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Forord

Nar visioner mader virkeligheden

Erhvervsomrader, der er opstaet samtidig med forstadens
udvikling, er planlagt i en periode, hvor funktionsadskillel-
sevarihgjsaedet. Industrien var ofte stajende, forurenen-
de og skulle ligge langt veek fra bolig- og fritidsomrader.
Det gav god mening. Derfor er omrdderne i dag oftest
monofunktionelle og indeholder overvejende erhverv.
Denne struktur fungerede fint i industrisamfundet, men i
dag kan der veere behov for at nytaenke erhvervsomrader-
ne.

Veekst og urbanisering i hovedstadsomradet er med til

at bidrage til en mere intensiv udnyttelse af eksisterende
byomrader. En raekke af omraderne er — set med nutidens
briller - forholdsvis ekstensivt udnyttede med mulighed
for fortaetning mange steder.

Det giver anledning til at sparge: Hvordan kan erhvervs-
omraderne udvikle sig i fremtiden i kommunerne rundt
om Kgbenhavn?

Der er en raekke potentialer ved at omdanne aldre
erhvervsomrader - fra muligheden for nye funktioner i et
omréde, indtaenke bedre offentlig transport, beeredyg-
tighed, oget tryghed eller at skabe en ny identitet i det
pageeldende erhvervsomrade. Potentialet afhzenger dog
af, om malet med omdannelsen er ny erhvervsudvikling,
blandet bolig- og erhvervskvarter eller nye boliger. Fokus
i udgivelsen er pa de muligheder og rammer, dereri
planleegningen i forbindelse med omdannelse af zldre
erhvervsomrader.

Udgivelsen seetter fokus pa transformation af tre kon-
krete erhvervsomrader omkring Storkabenhavn: Det lille
Erhvervsomrade ilshgj, Hersted Industripark i Albertslund
og Gladsaxe Erhvervskvarter. Omraderne er blandt andet
interessante pa grund af deres beliggenhed langs Ring 3
og den kommende letbane. Der er et stort potentiale for
fortaetning, nye knudepunkter langs letbanen og potentiel
efterspargsel efter stationsneere arealer. De tre udvalgte er-
hvervsomrader star alle foran eller er midt i en omdannel-
se. Ved at dykke ned i tre konkrete erhvervsomréader kan
der findes en raekke potentialer og barrierer i omdannelse,
som gdr pd tveers af omrdderne.

Vi har lyttet til forskellige stemmer i og omkring erhvervs-
omraderne: Kommunerne, der har planer for fremtidens
omréder, de erhvervsdrivende og ejerne samt udviklere,
derinvesterer i omraderne. Hvordan er deres syn pa
emner som bebyggelse, parkering, mobilitet og klima i

fremtidens erhvervsomrader? Hvad sker der, nar visio-
ner for omdannelse mgder virkeligheden? Er der plads
til fremtidens erhverv og nye erhvervstyper, eller bliver
erhvervet presset ud?

Denne udgivelse beskriver samtidig nogle af de barrierer,
de danske kommuner mader, nar de har besluttet at om-
danne. For det er en vanskelig proces. Det kan vaere gko-
nomiske barrierer samt proces- eller konjunkturmeessige
barrierer, der bremser den gnskede byudvikling. Derfor
afsluttes rapporten ogsé med en raekke opmaerksomheds-
punkter andre kan bruge som inspiration.

Malgruppen for publikationen er kommuner, seerligt
planleeggere, politikere og andre, der har med erhvervs-
kvarterer eller omdannelse at ggre. Desuden andre, der er
interesseret i industri- og bebyggelseshistorie i erhvervs-
omrader, men ogsa i emner som klima, mobilitet og
byrum.

Bag projektet star Dansk Byplanlaboratorium, der er
projektejer. Grandville ved byplanlaegger og partner Svend
Erik Rolandsen og Cushman & Wakefield RED ved director
Ole Hjorth har bidraget med sparring og enkelte tekstaf-
snit. Projektet har vaeret fulgt af en aktiv folgegruppe
bestdende af Hans-Bo Hyldig, direkter FB Gruppen; Jakob
Sandell Sgrensen, associeret partner og landskabsarki-
tekt, Schanherr og Danske Landskabsarkitekter; Louise
Skyggebjerg, historiker; post.doc CBS; Morten Laber,
chefkonsulent, Dansk Industri; Ole Stilling, direkter for By
og Erhverv, Harsholm Kommune; Sif Enevold, chefprojekt-
leder, Gate 21 samt Sgren Pihlmann, arkitekt og founder,
Pihlmann Architects. Uden jeres engagerede diskussioner
og konkrete rettelser var vi ikke kommet sa langt og sa
bredt ud.

Vi skylder iszer en stor tak til planafdelingerne i Ishgj, Glad-
saxe og Albertslund, der har bidraget med tid, penge og
veerdifulde oplysninger. Sidst men ikke mindst en stor tak
til Realdania, der har stgttet projektet gkonomisk.

Formuleringer, udsagn og tolkninger star for projektgrup-
pens egen regning.

God laeselyst
Pa vegne af projektgruppen,

Anja Meier Sandreid



J3PRIWOSAIDNYJD dIp)e je dsjpuuepw T



Omdannelse af 2eldre
erhvervsomrader

Foto forrige side: En virksom-
hed pa Industriskellet i Det lille

Erhvervsomrade.
Foto: Morten de Fine Olivarius

At undersgge omdannelser af erhvervsomrader i
hovedstadsomradet er et aktuelt emne i en tid, hvor
arealbehovet er stadigt stigende, og byen udvider
sig. Erhvervsomraderne, der er etableret efter én
tids planlaegningstankegang, skal bevaeges ind i en
ny tids forstaelse.

| farste halvdel af det 20. arhundrede opstar de farste
industrikvarterer, hvor virksomheder og erhverv for fgrste
gang placeres for sig selv i stedet for blandt beboelse i de
gamle bykerner i de danske byer. Seerligt i perioden efter
anden verdenskrig er industrilandskabet i Danmark under
forvandling. Navnlig ses det med de nye industriomrader,
der i stor skala bliver planlagti 1960°erne i en tid, hvor
Danmark for farste gang bliver bredt opfattet som et
industrisamfund. Efterkrigstidens industriomrader var
karakteriseret af funktionsadskillelse, der blev planlagt og
anlagt i tilknytning til havne eller langs byernes udkant,
hvor infrastrukturen kunne tilretteleegges rationelt blandt
andet rigeligt med parkeringspladser. Omraderne blev i
denne periode oftest kaldt industrikvarterer.

De tre udvalgte erhvervskvarterer blev anlagt i perioden
fra slutningen af 1930’erne, hvor de snaerende rammer i
Kebenhavn og pa Frederiksberg skabte et akut behov for
bédde ny placering og mere plads til erhverv til begyndel-
sen af 1970%erne, hvor blandt andet energikrise og mil-
jolovgivning igen eendrede industriens behov for geogra-
fisk placering.

Til at undersgge tendenser i omdannelser af zeldre
erhvervsomrader er der til casestudiet udvalgt tre er-
hvervsomrdder i hovedstadsomrédet, der alle er store,
planlagte industri- og erhvervskvarterer opfart pa bar
mark. Nord for Kebenhavn ligger Gladsaxe Erhvervskvarter
i Gladsaxe Kommune, der er et af Danmarks zeldste og
stgrste industriomrader. Vest for Kgbenhavn ligger Hersted
Industripark i Albertslund Kommune, der er planlagt ned
mindste detalje. | den sydlige del af regionen ligger Det lil-
le Erhvervsomrade i Ishgj Kommune taet pa Ishgj Station.



Den nye letbane

Gladsaxe Erhvervskvarter

Hersted Industripark

Det lille Erhvervsomrade Ishgj

Eksisterende jernbanenetvaerk
Fremtidig letbane

Fremtidige letbanestop

Kommunegraense

Omdannelseomrade
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Baggrund for udgivelsen

Udgivelsen er skrevet pa baggrund af et projekt hos Dansk Byplanlaboratorium, der havde til formal at
kortleegge potentialer og barrierer i omdannelsen af erhvervsomrader gennem et casestudie i tre konkrete
erhvervsomrader. Projektperioden har varet fra november 2021 til december 2022.

I maj 2021 lancerede regeringen i udspillet "Teettere

pa - Grgnne byer og en hovedstad i udvikling” en raekke
initiativer, som tilsammen er en samlet plan for arealer til
byomdannelse og erhvervsudvikling i hovedstadsomra-
det. Der er i den forbindelse foretaget en raekke interes-
sante analyser, desveerre er det forventede politiske udspil
blevet forsinket grundet folketingsvalget i oktober 2022.

Denne udgivelse bevaeger sig indenfor samme felt, men
har isaer opmaerksomheden rettet mod arbejdet i de kom-
munale planafdelinger. Sdledes er formalet med dette
projekt at formidle inspiration til omdannelse af erhvervs-
omrader til alle kommuner, hvor det métte veere relevant.
Det er bade gennem eksempler pa& gode enkeltprojekter,
samt ikke mindst med opmaerksomheden rettet mod de
overvejelser og afvejninger, der ma foretages i en omdan-
nelse - hele tiden med barrierer og potentialer for gje.

Nogle forhold vil kun ggre sig geeldende for erhvervsom-
rader i Storkabenhavn, mens andre er geeldende flere
steder i landet. Publikationen behandler desuden forhol-
det mellem idé og praksis i den offentlige planlaegning og
munder ud i otte konkrete opmaerksomhedspunkter, der
bar overvejes i en omdannelsesproces.

For at undersgge og kortlaegge de konkrete barrierer og
potentialer, der mgdes i de enkelte erhvervsomrader, er
deri projektet anvendt forskellige metoder: besigtigelse
og fotografering i erhvervsomraderne, laesning af relevant
litteratur og planleegning for de udvalgte caseomrader
samt interviews med en reekke centrale aktarer, der har en
interesse i, holdning til eller viden om, hvilke forhold der
kan pavirke omdannelsen af et erhvervsomrade.

JRR

De tre casekommuner er blevet interviewet om blandt
andet de planer og mal, som de har for omdannelse af
det pageeldende erhvervsomrade. Foruden en indledende
dialog og et kvalitativt interview styret af en spargeguide
har kommunerne deltaget i en workshop pa tveers af de
tre kommuner, som ogsé er blevet brugt som input til
projektets analyse.

Virksomheder i de tre erhvervsomrdder er blevet intervie-
wet omkring deres konkrete brug af erhvervsomraderne,
deres udviklingsplaner og @nsker til omradets fremtid. | de
tre casestudier har malet veeret at sikre en bred repraesen-
tation i forhold til branche, matrikelstarrelse og ejerfor-
hold. Desuden er enkelte investorer og ejendomsudviklere
blevet interviewet omkring markedsforhold og kriterier
for at opkgbe og udvikle ejendomme i erhvervsomrader i
Storkgbenhavn generelt.

Enkelte interviewpersoner har haft et gnske om anony-
mitet og fremgadr derfor ikke ved navn. Sidst i udgivelsen
findes en samlet fortegnelse over alle personer eller virk-
somheder, der ved interviews, mader eller workshops har
udtalt sigom de forhold, projektet har undersagt.

Projektet er desuden blevet fulgt af en falgegruppe udpe-
get af projektgruppen. Felgegruppens formal har veeret at
give faglige inputs til blandt andet projektets emnefelt og
metodiske valg.
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Omdannelse af eeldre erhvervsomrader

1

Hersted Industripark
Albertslund Kommune

Indviet: 1964

Areal: 160 hektar

Antal indbyggere i kommunen: 27.547 (2022)
Forventet antal nye boliger: 6.160 (fase 1: 4.000)

Albertslund Kommune har flere store arbejdspladser
inden for service og engroshandel. Samlet har Alberts-
lund flere arbejdspladser, end der er erhvervsaktive i
kommunen, hvilket betyder en omfattende indpendling
fra andre kommuner.

Hersted Industripark - eller Herstedgster Industricen-
trum, som det hed ved etableringen i 1960’erne - ligger

i det nordlige Albertslund teet pd Vestskoven og Ring 3.
Omradet blev indviet i 1964 som det pa davaerende tids-
punkt starste industrikvarter i Nordeuropa. | lgbet af det
farste ar stod 16 virksomheder feerdige i omradet, og ved
arsskiftet 1966/67 var der 88 moderne bygge- og produk-
tionsvirksomheder. Omradet har tidligere huset starre
produktionsvirksomheder som Coca Cola, Schulstad,
The Good-Year Tire and Rubber Company og Colgate
Palmolive.

I dag rummer Hersted Industripark primaert virksomhe-
derindenfor logistik og lager samt enkelte produktions-
virksomheder. NEXT har desuden erhvervsuddannelser
blandt andet til murer og brolaegger samt forskellige
servicefag.

I kommunen ligger to andre erhvervsomrader: Rgde
Vejrmalle Industripark, der er domineret af Coops admi-
nistrations- og lagerbygninger, men ogsd rummer andre
virksomheder samt Veerkstedskvarteret ved Roskildevej,
der primaert rummer smaindustri og hdndveerksvirksom-
heder. Kommunens store erhvervsarealer ligger teet pa
hoved- og motorveje, hvilket har gjort engroshandel til
kommunens dominerende private erhverv.

Foto: Andreas Hvidt

Hersted Industripark



Gladsaxe Erhvervskvarter
Gladsaxe Kommune

-

Indviet: 1934

Areal: 120 hektar

Antal indbyggere i kommunen: 69.520 (2022)
Forventet antal nye boliger: 119 plus 400 potentiel-
le.

| Gladsaxe Kommune er der en omfattende pendling ind
over kommunegraensen. Hele 79,7% af de beskeeftigede
med arbejdsplads i kommunen kom i 2016 fra andre
kommuner, svarende til 34.270 daglige pendlere. Flest
kom fra Kgbenhavn.

