turhistorisk samt arkitektonisk. Dette
overblik giver mulighed for at udpege
en retning for, hvordan de spor, histo-
rien har trukket i omradet, kan tages
med iden videre udvikling.

Opgaven i Bagsveerd
har givet os anledning
til at udvikle en proto-
type pa et veerktg;,
som alle kommuner i

princippet har behov
for, mens de venter p3a,
at staten skal lave en
lovgivning, der kan for-
hindre, at ikke udtjente
bygninger rives ned.

I Bagsveerd har vi pa bygningsni-
veau valgt at udbygge DIVE-analysen
med screening af enkeltbygningers
bevarings- og genanvendelsespoten-
tialer og til formalet udviklet et nyt
veerktgj. Veerktojet er tvaerdisciplineert
og kobler veerdisaetningen af omradet
samt de enkelte bygningers kultur-
historiske og arkitektoniske veerdier
med ingenigrtekniske vurderinger af
bygningernes genanvendelsespo-
tentialer. Dette for at undersege, om
der er en korrespondens mellem de
forskellige typer af veerdier og poten-
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gmed det udviklede screeningsvaerktoj en bre.d og faghg!f

orleenge eksisterende bygningers levetid.

MEGET STOR
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"equalizer-figur’, sa det

tialer. S& vi kunne give kommunen en
bred og underbygget argumentation
for, hvor, hvordan og hvorfor det kan
give mening at forleenge eksisterende
bygningers levetid.
Ingenigrvurderingerne fra @ligaard
Radgivende Ingenigrer har fokus pa,
hvad der skal til, hvis eksisterende
bygninger skal konverteres til boligfor-
mal tht. geeldende bygningsreglement.
De anvendte kriterier er generiske og
handler om varmetab, materialer, fugt,
konstruktion og gkonomi.
Veerdikriterierne brugt til at vurdere
de enkelte bygningers kulturhistori-
ske og arkitektoniske veerdier, i alt 78
bygninger, er derimod funderet i den
viden om omradet, som DIVE-ana-
lysen foldede ud. De er séledes ikke
generiske. Kun et af veerdikriterierne
har en generel karakter (bygningen
i sig selv), mens de ovrige tre (byg-
ningen i relation til omgivelserne,
placering pa grunden og bygningens
betydning for omradets stedsidenti-
tet) er stedsspecifikke og forankrede
i DIVE-analysens aflaesning af lokale
historiske og geografiske forhold. Da vi
researchede pa omradets topografi og
kulturhistorie, fandt vinemlig ud af, at
der har veeret en rig forekomst af bl.a.
ler og grus fra istidens smeltevandsaf-
lejringer i omradet. Den matrikuleere
struktur i omradet med beplant-
ningsbeelter langs skel sammen med
bygningernes placering understotter
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INGER ' baderum, toiiet, kontorer, madevu?v‘v’i's
froarmatur A/S, det der senere blev ti|

BBR: ‘Bygning til kontor*

fortsat forteellingen om dette, samt
om stjerneudstykningen Bagsveerds
garde havde for og efter udskiftningen
i1772. Da grus- og lerforekomsterne
blev gravet ud fra omkring ar 1900,
skete dette séledes langs den tidligere
stjerneudstyknings skel. Derfor ser
viden dag i dag kotespring pa op til
flere meter lobe langs matrikelskel-
lene i omradet. Veerdiseetningen af
den enkelte bygning kan derfor veere
hgjere, hvis bygningen accentuerer og
forteeller omradets matrikulerings- og
grusgravshistorie.

Transparens og overblik

Der er lavet to opslag per hver byg-
ning. Pa det forste vises den enkelte
bygning med et foto og et kort, hvor en
orange cirkel angiver placeringen. Bil-
ledmaterialet er suppleret med en kort
forklarende tekst baseret pa udtraek fra
BBR og Gladsaxe Kommunes bygge-
sagsarkiv. Pa naeste opslag finder man
vurderingen af den kulturhistoriske/
arkitektoniske veerdi, og hvis denne er
hgj, suppleres der med en ingenigr-
teknisk vurdering af den pageeldende
bygnings genanvendelsespotentialer.
Den byggetekniske vurdering er base-
ret pa et ingenigrfagligt skan og kan
ikke 1:1 bruges som afseet for konkrete
ombygninger, men vil forud for evt.
ombygningsplaner og intervention
skulle suppleres med mere substan-
tielle ingenigrtekniske undersogelser
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ger, montagerum, ek
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ux0 lamp opfort il virksomheden Ejok.