Af omegnskommunerne i randen af Kebenhavn er Glad-
saxe Kommune den stgrste erhvervskommune og den
andenstgrste industrikommune i Danmark . Erhvervskvar-
teret er placeret midt i kommunen og spiller derforen
rolle for hele byen, da meget daglig transport og feerden
foregdriogigennem industriomradet.

Gladsaxe Erhvervskvarter er kendetegnet ved en blandet
fordeling af virksomheder og erhvervsdrivende. Omrddet
huser bade sma klassiske handveerk, fremstillingsvirk-
somheder, kontorbyggeri, engroshandel, bilforhandlere,
tankstationer og store hovedsaeder i form af kontorbyg-
ninger. Der ligger kun fa logistikerhverviomradet. | de
senere ar er der kommet boligomrader, kollegiebebyggel-
ser og kulturtilbud til.

Udover Gladsaxe Erhvervskvarter ligger der tre andre
erhvervsomrader i kommunen: Bagsveerd Erhvervskvarter,
der er domineret af Novo Nordisk og Novozymes. Markhgj
Erhvervsomrade, der blandt andet rummer store bilfirma-
er og det nye omrade Gyngemose Park, der har serviceer-
hverv teet pa boligbyggeri. Her ligger blandt andet privat-
hospitalet Aleris-Hamlet.

Foto: Andreas Hvidt

Gladsaxe Erhvervskvarter

13



Omdannelse af eeldre erhvervsomrader

1

Det lille Erhvervsomrade
Ishgj Kommune

-

Vedtaget: 1960

Byomdannelsesomrade: 2 hektar
Antalindbyggere i kommunen: 23.317 (2022)
Forventet antal nye boliger: 643 plus 170 poten-
tielle.

Opfarelsen af Ishgj By pdbegyndtes i 1960’erne, side-
lebende med byudviklingen i Ishgj flyttede mange
virksomheder til. Neerhed til byen og let adgang til
motorvejsnettet gjorde omradet attraktivt for bade
industri-, bygge-, anlaegs- og transportvirksomheder. |
lgbet af 1960°erne og 70’erne opstod saledes Det lille
Erhvervsomrade i den sydlige del af Ishgj.

I Ishgj Kommune er der ligesom i de andre storkgben-
havnske kommuner en omfattende pendling. Hele
T7,1% af de beskeeftigede borgere pendler til arbejde i
andre kommuner, de fleste tager til Kebenhavn (2.155)
eller til nabokommunen Haje-Taastrup (705). Modsat
bestar 71,7% af de beskaeftigede med arbejdsplads i
kommunen af pendlere fra andre kommuner, svarende
til 6.074 daglige pendlere.

Tidligere 18 der en reekke h&dndvaerks-, produktions-,
transport- og distributionsvirksomheder samt bilfor-
handlere, en kommunal genbrugsplads og Ishgj Var-
meveerk i omradet. Den fagrste helhedsplan for omradet
blev vedtaget i 2015. | oktober 2022 vedtog byradet en
revideret helhedsplan for omradet.

| dag er der seks virksomheder inklusiv to bilforhandle-
re tilbage. Genbrugsstationen lukker med udgangen af
2022, mens de to dagligvarebutikker, to kulturforenin-
ger/moskeer og Ishgj Varmeveerk forbliver i omradet.
Der er pd nuveerende tidspunkt opfert 377 boliger i
omradet, mens der er lokalplanlagt for yderligere 305
og en lokalplan pa vej, der muligger ca. 140 boliger. Det
resterende omdannelsespotentiale er ca. 24.000m?2.

Det lille Erhvervsomrade er det mindste af tre erhvervs-
omrader i Ishgj. De gvrige to er Det store Erhvervs-
omrade samt et nyetableret omrade, Winthersminde
Erhvervsomrade. Flere virksomheder, der er fraflyttet
Det lille Erhvervsomrade, er flyttet til disse to erhvervs-
omrader.

Det lille Erhvervsomrade

Foto: Andreas Hvidt



Hvorfor omdanne erhvervsomrader?

Byer og bygninger forandrer sig med tiden og

lever ikke altid op til de krav, som dagens samfund
stiller. Set hen over nogle artier vil de fleste omra-
der traenge til fornyelse i starre eller mindre grad.
Det samme geelder industri- og erhvervsomrader.
Potentialerne i omdannelser af erhvervsomraderne
afhaenger af, hvorvidt et pageldende erhvervsom-
rade teenkes omdannet til udelukkende boliger,
nye former for erhvervsomrade eller blandet bolig/
erhverv.

| dag er der blandt politikere, planlaeggere og virksomhe-
der ofte helt andre tanker end dem, der oprindeligt farte til
oprettelsen af industriomraderne. | Storkabenhavn har en
raeekke kommuner gnsket at omdanne erhvervsomrader.
Omdannelser og transformationer af erhvervsomrader til
boligformél eri gang i mange dele af regionen. Eksempel-
vis findes starre omrader i Albertslund, Ballerup, Brandby,
Gladsaxe, Herlev, Hvidovre, Kgbenhavn, Kage, Radovre og
Vallensbaek.

Det er relevant at se pa baggrunden for, hvorfor en kom-
mune gnsker at omdanne et erhvervsomrade. | Storkg-
benhavn drives omdannelsen af erhvervskvarterer af en
kombination af flere faktorer. Her kan skelnes mellem
eendrede samfunds- og erhvervsstrukturer, der ngdven-
digger en omdannelse. Det kan veere zendringer i typer af
virksomheder og deres behov, udflytning af produktion

til udlandet og medfalgende forandringer i bebyggelses-
strukturerne. Andre gange kan det vaere en bevidst strategi
foren kommune, at erhvervsomrédder gnskes afviklet for at
frigare plads til eksempelvis kontorerhverv eller boliger.

Bykvalitet

De forventede fordele for en kommune er nemme at fa gje
pa. Erhvervsomréaderne i Storkabenhavn er ofte placeret
godt ift. neerhed til st@rre veje og god infrastruktur. Det er
altsd veerdifulde placeringer, der frigives ved omdannelser.
I nogle kommuner gnsker politikere flere boliger, da der er
pres pa boligmarkedet. Samtidig er der i nogle kommuner
tilbageholdenhed i forhold til at planlaegge for byforteet-
ning.

15
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Hvis malet er en blandet by, hvor boliger og erhverv
eksisterer side om side, kan forventningen ogsa veere, at
der kan skabes en mere spaendende by med liv degnet
rundt, hvor stedets historie og identitet samtidig bevares.
Ulempen er de konflikter, der kan opstd mellem beboer-
nes og virksomhedernes behov. Det geelder blandt andet i
forhold til trafikbelastning, staj og forurening. Byfortaetnin-
gen kan desuden skabe forringede lysforhold og mangel
pa rekreative arealer, hvis de ikke indtaenkes fra starten.

| visse omrader planleegges der desuden for at skabe gran-
ne og bla traek, der kan give rekreative kvaliteter i omradet
og til gavn for naboomraderne.

Endelig er der omrader, der gnskes transformeret til
tidssvarende erhvervsomrader med plads til nye typer

af virksomheder. Her kan der veere behov for eendrede
matrikelstarrelser, bedre infrastruktur og maske service
for medarbejderne i form af m@desteder, treeningsfacili-
teter, kollektiv trafikbetjening med videre. Det er vigtigt at
analysere, hvad behovet er lokalt, da der nogle steder er
behov for store enheder, mens der andre steder kan veere
mulighed for, at kreative erhverv kan vokse i de gamle
bygninger.

Et mali omdannelser er ofte at opna @get bykvalitet — et
bredt begreb der deekker over alt det, der kan gare en by
eller et omrade attraktivt. | et erhvervsomrade vil vigtige
temaer i relation til god bykvalitet blandt andet vaere tryg-
hed, arkitektonisk kvalitet, attraktive byrum mellem byg-
ningerne, et levende bymiljg, gode transportmuligheder

I erhvervsomrader kan opsté nye funktioner som her i Gladsaxe Erhvervs-
kvarter, hvor Grannys har dbnet en café. P4 samme matrikel har virksomhe-
den ogsa produktion.

samt funktioner i et omrdde som mulighed for shopping,
cafe- eller restaurantbesgg, kulturtilbud, velfeerdsfunktio-
ner og granne omrader.

Regionale perspektiver

Set i et regionalt perspektiv har erhvervsomrader i Storke-
benhavn en raekke mulige potentialer som blandt andet er
beskrevet af Johanne Heesche, Ellen Braae og og Gertrud
Jargensen i en tidsskriftsartikel fra 2022:

“The Copenhagen YIL (Young Industrial Landscapes), and
their strategic localization along a new light rail repre-
sents a potential for a comprehensive plan for the region.
Planned together, there is a potential for solving general
regional problems related to biodiversity, the climate
catastrophe, food supplies, and the potential to develop
sustainable districts in the Copenhagen suburbs that im-
prove quality og life.”

Nogle af de regionale potentialer er tidligere blevet prae-
senteret af blandt andet Tom Nielsens og Bjarke Ingels
Groups idé om et baeredygtigt loop rundt om hovedsta-
den. Loop City er en visionsstrategi, hvor et nyt trafikband
skal sammenkoble 10 kommuner og understatte nye
boseetningsmuligheder udenfor Kebenhavns centrum.
Projektet havde til formal at gé veek fra tanken om den
centraliserede fingerplan til en mere polycentrisk regions-
plan.

Foto: Anja Meier Sandreid



Der er mange mulige potentialer i er- Foto: Morten de Fine Olivarius

hvervsomrader i forhold til at na klimamal.
En af dem ersolceller pa tagene. Her ses
solceller hos Trifolium i Kebenhavns Syd-
havn - et tidligere mejeri, der i dag huser et
arbejdsfeaelleskab for en raekke iveerksaetter-
og produktionsvirksomheder.

Beeredygtighed og klima

Sidst skal det neevnes, at omdannelse af erhvervsom-
rader kan veere en vej til beeredygtighed og klimamal.
Baeredygtighed er, at nutidens ressourceforbrug ikke stiller
fremtidens befolkning darligere ift. deres ressourcebehov.
Begrebet baeredygtighed daekker badde over naturressour-
cer, sociale sammenhaenge og gkonomi.

| erhvervsomrader i periferien af storbyen findes mulighe-
der for at skabe nye forstadsomrader, der er klimaneutra-
le, beeredygtige, trygge og socialt baeredygtige.

| anbefalingerne fra rapporten Beeredygtige Forstaeder kan
man f.eks. laese:

*Vi har forpligtet os til at nedbringe vores ressourceforbrug,
og forsteederne er i kraft af deres omfang og deres struktur
forbundet med et stort ressourceforbrug og mé derfor so-
ges aendret,” og videre: "Disse aendringer kan tilretteleegges
sdledes, at de ikke kun behandler ressourcebesparelser,
men samtidig kan levere ny attraktivitet til forstaden og
bevare og udvikle dens kvaliteter.”

Ifalge Klimarddet stammer 30 % af den energirelatere-

de CO2-udledning i Danmark direkte eller indirekte fra
byggeindustrien. Der er potentiale for at reducere CO2-ud-
ledninger knyttet til byggeri og drift i erhvervsomraderne,

men ogsa pa byggemodning ved at udvikle i et eksisteren-
de omrade - hvor veje, forsyningsledninger og anleeg til
afledning af vand i nogen grad kan genanvendes. Centralt
er det, at det er eksisterende arealer og infrastruktur, der
omdannes i erhvervsomraderne.

Et oplagt potentiale i erhvervsomrdderne er bruge nogle
af arealerne til energiforsyning som for eksempel lokale
virksomheder, der daekker eget energibehov gennem
solceller pé tagene. Et andet potentialer er at indteenke
grenne tage og begranning af facader ved de bygninger,
der bibeholdes i omrddet. Samlet set vil begragnning af
lodrette og vandrette flader i erhvervsomrader bade lafte
omradet visuelt, men isaer veere med til at kgle og modvir-
ke varmeg-effekten samt reducere CO2-udledningen. Gen-
anvendelse af eksisterende by mindsker desuden behovet
for atinddrage granne arealer til byudvikling, hvilket kan
hindre et fald i biodiversiteten.

Genanvendelse af eksisterende erhvervsomrader kan
veere med til at fremhaeve og bevare omradets saerlige
karakter og kulturarv, samtidig med at det kan bidrage til
at revitalisere by- og erhvervsliv. Der er altsa potentialer at
hente bade i forhold til at understette en fortsat udvikling
og til at bevare de historiske rammer. Bevaring af eksiste-
rende bygninger kan i mange tilfeelde give bade en klima-
meessig, men i nogle tilfeelde ogsd en gkonomisk gevinst.
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Fysisk planleegning for
erhvervsomrader og omdannelse

I det 20. drhundrede blev industriomraderne en sterre del
af planlaegningen. Byplanloven fra 1938 indfarte pligt til
byplanlaegning for kommuner med bymaessig bebyggel-
se, og fra 1945 blev planleegning for industriomrédderne
karakteriseret af dispositionsplaner, egnsplaner og gene-
ralplanleegning. | de efterfalgende drtier fulgte regionplan-
lzegning, mens reguleringen af industriomrddernes indret-
ning skete pa grundlag af rammeplanernes overordnede
anbefalinger kombineret med kommunale bygnings- og
byplanvedteegter. Siden 1970°erne har kommuneplaner og
lokalplaner vaeret redskaber i planlaegningen af industri-
omrader.

Kebenhavns byudvikling har i hgj grad veeret formet af Fin-
gerplanen fra 1947, der baserer sig pa beveegelse fra cen-
trum og ud i forstazederne. Fingerplanen har som fokus at
fortaette strategisk og skabe plads til natur. Det tilstraebes
at koncentrere byfortaetningen i stationsnaere omrader.
Fingerplanen har sat rammen for den fysiske planlaegning
i hovedstadsomrédet, hvor byudvikling primeert skal ske

i handfladen oglangs fingrene med tilknytning til trafikal
infrastruktur.

Selvom de tre omrader er planlagt som barmarksprojekter
i stor skala, har planarbejdet og opbygningen af omrader-
ne veeret forskellig. Gladsaxe Kommune var planpionerer

i forhold til de nye planlovsbestemmelser fra 1938 og
Fingerplanens visioner om funktionsadskillelse. | Hersted
blev der trukket pa tidligere erfaringer og anvendt afprg-
vede regler som volumenreglen. I Ishgj er kommunens
bymgnster og centerstruktur fastlagt i Kege Bugt planen
fra 1961-68 lige efter, at Det lille Erhvervsomrade blev
etableret.

I erhvervsomrader findes en reekke
karakteristiske bygninger som for eksempel
denne i Gladsaxe Erhvervskvarter.

Foto: Ellen Hgjgaard Jensen



Nar erhvervsomrader i dag omdannes til nye formal, sker
det oftest med afszet i en helheds- eller udviklingsplan, der
saetter rammerne. Det er ikke en formel plantype og har
ingen retsvirkning, men den kan bruges til at definere en
vision og @nsket retning. Senere bliver planen udmentet i
kommune- og lokalplaner, hvor helhedsplanen kan veere
et solidt udgangspunkt. Helheds- og udviklingsplanerne
kan danne basis for dialog med omradets interessenter.
Omdannelsen af erhvervsomrader er samtidig forank-
reti kommuneplanens hovedstruktur, retningslinjer og
rammer. | kommuneplanen kan en kommune udpege
byomdannelsesomrader, hvor der gnskes omdannelse til
boliger og andre funktioner, der er forenelige med anven-
delse til boligformal. | kommuneplanen fastsaettes der
retningslinjer for bebyggelse og zendret anvendelse. Et
omréde kan desuden udpeges som omdannelsesomrade,
hvor der kan accepteres midlertidige overskridelser af de
normale stgjgraenser for boliger.

Derudover kan kommunerne udpege op til to transfor-
mationsomrader pr. planperiode, hvor en hgjere stajbe-
lastning pa facader pa 1. raekke kan accepteres. Hensigten
er at muligggre opfarelsen af boliger pa stgjbelastede
omrader, hvor stgjbelastningen forventes at forsvinde
indenfor en overskuelig fremtid, eller hvor bebyggelse i

1. reekke skeermer bagvedliggende bebyggelse for stgj.
Disse muligheder kan veere vigtige i omdannelsen af
erhvervsomrader, da de forskellige anvendelser i omradet
ellers kan sta i vejen for gradvise eendringer. Omraderne er
reguleret gennem lokalplaner.

Kontorhuset pa Naverland i Hersted Indu-
stripark er en af de fa bygninger, der tarner
sig op og er et vartegn for erhvervsomradet.

Foto: Morten de Fine Olivarius

Foto: Jakob Frisk Maibom
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Baggrund og vision for omdannelsen

Hersted Industripark
Albertslund Kommune

| 2012-2013 gennemfarte Albertslund Kommune sammen
med Realdania en arkitektkonkurrence, som skulle finde
en ny udviklingsstrategi for Hersted Industripark. Det mun-
dede ud i en strategi, der badde adresserede fysisk omdan-
nelse og fokus pa erhvervsudvikling inden for grgn inno-
vation.

Siden kom der i oktober 2019 en masterplan for Hersted
Industripark med titlen Hersted 2045. Grundlaeggende er
ideen, at Hersted Industripark i lgbet af flere etaper om-
dannes til blandet bolig- og erhvervsomrade inddelt i 11
kvarterer, hver med deres saeregne indretning baseret pa
deres historie og omgivelser. Det hele bindes sammen af
brede, granne boulevarder indrettet farst og fremmest til
blade trafikanter mens nedlagte veje omdannes til aflange lllustration: Albertslund Kommune
parker samt granne, feelles omrader til aktiviteter, idreet og 0g Urban Creators

leg .

2012 2020 2021 2022 2045

| P '

| I
Realdania holder Masterplan endeligt
arkitektkonkurrence vedtaget

|
Omdannelsen
forventes
gennemfaort

Den ferste lokal-

plan for omrédets Albertslund Kommune

omdannelse vedtager kommuneplan

vedtages for 2022-2034
Gladsaxe Erhvervskvarter

Gladsaxe Kommune

Med den kommende letbane valgte Gladsaxe Kommune at
udarbejde en ny helhedsplan for Gladsaxe Erhvervskvarter
i 2011, som dengang blev kaldt Gladsaxe Ringby. Helheds-
planen skulle szette rammerne for de fortaetnings- og inve-
steringsmuligheder, der opstod i forbindelse med letbanen.

Helhedsplanen beskriver pa et overordnet plan fortaetning
omkring stationerne, ny attraktiv arkitektur og grenne al-
|éer. Nogle af helhedsplanens mal var at bevare mangfol-
digheden, at forbinde Ringbyen bedre til Hjortespringskilen
og at skabe grundlaget for omdannelse til et moderne er-

hvervskvarter.
lllustration: Gladsaxe Kommune og
Haslov & Kjeersgaard
2011 2016 2021
| | l Omdannelsen
Helhedsplan for Glad- Netvaerket Gladsaxe Kommuneplan 2021 ennemfares
saxe Ringby vedtages Erhvervsby etableres -2033 vedtages lgabende



Det lille Erhvervsomrade
Ishgj Kommune

Ishgj Kommune kortlagde i 2014 virksomhederne i om-
radets planer for fremtiden. Flere af virksomhederne i er-
hvervsomrddet havde blandt andet gnsker om udvidelser,
der ikke kunne imgdekommes indenfor det eksisterende
omrdde. | fglge kommunen var der ingen interesserede kg-
bere til en anvendelse alene til erhverv, men derimod var
der interesse i at bygge til boligformal og erhverv. Det lil-
le Erhvervsomrade blev i Kommuneplan 2014 udpeget til
omdannelsesomrade til boliger.

| 2015 kom den fegrste helhedsplan for omradet. | oktober
2022 fulgte en revideret plan, hvor omradet skiftede navn
til Sydengen. I planen gnskes en fastholdelse af hovedprin-
cipperne med blandet bolig og erhverv, granne omrader
og klimatilpasning. Derudover giver den mulighed for at
bygge boliger i nye dele af omradet, og bebyggelsespro-
centen er heevet for at kunne bygge mere parkering helt
eller delvist under terreen til fordel for granne arealer.

2003 2011 2014 2015 2016

! f trr e
I

Omradet udpeges

Lokalplan 1.11.3 til omdannelses- Den forste lokalplan, der
vedtages for hele omrade refererer til Helhedspla-
erhvervsomradet nen, vedtages - den giver

Den forste lokal-
plan for boliger i
omradet vedtages

Helhedsplan for
omdannelsen af
erhvervsomradet
vedtages

mulighed for yderligere
boligbebyggelse i omradet

lllustration: Ishgj Kommune
Foto: Henrik Hedelund, Ishgj Kommune

2020

!

Kommuneplan

2020-2032 vedtages

Omdannelsen
gennemfgares
lebende

Foto pé neeste side: Maltfabrikken i
Ebeltoft i dag efter en transformation
fra industri til en raekke nye funktioner
bl.a. kulturhus, museum og bibliotek.

Foto: Maltfabrikken - Steffen Stamp
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Eksempler fra andre
transformationer af
erhvervsomrader

Ved transformation i sterre eller mindre skala af erhvervsomrader kan opnas nye funktioner. En raekke trans-
formationsprojekter i Danmark og udlandet illustrerer nogle af de funktioner, der kan indtaenkes i enkelte

bygninger eller et helt erhvervsomrade.

Foto: Iben Mgller
Case 1: Transformation i stor skala

Emscher Park, Ruhrdistriktet

| Ruhrdistriktet i Tyskland er der sket en omfattende
industritransformation i forbindelse med Internationale
Bauhausstellung (IBA) Emscher Park. Omdannelsen har
haft det forurenede vandlgb Emscher, der lgber gennem
det meste af Ruhrdistriktet, som omdrejningspunkt. Om-
radet bestar af flere sammenvoksede byomrader inklusive
Dortmund, Essen og Duisburg og er et af Europas teettest
befolkede omrader. Transformationen geelder hele den
industrielle region samt en revitalisering af granne og

bla forbindelser og strukturer. Emscherkanalen og andre
omrader blev transformeret til grenne, rekreative formal,
mens de tidligere industrielle bygninger i dag flere steder
fungerer som landmarks i omradet. Casen er et eksempel
pa en regional omdannelse af industristrukturer pa tveers
af byomrader.

Aktarer:

Koordinator og bygherre: German International Building
Exhibition (IBA)

Udfarsel gennemfart i mindre delprojekter f.eks. Duisburg
Nord Landskabspark og Zeche Zollverein

Foto: VARO

Case 2: Biodiversiteti lille skala

VARO og den vilde natur

Flere og flere virksomheder omlaegger deres graesplaener
til blomstrende enge. Hos maskinproducenten VARO i
Hornslet ved Aarhus har de f.eks. skabt en mangfoldighed
af planter og dyr pa virksomhedens 2.000m? graesarealer.
Tidligere blev graesarealerne sldet en gang om ugen, men
i samarbejde med Vild Med Vilje valgte VARO at aendre
frekvensen, s der nu kun bliver sldet grees pa arealerne en
til to gange om aret.

"Da naturen begyndte at kvittere med flere sommerfugle,
fugle og en hare med harekillinger, kunne de fleste medar-
bejdere godt se betydningen af at gare noget for den vilde
natur med sé enkle midler”

forteeller direktar for VARO, Niels Jensen, ifalge Vild Med
Viljes casebeskrivelse.

Aktorer:
Ejer: VARO
Partner: Vild Med Vilje
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Case 3: Nye boliger

Symbiosehusene, Herlev

| Herlev er der sat gang i det nye projekt 'Symbiosehuse-
ne’ - hvor 55 sma treehuse skal udgare en ny bebyggelse
ovenpd en gammel erhvervsbygning. Den nye bebyggelse
skal understgtte feellesskaber. Udover boliger skal der
veere et lille landbrug og en tag-farm, hvor beboerne selv
kan dyrke mad og grent. Symbiosen mellem de ulige
funktioner - erhverv, bolig og landbrug - udger grun-
didéen for bebyggelsen og skal veere med til at revitalisere
det omkringliggende industrikvarter. Den eksisterende
kontorbygning fra omkring 1980 er pd 27.000m2 over 4
etager . | fremtiden skal det stadig vaere muligt at drive
erhverv, men nu med flere delefunktioner og feellesarealer
sammen med bebyggelsen. Der er blandt andet planlagt
kontorfeelleskaber, fitness og et feelleshus med rum til
sociale aktiviteter. Ved at blande bolig og erhverv er habet
béade at kunne bevare Herlevs szeregne industrikarakter og
understgtte nye boformer, arbejdsformer og feellesskaber.

Aktarer:

Investor i projektet og ejer af erhvervsejendommen:
Wihlborgs A/S

Arkitektvirksomhed: Urban Power (udvikler de fysiske
rammer og star for projektering)

Udvikling af feelles taglandbrug og -landskab: @sterGro
Kommunikationsbureau: NXT (formidler projektets fortael-
ling og identitet)

Byggeteknisk radgiver: Flux/AB Clausen, Stokbro Ingenig-
rer og NCC

Foto: Anja Meier Sandreid

Illustration: URBAN POWER architecture and
urban planning for Wihlborgs A/S

Case 4: Nyt ungdomsmilje

Spinderihallerne i Vejle

Som mange andre byer er Vejle gdet fra at vaere en indu-
striby til i dag farst og fremmest at veere en vidensby. Det
har efterladt mange bygninger, som har udtjent deres
funktion og dermed kan tages i brug pd nye mader. Et
sted, hvor det gar sig gaeldende, er ved Spinderihallerne.
Da produktionen stoppede i 2004, gnskede Vejle Kom-
mune, at hallerne kunne bevares med en ny anvendelse,
der bibeholdt industrihistorien og bygningernes seerlige
karakter. Spinderihallerne i deres nye form stod feerdige
i 2010 og rummer i dag blandt andet virksomheder og
ivaerksaettere, ungdomsboliger, kulturmuseum og café

- alt sammen med fokus pa design, kunst, erhverv og
forretningsudvikling.

Aktorer:

Bygherrer: Vejle Kommune og Realdania
Bygningsarkitekt: Schmidt Hammer Lassen Arkitekter
Landskabsarkitekter: Jeppe Aagaard Andersen ApS
Ingenigr: NIRAS A/S



Case 5: Kulturhus i fabrik

Maltfabrikken, Ebeltoft

Maltfabrikken har fra 1861 og frem til 1998 veeret en vigtig
produktionsvirksomhed og arbejdsplads i Ebeltoft. De
rede fabriksbygninger vidner om en industrihistorie, hvor
malt fremstillet i en dansk kabstad bade blev solgt til lan-
dets bryggerier og eksporteret til Europa og Sydamerika.

Fra 2015-2020 gennemgik fabrikken en gennemgéende re-
novering og har i dag faet nyt liv og er et godt eksempel pa
en succesfuld udvikling fra industrimiljg til nyt madested
og dynamo for byens udvikling. De gamle industribygning-
er huseridag kreative erhvery, service og kultur. Stedets
mange nye faciliteter inkluderer kulturhus, bibliotek,
museum, ungekulturmiljg, Artists-in-Residence, klynge af
kreative erhvervsdrivende, mikrobryggeri og meget mere.
Maltfabrikkens historiske bygninger er blevet et centralt
element i udviklingen af Ebeltofts bymidte. Samtidig er
det planen, at Maltfabrikken skal veere med til at binde
midtbyens gamle kabstadsmiljg bedre sammen med
havnefronten.