Der er gode grunde til at arbejde med

1 " / g et udvidet bevaringssyn og udvikle vaerk-

tgjer som vores, der raekker pa tveers af
fagligheder og skaber en mere helheds-
og stedsspecifik forstaelse af eksiste-
rende bygningers veerdier og potentialer.
Det er i al beskedenhed det, vi mener

pedition, omiizedningsrum, I

77,

og konkrete beregninger. For at sikre

at veerdi- og potentialekortleegningen
er transparent og kan bruges i det
videre arbejde, er de afleeste veerdier
0g potentialer forst kort beskrevet

og dernaest opstillet i en grafisk figur,
en sakaldt equalizer. Figuren giver
laeseren mulighed for at fa et hurtigt
overblik over de overordnede bygge-
tekniske vurderinger af de respektive
bygningers genanvendelsespotentialer
og deres kulturhistoriske/arkitektur-
historiske veerdier og for at se, om der
er et sammenfald imellem dem. Der

er lavet en kort sammenfatning for
hver enkelt bygning. Hvis en bygning
vurderes bade at have et stort ingeni-
orteknisk genanvendelsespotentiale
og en stor kulturhistorisk/arkitektonisk
veerdi, ber kommunen som hovedre-
gel neegte at give nedrivningstilladelse,
hvis der s@ges om tilladelse hertil. Hvil-
ket der ikke hjemmel til, medmindre
bygningen omfattes af et nedrivnings-
forbud med en lokalplan.

Opgaven i Bagsveerd har givet os
anledning til at udvikle en prototype pa
et veerktgj, som alle kommuner i prin-
cippet har behov for, mens de venter
P&, at staten skal lave en lovgivning,
der kan forhindre, at ikke udtjente byg-
ninger rives ned. Seerligt dem som ikke
umiddelbart lever op til de etablerede
bevaringskriterier, men der alligevel er
argumenter for at bevare. Vi har testet
veerktgjet pa en omfattende empirt

at veere lykkedes med i Bagsveerd.
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Eksempel fra screeningen som angiver den enkélt”e’ bygnings
placering pa kort. Kortet er suppleret med,et/fot/o samt en
kort forklarende tekst baseret pa udtraek fra BBR og Glad-
saxe Kommunes byggesagsarkiv. Kortet viser, at industri-
kvarterets matrikelstruktur og efterkrigsbebyggelse i stor
stil folger den tidligere stjerneudstykning. Sammenfald og
overlejring af flere tiders spor er kendetegnende for omra-
det. Hvis|den enkelte bygning accentuerer disse, tilskrives
den hgjere kulturhistorisk vaerdi. Vaerdisaetningkriterierne
er sted-specifikke og baserer sig pa den viden om omradet,
som er fremdraget i DIVE-analysen.

som beskrevet ovenfor.

Hvad og hvorfor har vi

brug for et nyt vaerktgj?

Et bredere, mere dynamisk og inklude-
rende perspektiv pa bevaring af savel
bygninger som af stgrre og mere kom-
plekse bebyggede sammenhaenge er
nedvendigt, hvis vores samfund med
kommune og stat i front skal kunne
ime@dekomme de udfordringer, vi star
over for. Verden er i hastig forandring.
Udfordringerne star i kg, vi kan hver-
ken bygge os ud af problemerne eller
blive ved med at gore dét, vi har gjort
frem til nu, heller ikke nar det kom-
mer til bevaring. Klimaforandringer,
reduktion af CO,-udledninger tvinger
0s, sammen med ressourceknaphed,
et stigende behov for bygninger til
erhverv og boliger i de store byer og
fraflytningen pa landet til at genteenke
byggeriets og planleegningens praksis
og forvaltning. Der er gode grunde til
at arbejde med et udvidet bevarings-
syn og udvikle veerktgjer som vores,
der reekker pa tveers af fagligheder og
skaber en mere helheds- og stedsspe-
cifik forstéelse af eksisterende byg-
ningers veerdier og potentialer. Det er i
al beskedenhed det, vi mener at veere
lykkedes med i Bagsveerd.