Aktorer:
Arkitekt: Praksis Arkitekter og Kirstine Jensens Tegnestue.

Case 6: Klimasikring i renseanlaeg

Alebackken Ruinpark, Brede

Et nedlagt renseanlaeg i Lyngby-Taarbaek Kommune
danner i dag rammen om et moderne klimatilpasningsan-
laeg og rekreativ offentlig park. Alebaekken Ruinpark blev
indviet i august 2021. Det 30.000m? store forhenvaerende
renseanlaeg har veeret lukket for drift — og for offentlighe-
den -i40 ar. | dag huser det nedlagte industriomrade et
stort klimatilpasningsanleeg med tre forsinkelsesbassiner,
som tilsammen kan tilbageholde 10 millioner liter spilde-
vand ved kraftige regnskyl eller overlgb af spildevand fra
Mglleden.

Foto: Jens Lindhe

Akterer:
Radgiver: Ramball A/S
Bygherre: Lyngby-Taarbeek Forsyning A/S

Foto: Lyngby-Taarbaek Forsyning
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Barrierer og potentialer ved

omdannelse

Foto forrige side: Hersted
Industripark med et kig fra
kontorhuset p& Naverland mod
nordgst og den karakteristiske
kaffesilo.

Foto: Morten de Fine Olivarius

| dette kapitel skitseres en lang
reekke mulige potentialer og barrie-
rer, som aktarerne i de tre caseom-
rader stader pa i de konkrete om-
dannelsesprojekter.

Kapitlet er opdelt i tre hovedafsnit. | ferste afsnit pa
side 28 og frem ses der pa de sterre helhedsstruktu-
rer i erhvervsomrader. | afsnittet, der begynder pa
side 49 ses der pa, hvilke potentialer og barrierer,
der iszer kan vaere relevante i forhold til de enkelte
matrikler i erhvervsomraderne. | afsnittet pa side 56
og frem ses der pa de enkelte bygninger i erhvervs-
omrader og deres betydning i konkrete omdannel-
sesprojekter.
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Erhvervsomradet

Aktorer

Ved omdannelse af erhvervsomrader er der en reekke for-
skellige aktarer, som en kommune skal forholde sig til i de
konkrete planer for omradet. Det kan have betydning for
de potentialer og barrierer, der mgdes i et konkret omdan-
nelsesprojekt.

Som en led i arbejdet med denne rapport var planlaeggere
fra de tre kommuner samlet til en feelles workshop, hvor
centrale, vigtige og potentielle interessenter blev identi-
ficeret. De vigtigste interessenter er byradet, borgerne i
omrédet, erhvervsforeningerne, grundejerne, lejerne og
brugerne. En vigtig pointe fra workshoppen var altid at
huske nabokommunerne og at der kan vaere overordnede
statslige interesser pa spil.

En anden vigtig pointe for de tre casekommuner er, at
der erforskel pd, hvordan ejerne anvender bygningerne.
Nogle ejere har en investorvinkel, mens andre kan have
erhvervsaktivitet i ejendommene i form af lejere. I nogle
tilfeelde ser ejerne ofte pd investeringssikkerhed og afkast,
mens lejere er mere optagede af den daglige brug og
muligheder for udvikling. Bade blandt ejerne internt og i
forhold til lejerne kan der veere modstridende interesser,
der kan veere en udfordring i en omdannelsesproces.

En tredje udfordring kan veere, at grundejere, der pa langt
sigt har en feelles interesse i at gennemfgre en omdannel-
se, samtidig har en vidt forskellig tidshorisont i forhold

til, hvorndr de er klar til at omdanne arealer fra erhverv til
f.eks. boliger eller etablering af eksempelvis faelles parke-
ringslasninger. Udfordringen kan veere vanskelig at lgse,
da den blandt andet kan knytte sig til en virksomhedsinve-
steringer i produktionsapparatet eller varierende finansiel
styrke.

Workshoppen for de tre casekommuner,  Foto: Morten de Fine Olivarius

hvor de gav input til projektet og bl.a.
kortlagde de vigtigste aktgrer i de tre
erhvervsomrader.

En fierde udfordring kan veere, at en eller flere grundejere
af forskellige arsager ikke gnsker at indgd i byomdannelse
af et omrade. Det kan eksempelvis vaere virksomheder
med en historisk tilknytning til omradet eller en ejer, som
mangler viden eller ressourcer til at indgd i en omdannel-
sesproces.

Grundejernes interesser er ikke ens, i mange tilfeelde skal
der etableres aftaler og samarbejder pa tveers af matrikel-
struktur og ejerforhold for at realisere planerne. Det kan
veere en tidskraevende og omfattende proces, nar der er
mange forskellige slags grundejere, hvoraf nogle bruger
grunde og bygninger, mens andre lejer dem ud.

Feelles interessentanalyse med input fra

de tre casekommuner. 2022.



Gladsaxe

Gladsaxe Erhvervskvarter rummer grundejere af forskel-
lige slags. At nogle brugere ejer, mens andre lejer deres
grunde, gar en forskel:

"Der er sé mange grundejere. Hvis nu der var fire, sé kun-
ne vi hurtigt f& skabt en feelles platform for udviklingen.
Ejerforhold kan ogsd veere en barriere. Der er stor forskel
pd de erhvervsdrivende i forhold til omdannelse. Nogen
har ligget her leenge, ejer matriklen og har en personlig
tilknytning til stedet. De kan gé med i en omdannelse.
Andre synes, det kunne veere spaendende at udvikle om-
rddet, men bor til leje og har en ejer, der ikke engagerer
sig i, hvordan det er at veere ude i erhvervskvarteret til
daglig.” Maj Green, by- og miljedirekter, Gladsaxe Kom-
mune

“Skal man lave en plan, skal man lave noget, der kan
skaleres, sG de store grundejere synes, de fdr noget ud af
det, men at de smad har réd til at veere med. Det svaere kan
veere at finde et greb, hvor man rummer dem alle sam-
men uanset virksomhedssterrelse. Vi har brug for en plan
for, hvordan vi ger det. [Grundejerne] gider ikke seette en
hel masse i vaerk, for vi har enighed om, i hvilken retning
vi gdr. ” Anne Hertz Dahlgren, byplanarkitekt, Gladsaxe
Kommune.

| Hersted Industripark har derifalge Jesper Larsen, direk-
tar i Property Partners og formand for grundejerforenin-
gen veaeret modstridende interesser blandt grundejer-
ne. Han er ikke selv imod planerne, men understreger,
at mangel pa klar kommunikation fra kommunen om
fremtidige planer og visioner kan veere en drsag til mod-
standen.

"Den masterplan man kerer efter nu, dbner op for, at
man kan bygge boliger derude, og det er der meget delte
meninger om i erhvervsomrddet. Der er de virksomheder,
som egentlig bare gnsker at fortseette med at drive deres
virksomhed, og som er bange for, at der kommer @gede
miljgkrav og @gede krav i forbindelse med andring af
veje, fordi der nu kommer géende og cyklister, der skal
tages hensyn til. Og sG er der dem, der ansker at udvikle
deres ejendom til noget andet, som er meget pro de her
andringer af omrédet.”

Jesper Larsen forteeller, at noget af det, som mange har
efterlyst, er at fa beskrevet konsekvenserne af udviklin-
gen.

" Jeg har i hvert fald den oplevelse, at mange grundeje-
re herude foler, at der er sat en hel masse i gang, uden
at nogen har fortalt dem, hvad konsekvenserne bliver.
Det vi synes, der mangler i processen er, at man er gdet

i gang uden at veere tydelige omkring, hvilke krav der
stilles til infrastruktur og feellesarealer, og hvem der skal
betale hvad. Den afklaring kom farst meget langt inde i
processen.”’

Tanker fra en pensionskasse

Ishgj

o

erhvervsomradet i Ishgj var der tidligere mange grund-
ejere. At skabe et sammenhangende omdannelses-
projekt har kraevet, at der blev lavet en masse aftaler
pa tveers af matriklerne. Denne proces kan veere udfor-
drende, hvis enkelte grundejere ikke gnsker at indgad og
kan blokere for hele projektet. | Ishgj er det dog lykkedes
rigtig godt, fordi der er blevet arbejdet pa at udvikle en
feelles vision og at etablere samarbejder for at fa det til
at ske. Teamleder for plan i Ishgj Kommune Louise Och-
mann forteeller:

I starten var ejerforholdene en hurdle, men nu kan vi
komme videre forholdsvist hurtigt. Det er kun syv dr ...
Udfordringen var, at de skulle ud og lave aftaler med fle-
re, men det er lykkedes for dem ret hurtigt.”

Der er dog stadig udfordringer, der knytter sig til ejerfor-
hold. I Ishgj @nskes der ikke n@dvendigvis mere alment
boligbyggeri og heller ikke for mange private lejeboliger.
Fokus er i stedet pd at sikre flere ejer- og andelsboliger
for at skabe en mere blandet by. Men planloven mulig-
gar ikke, at der kan stilles krav til ejerforhold, ligesom
byradet heller ikke kan vedtage, at der skal bygges ejer-
boliger i omradet. Det er op til bygherrerne.

For PensionDanmark er god byudvikling lig med godt
samarbejde. | nogle generelle betragtninger og ikke
omkring de tre caseomrader siger Mia Manghezi, pro-
jektudviklingsdirektgr, PensionDanmark:

Det er fuldstaendig afgerende for god byudvikling, at
man har et teet samarbejde bdde med kommunerne og
med eventuelle andre parter, forsyningsselskaber, bor-
gere ... [Kommunerne] burde afseette flere ressourcer til
atindgd i de tidlige faser. | gamle dage holdt man stjer-
nemader, jeg ved ikke, om det nedvendigvis er formen,
men jeg tror, at det der med at se sig som et partner-
skab, som skal lose en opgave, er vigtigt.”

Derudover understreger hun, at kommunerne gerne
ma stille flere krav til udviklerne - og sig selv:

“Kommuner og stat er jo selv store bygherrer, sé det er
i hvert fald én anbefaling, at de stiller krav til sig selv,
men ogsd at de stiller krav til udviklerne. De kan stille
krav om biofaktor, eller de kunne kortlaegge hele biodi-
versitetsdelen, ligesom bebyggelserne er kortlagt. Der
kunne godt veere noget bedre grundlag fra kommuner-
nes side for projektudviklerne.”
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Timing af omdannelse

En central del af planlaegningen er, hvornar bebyggelses-
procenten fastlases.

Er der skabt store forventninger til vaerdistigninger - f.eks.
i kraft af hgje bebyggelsesprocenter - kan enkelte grund-
ejere have en interesse i ikke at vaere "first mover” og om-
danne erhvervsarealer til andre byformal i den farste fase
af en byomdannelse, men hellere afvente at vaerdistignin-
ger i omradet materialiserer sig, nar de farste projekter er
realiseret. Dermed kan der opsta situationer, hvor enkelte
grundejere bevidst blokerer for en stgrre omdannelse. En
mulighed kan veere at kabe de pdgaeldende ud - men ofte
til en hgj pris.

Tidslighed har ogsd indflydelse pd grundejernes incita-
ment. Det betyder, at businesscasen for den enkelte grund-
ejer i mange tilfeelde forventes at blive bedre ved at vente
pa de rette konjunkturer. Det kraever naturligvis, at den nu-
veerende aktivitet i ejendommen kan fortsaette og dermed
give et lgbende afkast af den investerede kapital.

Forventningen om en hgjere pris senere skyldes flere for-
hold, men primeert at omradets attraktivitet stiger i takt
med, at de eksisterende erhvervsejendomme omdannes
til bolig- og serviceerhverv. Den stigende attraktivitet vil i
de fleste tilfelde medfere hgjere priser pa ejerboliger el-
ler en hgjere opnaelig markedsleje for private boligudlej-
ningsejendomme. Samtidig vil den lgbende omdannelse
forbedre grundlaget for at opstille en sikker businesscase,
fordi datagrundlaget forbedres som falge af handler med
ejerboliger og nye erhvervsejendomme.

Endelig er der situationer, hvor enkelte grundejere er af-
ventende, hvis deres grund eller ejendom har en strategisk
placering eller veerdi for andre grundejere. Eksempelvis
hvis en ejendom er beliggende mellem to ejendomme ejet
af den samme ejer, hvorved der bliver tale om “den sidste
brik”, for et starre udviklingsprojekt kan gennemfgres. Det
handler bdde om projektets omfang, men ogsa om even-
tuelle gener fra erhvervsaktiviteten pa den resterende ejen-
dom.

Desuden er det relevant at se pa, hvilke incitamenter udvik-
lere og developere har til at ga ind i et omdannelsesomra-
de. Set fra en ejendomsejers side handler det om gkonomi,
hvor afkast og risiko ved den nuvaerende anvendelse hol-
des op mod de alternative anvendelses- og udviklingsmu-
ligheder. Andringer i disse rammevilkar pavirker lysten til
at omdanne ejendommen.

Et vaesentligt rammevilkdr er den demografiske udvikling,. |
Region Hovedstaden forventes der et stigende folketal i la-
bet af de kommende 20-25 ar. Stigningen forventes at ud-
gore ca. 10% svarende til ca. 185.000 personer, men ses der
alene pd udviklingen i arbejdsstyrken (de 18 til 69-arige),
serden forventede udvikling noget anderledes ud. Arbejds-
styrken forventes at stige med ca. 3,8% de kommende 10 ar
svarende til ca. 48.000 personer, men forventes derefter at
veere vigende frem mod 2045, hvor den samlede vaekst kun
udger ca. 24.000 personer.

| praksis betyder det, at der kun forventes en moderat ud-
vikling i arbejdsstyrken, hvilket forventes at fa konsekven-
ser for efterspargslen pa nybyggeri inden for serviceerhver-

Sandsynlighed for omdannelse
Graf der viser sandsynligheden

for, at forskellige akterer garind et
omdannelsesprojekt i erhvervsomra-
der (brown fields). Sandsynligheden
(ogincitamenter) afhaenger af de
gkonomiske omkostninger ved at revi-
talisere den pageeldende grund eller
omrdde set i forhold til den efterfal-
gende grundveerdi, nér omdannelsen
er afsluttet.

Kilde: Martin Franz, Orhan Gliles og
Gisela Prey. Place-making and ‘green’
reuses of brownfields in the Ruhr.
Tijdschrift voor Economische en
Sociale Geografie, 2008, vol. 99, issue
3,316-328.



vene. Hertil kommer det forhold, at mange virksomheder
sgger de mere centralt beliggende kontoromrader i Kgben-
havn, hvilket har en negativ pavirkning af udviklingsmulig-
hederne i de aldre erhvervsomrader.

| perioden lige efter finanskrisen steg tomgangen i mange
erhvervsomrader og i seerdeleshed for de zeldre og utids-
svarende lager- og produktionsejendomme. Tomgangen
toppede omkring 2012, hvor den gennemsnitlige tom-
gangsprocent udgjorde ca. 7% i Region Hovedstaden. | takt
med de positive konjunkturer er tomgangen nu faldet til
under 2% - og selv aeldre, utidssvarende ejendomme efter-
sperges og udlejes til lejeniveauer som ligger 30-40% hgje-
re end pa tidspunktet, hvor tomgangen toppede.

De gzeldende markedsforhold har reduceret omdannelses-
potentialet pa trods af kraftigt stigende boligpriser og en
saerdeles steerk efterspargsel pa boligprojekter fra udvikle-
re og investorer. | et laengere perspektiv er der fortsat tale
om omrader med zeldre ejendomme, der mé forventes at
opleve fornyet tomgang, nar konjunkturerne vender igen.

Hertil kommer zendrede efterspergselsmeanstre, hvor geo-
politisk uro, hajere transportomkostninger og risici med-
fgrer, at danske virksomheder hjemtager produktionen.
Det vil gge efterspargslen pa bdde eksisterende og nye er-
hvervsejendomme og siden 2019 har der veeret stigende ef-
terspargsel pa ejendomme til lager, logistik og produktion.

Skiftende konjunkturer

I labet af en byomdannelses-
proces vil markedet andre sig.
Hvad der kan lade sig ggre i en
hajkonjunktur kan vaere umuligt
ganske fa ar efter. Derfor kan
der, som vist pa grafen, opsta

et lgbende behov for justering
af planer og/eller forventnin-
ger. Allerede ved opstart af en
omdannelse bgr man gare sig
tanker om, hvad der kan ske,
hvis og nar markedet forandrer
sig. Selvom der historisk set har
veeret en generel veerdi- og pro-
duktivitetsstigning i samfundet,
sa vil der altid veere svingninger.
Disse svingninger far forskellige
konsekvenser alt efter geelden-
de lovgivning, teknologispring,
demografi og samfundsmaessi-
ge megatrends. Derfor handler
det om at kunne arbejde med
skiftende mal.

Omdannelse af eeldre erhvervsomrader er en proces, der
som regel straekker sig over en lang drraekke, hvor ram-
mevilkdrene uundgéeligt vil zendre sig. Det betyder, at de
konjunkturelle forhold, der var geeldende pa tidspunktet
for etableringen af strategien, ikke nagdvendigyvis er til
stede, ndr planen skal realiseres. Det kraever en seerlig
opmeerksomhed pa planernes robusthed i forhold til
fremtidige forandringer.

Gladsaxe

| erhvervsomradet i Gladsaxe er det en udfordring, at

nogle grundejere har visse forventninger til, hvordan
udviklingen kan fa priserne til at stige. Det er iszer for-
ventninger om hgje bebyggelsesprocenter og om bo-
ligbyggerier, der kan fa grundejere til at seette priserne
meget hgjt:

“Det der med, at boliger er guld veerd, det haenger sta-
dig ved. Ogsé selvom vi siger, at der skal ikke bygges bo-
liger her. Det tror de ikke pd ... De har en forventning om,
at der bliver bygget boliger, og at bebyggelsesprocenten
bliver 150-200, naermest uanset hvor i byen, vi snakker
om.”” Anne Hertz Dahlgren, byplanarkitekt, Gladsaxe
Kommune.

Det kan betyde, at nogle omrader forbliver nedslidte og
funktionstemte i en arreekke.
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Barrierer og potentialer ved omdannelse

3

Ishgj

Blandt nogle af grundejerne i Det lille Erhvervsomra-
de er der en forventning om, at deres grunde har en
ret hgj vaerdi, som vil stige i forbindelse med omdan-
nelsen af omradet. Det haenger til dels sammen med,
hvad en udvikler tidligere har vurderet prisniveauet til,
fortaeller Louise Ochmann, teamleder for plan i Ishgj
Kommune:

"Der kom en udvikler, som lovede nogle meget haje
kvadratmeterpriser, og han var mdske ikke s@ serios i
virkeligheden. Dem, der sé kom efterfalgende, fik det
faktisk rigtig sveert, for det var lidt mere realistiske kva-
dratmeterpriser, de bad, og sG havde de féet lovning
pd nogle hajere priser. SG gik det faktisk i std. Der var
skabten rigtig haj forventning om, hvad de kunne fG ud
af de der grunde. Efterfalgende, realistiske tiek har sé
vist, at det kunne ikke baere pé det tidspunkt. De er sd
langsomt steget, og det ser bedre og bedre ud.”

Tanker fra erhvervslivet

“Virksomhederne i omdannelsesomrédet kan f& lidt
mere for deres matrikel, hvis de szlger deres grund til
boligbyggeri, end hvis man bare skulle szlge det som en
erhvervsejendom. Derfor er der en del virksomheder i om-
rédet, der ser sit snit til at saelge til boligbyggeri.”

Michael Skou, Kia Car Special A/S, Det lille Erhvervsom-
rade, Ishgj

Virksomheders lokaliseringsgnsker

| omdannelsen af erhvervsomradder er det centralt at for-
holde sig til bade, hvor et pageeldende erhvervsomrade er
placeret, og hvilke lokaliseringsgnsker virksomheder har.

Virksomhedernes lokaliseringskrav og arealbehov varierer
fra branche til branche. Kontorvirksomheder omfatter en
bred gruppe af virksomheder fra hgjt specialiserede viden-
svirksomheder til ren administration. Vidensvirksomheder
kan deles op i liberale erhverv og teknologivirksomheder,
der ofte vil vaere en kombination af kontor- og
produktionsvirksomhed.

Et af de vigtigste lokaliseringskrav for vidensvirksomheder
er, at beliggenheden er attraktiv for medarbejderne, sa det
er muligt at tiltraekke og fastholde kvalificeret arbejdskraft.
Ud over beliggenhed teet pd medarbejdernes bopeel, un-
derstattes dette af god trafikal tilgeengelighed (kollektiv
trafik og privatbil), men ogsa af adgang til bykvaliteter som
mulighed for shopping, caféer, restauranter og attraktive
byrum (se mere pas. 15-16 om bykvaliteter). Teknologitun-
ge virksomheder har ofte behov for relativt store ejendom-
me, hvorfor de i stedet typisk veelger at lokalisere sig uden
for centrum, og derfor er ekstra afhaengige af en god trafikal
tilgaengelighed for arbejdskraften.

Erhvervsstrukturer zendrer sig med tiden. Nedenstdende
grupperinger af brancher er dem, som Danmarks Statistik
bruger. | dag arbejder virksomheder ofte pa tveers af kate-
gorierne.

Ifolge en analyse af erhvervslokalisering i Hovedstadsom-

. T ferh iD k
Brancher (november 2021) Hele landet Region Difg:%rse;ef’“(;revr:]ég;";tagpgm
Hovedstaden de brancher, der findes i Danmark
med varierende detaljegrad. Opli-
1. Landbrug, skovbrug og fiskeri 2,21% 0,29% stes brancher efter, hvor stor pro-
. . o ) ) centdel af den danske arbejdsstyrke,
2. Industri, réstofindvinding og forsyningsvirksomhed 10,80% 6,93% der er beskzeftiget i disse ti brancher
ses ligheder og forskelle, nar hele
3. Bygge og anleeg 6,14% 4,90% landet sammenlignes med Region
Hovedstaden. Data fra Danmarks
4. Handel og transport mv. 23,56% 22,93% Statistik.
5. Information og kommunikation 3,92% 6,81%
6. Finansering og forsikring 2,78% 4,56%
7. Ejendomshandel og udlejning 1,78% 1,83%
8. Erhvervsservice 11,66% 15,12%
9. Offentlig administration, undervisning og sundhed 32,21% 30,73%
10. Kultur, fritid og anden service 4,84% 5,93%




radet udarbejdet af COWI 12018, s er de rammebetingel-
ser, der har starst betydning for virksomheders lokalise-
ringsgnsker:

- Adgang til arbejdskraft med de rette kvalifikationer

- Adgang til transportinfrastruktur

- Adgang til uddannelses- og forskningsinstitutioner

- Klyngedannelse og synergi med andre virksomheder

- Synlighed

- Bykvaliteter

Mens omdannelsen til boligformal i mange tilfeelde kan
drive en omdannelse, er det mere vanskeligt for serviceer-
hvervene. Efterspargslen efter bolig- og erhvervsarealer vil
variere over tid som fglge af blandt andet konjunktursving-
ninger, men ogsa mere strukturelle forandringer.

Udfordringen med omdannelse til serviceerhverv i hoved-
stadsomradet knytter sig til forholdet mellem den reelle ef-
terspargsel pa nye kontorejendomme og det store udbud
af byggemuligheder langs med Ring 3. Etableringen af let-
banen giver mulighed for at etablere nye stationsnaere knu-
depunkter og udvikling af kontorejendomme, der i mange
tilfaelde samtidig har en funktion i forhold til stejhdndtering
fra de omkringliggende primaere vejstrukturer. Udviklings-
mulighederne for kontorejendomme praeges af konkurren-
cesituationen, men ogsa af en mere strukturel udfordring i
forhold til den demografiske udvikling.

Gladsaxe

Hos planlaeggerne i Gladsaxe er der en oplevelse af,
at omrddet er attraktivt for erhvervsbyggeri. Hvor Ke-
benhavn er blevet meget dyrt, findes der her billigere
alternativer. Og der opleves et veerdiskifte i forhold til,
hvad lejerne @nsker at flytte ind i - hvor mange hellere
vil flytte ind i et aeldre industriomrdde med en historie,
fremfor et nybygget og ensartet omrade.

" Det er simpelthen ved at blive sG dyrt inde i Kebenhavn
med alle de kreative miljger - sd pludselig er der nogen,
der har opdaget, at man ogsd kan finde industribyggeri
eller nogle veerkstedsbygninger her hos os, som man sd
kan lave superfede.”’

Maj Green, by- og miljgdirektar, Gladsaxe Kommune.

Albertslund

Der har i lang tid veeret lav interesse for at etablere sig
i Hersted Industripark, men interessen er nu stigende,
seerligt for lager og logistikvirksomheder. For mange
andre erhverv er omradet dog mindre attraktivt, da det
ikke lever op til de krav og @nsker, andre typer af virk-
somheder har. Der er ikke stor nok efterspgrgsel pa nyt
erhvervsbyggeri til, at det i sig selv kan betale sig at ud-
vikle rene erhvervsprojekter; men efterspargslen pa bo-
liger er sa stor, at mindre arealer til detailhandel og pub-
likumsorienterede erhverv kan taenkes ind i projekterne.

lgen viser det sig, hvor mange forskellige interesser, der
findes i zeldre erhvervsomrader. Det gger hele tiden
kompleksiteten af de rammer, kommunen arbejder in-
denfor:

"Det er en udfordring at omdanne et industriomrdde.
Vores kommunalbestyrelse er optaget af boligudvikling,
den granne omstilling og aget biodiversitet, ndr de by-
udvikler, samtidig med at de ensker en balance, hvor
industrivirksomhedernes muligheder og arbejdspladser
i kommunen bevares.” siger Seren Kehr, leder af sekre-

tariat for byudvikling og erhverv

Ishgj
—
Ishaj Kommune ligger godt placeret i forhold til virk-
somheder, da den ligger teet pd Kebenhavn, pa mo-
torveje og en S-togsstation. Med aendrede behov og
den nuveerende dagsorden om byudvikling er der dog
nogle typer erhverv, der mé flytte. Stadig kan det veere
sveert for virksomheder, der gerne vil blive i Ishgj Kom-
mune at finde nye lokaliteter. Det er et problem for de
virksomheder i Det lille Erhvervsomrade, som endnu
ikke er med i aftalerne om omdannelsen. Det forklarer
Berit Mathiesen, centerchef i Center for byudvikling
og natur i Ishgj Kommune:

Vi har ingen erhvervsarealer, vi kan anvise. Man gjor-
de det, da man lavede omdannelsesomrddet i sin tid,
at man kombinerede det med, at man fik nogle nye
erhvervsarealer, fordi der blev anlagt et nyt banetracé
mellem Ringsted og Kebenhavn. Det betad, at der op-
stod nogle indeklemte arealer, som man sd fik lov til at
lave erhvervsudvikling pé ... Nu er arealerne solgt, sd
det kan blive lidt ekstra sveert med de sidste, de skal sé
ud at finde et sted i det eksisterende erhvervsomrade
eller et helt andet sted i hovedstaden.”
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Asfaltentreprengren Colas Danmark A/S har ligget i Hersted Industripark siden erhvervsomradets oprettelse.

Tanker fra erhvervslivet

Konsekvenserne af kommunernes planer for et givent
omrade er maerkbare i dele af den eksisterende indu-
stri. Konsekvenser, der blandt andet udmanter sig i tvivl
om, hvor de industri- og produktionstunge erhverv skal
flyttes hen, eller hvorvidt de kan sameksistere med om-
radets nye formal i form af f.eks. boliger og kontorbyg-
ninger.

Flere politikere og byplanleeggere har et anske om
mere blandet bebyggelse med erhverv - men jeg kan
frygte, at der kun taenkes pd kontorarbejdspladser, fordi
de ikke stgjer og derfor passer bedre ind i et boligomrd-
de. Der synes at veere et strukturelt forstdelsesproblem
hos politikere i forhold til vilkdrene for isaer hdndveerk og
serviceindustri. Man taler om stor mangel pd faglzerte
i fremtidens Danmark, men samtidig planleegger man
fremtidens byer, uden at der er plads til de fagleertes ar-
bejdspladser. Fra politisk hold mangler der desveerre til-
straekkeligt fokus og forstéelse for en sammenhaengen-
de byplanudvikling i og omkring Kebenhavn ™ forteeller
Hans Oluf Krog, Colas Danmark A/S, Hersted Industri-
park.

Foto: Anja Meier Sandreid

En anden konsekvens af muligvis at skulle fraflytte omradet
er virksomhedernes mulighed for at tiltraekke og fastholde
arbejdskraft. Vaesentlige parametre for at kunne det er of-
fentlige transportmuligheder, infrastrukturelle forbindelser
og teet samarbejde med uddannelsesinstitutioner.

Vores enske er at blive boende her, fordi vi synes, at det
ligger godt, og at selve omrddet er interessant. Det er cen-
tralt for vores medarbejdere i forhold til at komme hertil. Vi
erogsd athaengige af at fd relativt mange ingenigrer ansat,
og det, at viligger taet pd DTU, betyder relativt meget for os.
Vi samarbejder med DTU pd mange omrdder. Vi ville sag-
tens kunne overleve andre steder, det er der ingen tvivl om,
men hvis vi selv skulle veelge, ville vi gerne blive ved med at
ligge her og hébe pd, at naboerne fortsat synes, vi er en OK
Per Lund Hansen, Alfa Laval Nordic A/S, Gladsaxe
Erhvervskvarter.

nabo.



Landskab og arealanvendelse

| forhold til potentialer og barrierer i transformation af er-
hvervsomrader er arealerne mellem de enkelte virksomhe-
der relevant. Ogsa fordi det grgnne i byerne i de senere ar
har faet et starre fokus i byplanleegningen.

Et landskabs karakter er et produkt af det naturgivne
landskabs jordbund og udformning kombineret med den
samfundsmaessige udvikling gennem arhundreder. Land-
skabet, som det opleves i dag, karakteriseres af samspillet
mellem naturgrundlaget, de kulturgeografiske manstre og
rumlige, visuelle forhold. | Europa og Danmark er begran-
ning af arealer en tilbagevendende strategi for at skabe
rekreation, klimatilpasning, naturbeskyttelse og grgnne
korridorer.

Ved at medtaenke fremtidens klimaudfordringer i udviklin-
gen af erhvervsomrader kan en transformation bidrage po-
sitivt til herlighedsveerdien i form af grenne omrader, aget
biodiversitet samtidig med at en reekke funktioner indteen-
kes i omradet sdasom vandmagasinering, LAR-lgsninger
med mere.

Hvis der er mange matrikelejere og sammensatte matrikel-
strukturer i et omrade, vil det typisk kraeve kommunale op-
kab at skabe stgrre sammenhzengende grenne omrader,
men en strategi kan ogsa veere at arbejde med helhedspla-
ner, hvor de matrikuleere forhold definerer de grenne struk-
turer. Det medfgrer maske en struktur, som ikke er optimal
set fra et landskabsmaessigt perspektiv, men sandsynlighe-
den for, at planen kan realiseres, gges.

Albertslund

der graenser op til Fabriksparken.

De tre erhvervsomrader i Albertslund, Ishgj og Gladsaxe
har mange af de samme landskabelige traek, men ogsa vee-
sentlige forskelle. Udearealerne bestar fortrinsvist af grees-
pleener, hvor de enkelte matrikler er afgreensede fra hin-
anden med hegn og heekke. Den eksisterende struktur er
dog gerne sddan, at der ikke er mange sammenhangende
gregnne korridorer i omraderne, og at de kan vaere sveere at
fa etableret. Det er sveert indenfor det enkelte omrade - og
endnu sveerere, nar man ser pa tveers.

Hersted Industripark ligger i Albertslund pa en vandrig slette og er udlagt med
store dbne gaderum. Omradet er fra starten planlagt som en industripark med
mange graesplaeneindustrier, gadetraeer, brede veje og fortove. Vestskoven
greenser op til omradet mod vest og nord. Inde i omradet er der i dag en sg mel-
lem Naverland og Gamle Landevej samt et grant omrdde med fodboldbaner,

Der er mange generationsforureninger i omradet, og det er ikke muligt at ned-

sive regnvand. Ved skybrud er der risiko for oversvammelse, da befeestelsesgra-
den er stor. Derfor arbejdes der med at skabe flere grenne flader og tage.

Hersted var en del af udviklingsprojektet: Fremtidens forstad. | den forbindelse
vandt Kristine Jensens tegnestue med et forslag, der introducerede nye vadom-
rader, skabte mindre befaestelse og indfgrte granne tage. Disse tanker kan sta-
dig genfindes i planerne. Det ligger desuden i planerne, at Smedeland omdan-

nes til en rekreativ boulevard med granne omrader til beplantning og ophold.
Foto: Morten de Fine Olivarius
I masterplanen bygges der videre pa de eksiste-
rende hovedtraek i Hersted Industripark med for-
lzengelseafVestskovenogrekreative boulevarder.
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Gladsaxe

Gladsaxe Erhvervskvarter ligger i den sydlige del af
Gladsaxe Kommune, hvor landskabet hovedsageligt
er et jeevnt belget morzenelandskab. Stgrstedelen af
Gladsaxe Erhvervskvarter er dog et mere jeevnt land-
skab anlagt pa tidligere landbrugsjord. Enkelte steder
anes moraenebakkerne i landskabet og er flere steder
i erhvervskvarteret med til at give et seerligt kuperet

preeg.

Ring 3 laber som en gran, facadelgs korridor gennem
erhvervskvarteret og deler det i to. | den vestlige kant
af omradet ligger der kolonihaveforeninger. Starstede-
len af vejene i omradet er med fortov pa begge sider og
uden cykelstier. En del virksomheder er omkranset af
hegn, der mere eller mindre er til at se igennem, mens
andre er omkranset af beplantning eller har et dbent
preeg ofte med parkering ud mod den enkelte vej. De
granne elementer i landskabet bestar primaert af buske
og enkelte vejtreeer.

| Gladsaxe Erhvervskvarter er der kun f& grenne area-
ler, og det er sveert at fa flere ind, ndr der omdannes.
Desuden giver omradets nogle steder kuperede terraen
udfordringer:

"Der er en del terreenforskel. Vi har veeret ude at snakke
med nogen, som var indstillet pd at sige, | kan godt leeg-
geenstiher... Nér man sé kommer ud, og der pludselig
er tre meter op ... s& mader man virkeligheden.”

Anne Hertz Dahlgren, byplanarkitekt, Gladsaxe Kom-
mune.

Ishgj

2

Det lille Erhvervsomrade i Ishgj ligger ligesom resten
af kommunen pd en tidligere moraeneslette og har en
forholdsvis flad karakter. Omradet er anlagt pa tidli-
gere landbrugsjord. Erhvervsomradet ligger ud til Is-
hgj Strandvej mod gst, en gran kile mod syd, S-togs
baneareal samt en genbrugsplads mod vest og bolig-
omréder. En del virksomheder har en &ben karakter
med parkering ud mod den enkelte vej. De grgnne
elementer i landskabet bestar primeert af enkeltsta-
ende buske og vejtreeer.

Ishgj Varmeveerk og nyopferte boliger ligger i omra-
dets sydvestligste del. De to mest markante veje er
Industriskellet og Industrivangen, der gennemskaerer
omradet. Vejene i erhvervsomradet har et smalt for-
tov pa begge sider og ingen cykelstier. Der er i 2021
etableret en cykelsti langs banestraekningen, der le-
der direkte til Ishgj Station.

En arealmaessig udfordring i Det lille Erhvervsomrade
er dets lille stgrrelse og begraensede plads. Det er sim-
pelthen sveert at f& plads til det hele i omradet. Der
gnskes bade klimaprojekter samt grgnne byrum og
gardarealer, men samtidig skal der veere plads til par-
kering. LAR-projekter kan blive udfordret af forurenet
jord:

“Problemerne opstdr sé, ndr man vil omdanne ude-
arealerne, feks. nye parkeringslesninger, men uden
at jorden er renset op. Det seetter begraensninger pd
LAR-lasninger, afledning af vand fra befsestede arealer
mv. Her kan du naesten ikke aendre udearealerne, fordi
du skal leve op til nogle stramme - med god grund -
krav til udledningen. 7 Berit Mathiesen, centerchef i
Center for byudvikling og natur i Ishgj Kommune.

Foto: Jakob Frisk Maibom



Jeg kan jo godt se at pd sigt, ndr der ville komme bo-
liger pd begge sider af os, sa ville vi risikere, at kommu-
nen begynder at indsnzevre vejen eller lave vejtreeer ude
i midten af vejen. Det ville begraense vores infrastruktur,
og vi ville ikke kunne f& lastbiler ind til virksomheden
mere. Sd det ville kunne genere os. ~ Thomas Peder-
sen, Metalock Denmark A/S, der er fraflyttet Det lille
Erhvervsomrade, Ishgj.

Det er ikke os, der er kommet med oplaegget til, hvor-
dan det skal se ud. Det er kommunen, og dem der har
kabt grundene ... Vi har ikke budt ind med, at vi synes,
at vejene skal vaere meget smallere. ™ Mads Grunnet,

Case 7: Den grenne plads
| omdannelsen fra erhvervsomrade til blandet bolig og
erhverv benytter Ishgj Kommune sig af muligheden for at
skabe en gron plads i omrddet. Grunden pa Industriskellet
10 er 3.000m?2 og er blevet opkabt af Ishgj Kommune, men
udlejes til virksomheden NGL Nordic. Indenfor en arraekke
skal den tidligere erhvervsgrund omdannes til rekreativt
omréde, der kobler omradet sammen og bidrager til regn-
vandshdndteringen. Omrédet er sdrbart overfor oversvem-
melser ved ekstremregn og stormflod, og der planlaegges
derfor klimatilpasningstiltag pa alle grunde og veje. Den
gronne plads skal indeholde et stort regnvandsbassin,
som kan samle og tilbageholde regnvand ved ekstremt
vejr, hvor det gvrige regnvandssystem ikke har kapacitet.
Det er en prioritet, at klimatilpasning, udover de tekniske
formal, skal bidrage til omrddet. Derfor skal den granne
plads indeholde rekreative og avrige funktioner for omra-
dets beboere, ogsa nar det ikke regner.

Aktarer:
Grundejer: Ishgj Kommune

Tanker fra et erhvervsnetvaerk

Hougaard & Kofoed, Hersted Industripark.

"Fra kommunens side har vi jo mere et helhedsperspek-
tiv blandt andet med fokus pd de bevaringsveerdige
bygninger og p&, hvor man kan lave nogle arkitektoni-
ske og granne traeek — men det er bare ikke der, de fleste
af ejendomsejere eller virksomheder er. Det kreever gode
dialoger med forstéelse for, hvad deres ansker og behov
er.”’ Karen Brosbal Wulf, erhvervschef og leder af Glad-
saxe Erhvervsby.

Case 8: Dyrups Zblelund
Hos malingvirksomheden PPG Dyrup i Gladsaxe findes en
eeblelund. Et lille omrdde med eebletraeer og brombaerbu-
ske, der farhen var forbeholdt medarbejdere i virksomhe-
den. Men i 2018 dbnede Dyrup op for, at alle kan benytte
lunden og er i dag et velbesagt grant omrdde, som blandt
andet medarbejdere i omradets virksomheder benytter

til aktiviteter og afslapning. Abningen af aeblelunden er
kommet i stand gennem erhvervsnetvaerket Gladsaxe
Erhvervsby, som Dyrups direktar var formand for pd davee-
rende tidspunkt. Lunden fremstdr som et vildt naturomra-
de. Det er Dyrup, der star for at friholde stierne og serger
for toiletbygningen, der ogsa er tilknyttet. Ifglge kommu-
nen er blelunden et af flere eksempler pé eendringer

af byrummet, hvor en raekke ejere, lejere og Gladsaxe
Kommune sammen arbejder for at forskanne omradet,

sa der skabes en samlet identitet mellem de offentlige og
private arealer.

Akterer:

Grundejer: PPG Dyrup

Projektet er blevet til i samarbejde mellem: PPG Dyrup,
Gladsaxe Kommune og erhvervsnetveerket Gladsaxe
Erhvervsby

@vrige samarbejdspartnere: Go Monkey (har doneret hgj-
bede); Gladsaxe Forberedende Grunduddannelse (plan-
ter); Gladsaxe 10. klasse og ungdomsskole (baenke).

Foto: Jakob Frisk Maibom
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Transport og trafik

Et busstoppested i Hersted Industripark. @get ~ TOt0:Anja Meier Sandreid

offentlig transport og stationsnaerhed er et
oplagt potentiale at indteenke ved omdannel-
se af erhvervsomrader. | de tre caseomrader er
det lykkedes i varierende grad.

Gennemgaende for de tre caseomrader er, at de er opfert
primeert til biltrafik. Hvilke barrierer, det medfgrer, er for-
skelligt. Begraenset adgang til offentlig transport, darlige
muligheder for at feerdes pa cykel eller som gdende og
konflikter mellem person- og godstransport er nogle af
udfordringerne.

Omdannelsen af erhvervsomrader betyder i nogle tilfeelde,
at pladsen pa vejene fremover skal deles af flere former for
trafikanter. Da de tre undersggte omrader blev opfart, 13
de fordelagtigt i forhold til godstransport ad vej. Siden har
byen udviklet sig, erhvervsomraderne er blevet omkranset
af beboelse, og dermed er den trafikale belastning aget.

Et planlaegningsmeessigt greb kunne vaere mobilitetspla-
ner, der er en oplagt made at samtaenke transport, trafik
og byplanlaegning i en tidssvarende, baeredygtig sammen-
haeng. EU har siden 2014 anbefalet, at der udarbejdes
mobilitetsplaner med henblik p& en mere baeredygtig
udvikling. En raekke danske kommuner har allerede
udarbejdet mobilitetsplaner, der er et oplagt potentiale i
forbindelse med omdannelse af seldre erhvervsomrader.
Kommunerne kan vaere initiativtagere til at samteenke
transportformer ved f.eks. stationer eller i et erhvervskvar-
ter og gennem deres kommuneplaner szette spot pa de
trafikale knudepunkter og deres neere omgivelser.

Omdannelsen kan med fordel bruges til at taenke i nye
baner indenfor f.eks. parkeringsmuligheder (midlertidige
og dobbeltudnyttede pladser), aget stationsnaerhed og
daekning af offentlig transport , mindre transportbehov, da
erhverv, detailhandel og boliger er placeret nzer hinanden
samt muligheder for at reducere persontransport i bil ved
f.eks. delebiler og samkarselsordninger er alle potentialer
ved omdannelse.

Erhvervsdrivende i alle tre caseomrader peger pa beho-
vet for transport og parkering som veaerende vigtigt for
deres virksomhed. Det geelder blandt andet erhvervs-
drivende som er afhaengige af, at kunder og medar-
bejdere kan komme til og fra omradet i bil. De trafikale
konsekvenser ved omdannelse af erhvervsomrader til
blandet bolig og erhverv opleves tydeligst hos de indu-
stri- og produktionstunge erhverv, som er afhangige af
tung transport.

I erhvervsomrédet i Ishaj, hvor vi (G fer, gik det fra at
veere et industriomrdde til, at der blev bygget boliger
rundt omkring os. SG blev vores vej pludselig til en sko-
levej. Det betad, at pludselig cyklede der skolebarn forbi
samtidig med, at vi har store lastbiler kerende til og fra,
og det kan godt skabe nogle problemer. Det er en fordel
for os, hvis der kun er industri i omrddet.” Thomas Pe-
dersen, Metalock Denmark A/S, der er fraflyttet Det lille
Erhvervsomrade, Ishgij.

Et erhvervsomrdde som det her er i udgangspunktet
ikke for blede trafikanter. Det er klart, at medarbejdere i
erhvervsomrddet skal kunne komme sikkert til og fra job
pd cykel. Men det siger sig selv, at vi skal beskytte vejene
pd en mdde, ndr vi karer med 12, 13 eller 14 meter lange
busser, og en anden ndr vi feks. skal passe pd skoleso-
gende barn, der faerdes i trafikken. I erhvervsomrdderne
skal vejkapitalen indrettes efter erhvervslivets behov. Og
sé skal vi finde andre veje til de cyklister og barn, der
egentlig ikke har et formdl eller zerinde i vores erhvervs-
omrdder.” Peter Lanng Nielsen, Keolis, Hersted Indu-
stripark.

Vi er en mastodont, der ligger blandt beboelse, og det
er lidt specielt. Der kommer relativt mange lastbiler. Men
det er den strategi, som kommunen har valgt - at man
siger, at et miks mellem industri, erhverv og beboelse er
godt. Man kan i hvert fald sige, at der bdde er fordele og
ulemper. Det er der ingen tvivl om.” Per Lund Hansen,
Alfa Laval Nordic A/S, Gladsaxe Erhvervskvarter.



Privatbilisme

| erhvervskvartererne i Albertslund og Ishgj er det mar-
kante karakteristika, at omraderne fra starten er planlagt
til transport med bil eller lastbil. | Gladsaxe ses det i lidt
mindre grad, i 1950°erne var der et staerkt lokalt gnske
om at fa S-tog til omradet, men i dag er omradet primeert
betjent af privatbiler og tung transport.

Der er derfor et potentiale i forhold til kommunernes
klimamal, hvis deri omdannelsen af erhvervsomréderne
er et fokus pd iseer medarbejdernes transportvaner samt
besggende til de enkelte virksomheder. Fokus pa og statte
til @get brug af kollektiv transport, delebilisme, gang eller
cykling vil have betydning for CO,-udledningen. Desuden
kan gget mulighed for opladning af elbiler og pa sigt
ellastbiler overvejes.

Et andet potentiale er samkarsel. Eksempelvis rettet mod
medarbejdere i virksomhederne eller de nye beboere i et
omdannet erhvervsomrade. Ifalge IDA’s rapport Omstilling
til Baeredygtig Mobilitet fra 2021 kan 27% af den CO,, som
genereres ved persontransport, spares ved hjeelp af dele-
biler, elbiler og samkarselsordninger.

Helt klart muligheden for at lade elbiler eller forskellige
samkarselsordninger eller de her biler man kan leje pd
minutbasis. Granne omrdder - det der gar, at man ikke
foler, at man tager ud i en erhvervsby og ikke har lyst til
at blive. Det med at det ligesom er mere opholdsvenligt.
Det er jo nok det, der mangler sGdan et sted her for, at
man kunne finde pé at heenge ud og bruge lokalomré-
detihgjere grad. ~ Ansat i lokal virksomhed i Gladsaxe
Erhvervskvarter.

Foto: Anja Meier Sandreid

Case 9: Samkarsel

I myldretiden sidder der i gennemsnit kun 1,05 personer

i hver pendlerbil . Det giver et stort transportspild og en
potentiel uudnyttet kapacitet. For at komme det til livs,
sgsatte Gladsaxe Kommune i 2019 et initiativ, der skulle fa
flere til at benytte sig af samkarsel.

| samarbejde med det lokale erhvervsnetvaerk, Gladsaxe
Erhvervsby, og virksomheden Nabogo, udviklede de en
app, der kunne koordinere samkarsel for kommunens
borgere og medarbejdere i lokale virksomheder. Samar-
bejdet betad, at appen er gebyrfri for brugerne - de skal
blot betale 75 gre pr. kgrt km til chauffgren, hvilket foregdr
automatisk.

Netop som projektet skulle ga i luften ramte coronapan-
demien, derfor er der endnu ikke samlet erfaringer fra
projektet. Dog viser initiativet, hvordan en kommune kan
arbejde med at fremme samkarsel gennem partnerskaber
med relevante aktgrer.

Aktorer:

Projektet er blevet til i samarbejde mellem Gladsaxe Kom-
mune og erhvervsnetvaerket Gladsaxe Erhvervsby.
Udbyder af biler og app: Nabogo.

Stationsnaerhed og kollektiv transport

Der er stor forskel pa, hvor stationsneert de tre erhvervs-
omrader ligger, og hvor velbetjent de er med kollektiv tra-

fik. Den gode effekt af stationsnaer lokalisering er velbelyst.

Placeringen af store kontorarbejdspladser indenfor 600m
—eller det der svarer til 7-8 minutters gang - fra en station
betyder i mange tilfzelde en fordobling af antallet af ansat-
te, som benytter kollektiv transport til og fra arbejde.

De tre erhvervsomrader far Hovedstadens Letbane teet p3,
den ruller efter planen ud pa sin ferste tur i 2025. Letba-
nen straekker sig over 28 km mellem Lyngby og Ishgj med
29 stationer undervejs. Etableringen af ny infrastruktur
har betydet, at omegnskommuner har kunnet udvikle og
bygge teet op ad de kommende letbanestop. Potentialet
er der, men det kraever velplanlagte stationer. Ngglen er
blandt andet, at det skal vaere let at skifte mellem trans-
portformerne. Her er en vigtig opgave at skabe gode
p-pladser, parkér og rejs-anlaeg, cykelparkeringspladser,
betjening, oplevelser, busterminaler og en blanding af
funktioner.
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Offentlig transport i de tre erhvervsomrader

Albertslund Kommune ligger fordelagtigt i forhold til
transport, da bade jernbane og store dele af motorvejs-
nettet i kabenhavnsomradet skeerer igennem. Hersted
Industripark i Albertslund kan nds med tre forskellige
buslinjer, der bade karer gennem omradet mod Kokke-
dal St. og langs Nordre Ringvej. De fleste busser karer via
Glostrup St., som ligger omtrent 2,5 km syd for omradet.
Den fremtidige letbane karer gst for Hersted Industri-
park lands Nordre Ringvej, hvor der kommer et stop.

Gladsaxe Erhvervskvarter kan nds med fem forskelli-
ge buslinjer, hvoraf de fleste kerer langs Gladsaxevej til
Gladsaxe Trafikplads ved den nordlige del af erhvervs-
kvarteret. Der karer ogsa busser til den sydlige del og
gennem omradet som regel mod Lyngby og op til Bud-
dinge St. Denne station ligger i 2 km afstand og kan nas
til fods eller med bus.

Den kommende letbane kommer til at skeere gennem
Gladsaxe Erhvervskvarter med fem stop i Gladsaxe Kom-
mune. Den kommende letbane karer langs Gladsaxevej
i nord og kobler dermed omradet op til Buddinge St.

Det lille Erhvervsomrade i Ishgj ligger omtrent 800m
eller 10 minutters gang fra Ishgj St. Der gdr en enkelt
bus til omradet, som i dagtimerne kgrer hver halve time
og sjeeldnere i ydertimerne. Det naermeste stop for den
kommende letbane bliver ved Ishgj St.

Stationsnzerhed er desuden en af de ting, som ger de
eksisterende erhvervsomrader eftertragtede for de indu-
strier, der allerede er der. Mads Grunnet har i 20 ar haft
virksomhed i Hersted Industripark og er bekymret over
udviklingen, som han mener presser de tunge erhverv
ud.

Det bliver jo et kombiomrdde, som ikke er henvendt til
o0s, men henvendt mindre erhverv og hdndveerkere - der
ikke er alt for besveerlige. Det bliver til dem. Hvor skal in-
dustrien sé veere? Der er ikke flere pladser tilbage, og de
ville have os lzengere vaek. Men sé bliver transporten bare
endnu veerre, for vi kan ikke fa ansatte derud.

Mads Grunnet, direkter i Hougaard & Kofoed og nzestfor-
mand i grundejerforeningen.

| Gladsaxe ser flere erhvervsdrivende frem til, at letba-
nen begynder at kgre.

[Letbanen] er virkelig en god ting, men det ger jo noget,
at antallet af parkeringspladser til eiendommene bliver
reduceret. Vi har haft temmelig mange parkeringsplad-
ser, og det er jo en kaeempe trumf, at folk kan stille bilen.
Det er neesten endnu vigtigere, end at have et bord de
kan sidde ved. De er parate til at std op, bare de kan kom-
me af med deres skide bil
forteeller Anders Jensen fra Seebefabrikken.

En ansat i en af virksomhederne i Gladsaxe Erhvervs-
kvarter er enig i, at god offentlig transport kunne fa flere
ud af bilerne.

Det, jeg harer mest brok omkring, er offentlig transport.
Jeg bor pd Midtsjeelland, og hvis jeg skal tage offentlig
transport til arbejde, sg ville det tage mig halvanden
time med tre forskellige transportformer.

Ansat i lokal virksomhed, Gladsaxe Erhvervskvarter.



Mikromobilitet

Mikromobilitet kan daekke transportmeaessige huller i den
eksisterende kollektive transport for den enkelte passager.
Der findes et potentiale for at fa flere over i den offentlige
transport, hvis der f.eks. udbydes bycykler eller ellgbehjul,
der kan gare turene til og fra stationen nemmere og hurti-
gere. Pa stationsforpladsen foran Glostrup Station - et af de
steder, hvor der kommer letbanestop — er der blevet ekspe-
rimenteret med forskellige mikromobilitetslgsninger; her-
under delecykler, delebiler og ellabehjul. Det har resulteret
i erfaringer, der kan bruges, ndr gvrige stationsforpladser
planlaegges. Gladsaxe Kommune hari2021 lavet en under-
segelse af potentialet for mikromobilitet ved to af letbane-
stationerne neer erhvervskvarteret. Den konkluderede, at
passagerantallet ved de to stationer kan haeves med op til
10% ved etablering af mikromobilitetsservices.

Stationsforpladserne til den kommende letbane er ikke
tegnet endnu, og det er begraenset, hvad der er planlagt af
mikromobilitet pa de af letbanens stationsforpladser, der
ligger stationsneert til de tre erhvervsomrader. | Gladsaxe
Kommune er det formuleret, at to af letbanestationerne
naer erhvervsomradet — Gladsaxe Trafikplads og Gladsaxe
Radhus - skal have henholdsvis pendlercykler og bycykler
stillet op. Mikromobilitet er et potentiale i de tre caseomra-
der, som endnu er uforlgst.

Parkering

Overordnet set findes der tre hovedparkeringstyper: ter-
reenparkering, parkeringshus og parkering under terraen.
Valg af parkeringslasninger er afgarende for sdvel kvalite-
ten som gkonomien i et byudviklingsomrade. Der er ogsa
forhold, der spiller ind pa valg af parkeringslasninger,
forhold til f.eks. jordforurening, geotekniske forhold og
grundvandsstand. Parkeringslasninger kan desuden bi-
drage til at lgse problemer i byudviklingsplaner, f.eks. nar
parkeringshuse anvendes som stgjskeerme i et omrade.

Mange zeldre erhvervsomrader er planlagt i en tid, hvor
de kommunale parkeringsnormer var fastsat ud fra en
vaekstsituation — byerne voksede, bilejerskabet steg
voldsomt og dermed meget hgje parkeringsnormer. Trods
et stort fokus p& milje og beeredygtighed er dette ofte

ikke opdateret systematisk. Det kan medfere, at en hgj
parkeringsnorm i sig selv kan blokere for mulighederne
for at byomdanne et omrdde. Her kan statistikudtraek,

der angiver det reelle bilejerskab i denne type omrade,
fremme en politisk diskussion om evt. at nedjustere par-

Case 10: Elcykler til lans

| Gladsaxe Kommune har der ad flere omgange veaeret
projekter med test af elcykler. Senest i 2020 med et samar-
bejde mellem Gladsaxe Kommune og erhvervsnetveerket
Gladsaxe Erhvervsby om, at netvaerkets medlemsvirksom-
heder gratis kan afprgve elcykler i en maned. P4 skift kan
de lokale virksomheder gratis [dne elcykler til 10 medar-
bejdere. Medarbejderne skal i forvejen veere bilister, have
mindst fem km til arbejde og i perioden veere indstillede
pa at bruge elcyklen fire ud af fem arbejdsdage . Formalet
med projektet er at lade folk afprgve denne transportform,
sd de mdske er mere tilbgjelige til at skifte, end hvis de
ikke kendte til den. Gladsaxe Kommune skriver om pro-
jektet pd deres hjemmeside: “Flere forsag har vist, at ndr
man ferst har prevet at pendle pé en elcykel, sG forsvinder
mange af de barrierer, vi mennesker har for at eendre vores
daglige vaner om transport - og det bliver pludselig meget
nemmere at lade bilen sté hjemme nogle dage om ugen
eller helt at droppe den”.

Aktorer:
Projektet er blevet til i samarbejde mellem Gladsaxe Kom-
mune og erhvervsnetvaerket Gladsaxe Erhvervsby.

keringsnormer til gavn for bdde miljg og projektakonomi.
Der ligger ofte manglende politisk og faglig viden til grund
for fastsaettelse af meget hgje parkeringsnormer.

Konkret vil parkering i keelder i en reekke tilfaelde ikke veere
rentabelt ved omdannelse af ldre erhvervsomrader,
mens parkeringshuse - pa trods af at de optager meget
plads - ofte er gkonomisk mere attraktive, fordi de giver
muligheder for at bygge teet uden at omkostningerne til
parkering bliver meget hgje. En afggrende faktor er her,
om de fysiske planer kan rumme og er tegnet ift. optimale
muligheder for parkeringshuse baseret pa standardmo-
duler (17 meters dybde pr. vejbane med parkering i begge
sider).

Der bor ved fastlaeggelse af krav til parkeringsnormer i et
afgreenset byomdannelsesomrade veere et stort fokus pa,
hvilke krav der geelder for de omkringliggende omrader,
sa en reduceret parkeringsnorm ikke medfgrer et utilsigtet
gget pres pa parkering i naboomraderne. Parkeringsnor-
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Tung transport

| de tre caseomrader er det iseer godstransport med
lastbil, der er en barriere i de omrader, der omdannes
til blandet bolig og erhvervsomrade. En stor del af de
erhvervsdrivende, vi har talt med, naevner seerligt denne
problematik.

Alberstlund

Ogsa indenfor transport opstar der en konflikt mellem
boliger og erhverv i Hersted Industripark, da den tunge
transport til de mange lager- og logistikvirksomheder
gar darligt i spaend med et fremtidigt boligomrade. |
Hersted tager fase- og etapeinddelingen dog netop ud-
gangspunkt i adskillelsen af blade trafikanter og den
tunge trafik, udfordringen er pa den store skala over-
kommet. | de enkelte etaper er det fortsat vigtigt at sikre
en balance, s virksomhederne har fornuftige driftsbe-
tingelser.

Derudover har der veeret vaesentlige indsigelser fra en
nabokommune i forbindelse med byudviklingen i det
stationsnaere kerneomrade og den trafikbelastning, der
medfalger. Nar der udvikles s& mange boliger, medfarer
det uundgaeligt en stigning i trafikken. Derfor er der la-
vet en trafikanalyse og forskellige afveergeforanstaltnin-
ger, der skal mindske belastningen af vejene i nabokom-
munerne.

Den offentlige transport i omradet er pd nuveerende
tidspunkt begraenset, men nar letbanen star feerdig, vil
starstedelen af omradet ligge stationsneert. Desuden
ventes det, at busdeekningen af omrddet opgraderes,
nar der er udviklet mere, og et stagrre transportbehov

dermed opstar.

Gladsaxe

Trafikken i Gladsaxe Erhvervskvarter er praeget af bilis-
me. Dette er en udfordring, ndr der skal planleegges for
andre transportformer:

Det kan veere sveert at indarbejde cykelstier og stiforbin-
delser i en struktur, som er opfundet for 100 ér siden og i
ovrigt inviterer til biltrafik. Hele det mobilitetsspergsmdl
er en barriere, hvordan pokker hdndterer vi at balancere
biltrafikken og parkeringen med andre former for mobi-
litet?” Maj Green, by- og miljedirekter, Gladsaxe Kom-
mune.

Samtidig er der mange af virksomhederne inde i omra-
det, som netop har lokaliseret sig her pa grund af den
nemme adgang med bil, tung trafik og beliggenheden
ved hovedveje. Men i myldretiden er omrddet preeget
af trafik og kedannelse. Som omdannelsen skrider frem,

forventes det, at der kommer mere personbiltrafik og

mindre tung trafik, eftersom industrierhverv skiftes ud
med kontorvirksomheder med flere ansatte per kvadrat-
meter.

Omrédet betjenes af busser ved Gladsaxe Trafikplads,
men inde i omradet er busser ikke en oplagt lasning,
da de vil holde i ke og skabe mere traengsel. Med de tre
kommende letbanestop, der ligger op til erhvervsomra-
det, bliver det nemmere at transportere sig med offent-
lig transport. Det kan vaere en barriere bade for dem, der
skal det sidste stykke vej fra offentlig transport og dem,
der ellers ville cykle pé arbejde. Forbedring af disse for-
hold er et vigtigt tema i omdannelsen:

”/-/e/hedsp/anen handlede jo ikke om, at det hele skulle
omdannes til nyt, men i virkeligheden om at lave en op-
friskning. Det er ikke et supergodt omrdde at beveege sig
rundt i, fordi der er skilte og biler og sédan noget, sé det
handler ogsé om at gare omrédet mere attraktivt, 0gsé
for gGende og cyklister, og mere grant, og kan man pd en
eller anden mdde give det en fzelles karakter, sG man ved,
at nu er man i Gladsaxe Erhvervskvarter?”

Anne Hertz Dahlgren, byplanarkitekt, Gladsaxe Kommu-
ne.

En anden type lasninger, der er fokus pa for omradet,
er nye mobilitetsformer og mikromobilitet. Konkrete ini-
tiativer har veeret samarbejder mellem kommunen og
virksomhederne om sidstneevntes medarbejdertrans-
portvaner, f.eks. med fleksible arbejdstider sa pendler-
trafikken spredes ud over en leengere periode. Der har
desuden veeret sméa projekter med medarbejdertrans-
port, blandt andet hvor de har faet stillet elcykler til ra-
dighed.



Ishgj

Det lille Erhvervsomrdde baerer ikke praeg af den teette
og tunge trafik, som ellers ofte er til stede i erhvervsom-
rader. Dog er der pres pa trafikinfrastrukturen pa nogle
seerlige tidspunkter. Kun enkelte virksomheder samt
varmeveerket skal betjenes af tung trafik. | gvrigt er bil-
ejerskabet i kommunen ikke specielt hgijt, sa det over-
vejes, om delebilsordninger kunne veere en lgsning. Det
har dog sine medfglgende usikkerheder:

”Der er sd ogsd nogle udfordringer: Hvis den delebils-
ordning sé gdr i vasken om fem ér, hvordan skaffer man
sd lige ekstra parkering? Hvordan laver man nogle for-
pligtende aftaler? Det er noget af det, vi arbejder med at
finde nogle gode og holdbare lasninger pd. ”

siger Louise Ochmann, teamleder i Ishgj Kommune.

Da omradet ligger bare 800m fra Ishgj Station. bliver der
ved nybyggeri fastsat et krav om én parkeringsplads pr.
bolig. Der planlaegges for bade nutiden og fremtiden,
hvor en parkeringsnorm er en lgftestang til at fa flere til
at benytte den kollektive trafik. For at forbedre forhold
for cyklister og gdende er der indtil videre som noget nyt
etableret en cykelsti langs banen og helt op til Ishgj Sta-
tion.

Det lille Erhvervsomrdde i Ishgj.  Foto: Morten de Fine Olivarius
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Pris for anlaeggelse af parkering

P &

Parking pa gade
25.000 til 30.000 kr. pr. plads

Traditionelt p-hus (dbent)
75.000 til 150.000 kr. pr. plads

SR

Kr

S Gy

P-keelder under bygning
250.000 til 350.000 kr. pr. plads

Sl Gl

Barrierer og potentialer ved omdannelse

3

mer og -restriktioner for et byomdannelsesomrade skal
sdledes ses i sammenhzeng med kommunens generelle
parkeringspolitik.

| store byomdannelsesomrader giver det desuden god
mening at arbejde med midlertidige parkeringspladser pa
terreen i en udbygningsperiode far evt. etablering af par-
kering i konstruktion. Det kan ogsa give mening at arbejde
med mobile eller midlertidige parkeringshuse, der kan
fiernes igen ved aendret behowv.

Parkering er et emne, der omtales en del i alle caseom-
rdderne. Det giver forskellige udfordringer, blandt andet
konflikter mellem parkering og anden arealanvendelse
og problemer ift. hvem der har adgang til parkeringsplad-
serne, men ogsa ift. politiske beslutninger om parkering

i kommunerne. I alle tre omrader er der en del parkering
pa hver enkelt matrikel samt i stgrre eller mindre grad
gadeparkering. | Hersted er gadeparkering markant, mens
denilshgjsesimindre grad.

Albertslund

| det stationsnaere kerneomrade i Hersted Industri-
park er der sat krav om, at der etableres minimum
0,75 p-plads pr. bolig heraf mindst 75% af p-pladser-
ne i konstruktion. Det er naturligvis dyrere at bygge
parkeringspladser i konstruktion, men med den
mulige, hajere bebyggelsesprocent kan det nem-
mere finansieres. Desuden er der muligheder for at
etablere faerre parkeringspladser ved etablering af
delebilsordninger. Parkering er da heller ikke noget,
der pa nuveerende tidspunkt opleves at vaere proble-
mer med i erhvervsomradet.

Automatisk p-kalder
over 500.000 kr. pr. plads

Gladsaxe

Overordnet set er der overkapacitet af parkering i

Gladsaxe Erhvervskvarter. Parkeringspladserne er dog
koncentreret hos enkelte virksomheder, s& der kan

std pladser tomme nogle steder, mens der mangler
pladser andre steder. Starre udfordringer er der med de
politiske krav til parkering, blandt andet gratis vejpar-
kering og hgje bebyggelsesprocenter.

?Vivil gerne veere en gran kommune, og vi vil gerne skae-
re ned pd parkeringsnormerne, men vi er indtil videre
0gsd en kommune, hvor det er gratis at parkere pg ve-
jene —og sd giver det ikke den helt store effekt at skaere
ned pd parkeringsnormen ... Vi har sat bebyggelsespro-
centen op, men sd kan vi ikke lase parkeringsnormen. Sé
der er et issue omkring parkering. Hvordan lander vi det
sted, hvor det haenger sammen ekonomisk, men vi ogsd
har plads til parkering til den bebyggelsesprocent, vi har,
og hvor lander vores parkeringsnorm henne i forhold til,
hvad man har ambitioner om politisk, og hvad betyder
det ogsd for virksomhederne i omradet? ”?

Anne Hertz Dahlgren, byplanarkitekt, Gladsaxe Kom-
mune.

Vi har hatt en intention om, at der skal laves faelles par-
keringshuse, men det ene parkeringshus, der er lavet,
stdr halvtomt, fordi folk hellere bare parkerer pé vejen ...
Vi har ogséd hatt diskussionen om, hvis du laver et parke-
ringshus til at daekke en parkeringsnorm, og du egentlig
godt ved, at folk ikke har tzenkt sig at parkere der, fordi
det er for dyrt, kan man sé bare leje parkeringspladser-
ne ud til nogle andre. Hvad sé med den parkeringsnorm,
som det parkeringshus skulle daekke? ... Hvis der sé er
en virksomhed, eller nogle boliger eller lignende, der s@
ikke vil betale for parkeringshuset, sé har de ingen steder
at parkere. ”

Anne Hertz Dahlgren, byplanarkitekt, Gladsaxe Kom-
mune.




Ishgj

Parkeringen i Det lille Erhvervsomrade kommer
under pres pa bestemte tidspunkter. Nar der er fest
i festlokalet eller fredagsban i omradets to moskéer.
Desuden forventes parkeringsbehovet at vokse, nar
boligbyggeriet skrider frem. Men méaske er behovet
reelt ikke sa stort, som parkeringsnormen laegger op

lzses ved at inddrage andre arealer, foreslar Louise

Tanker fra et erhvervsnetvaerk

til. Udfordringen i spidsbelastningstimerne kan f.eks.

“For mange virksomheder er fokus pd, at der er de
kvadratmeter de har brug for til en rimelig leje og at
deres medarbejdere nemt kan komme til at fra arbej-
de med bil og offentlig transport og at de nemt kan
parkere. Det er de feerreste virksomheder, som har et
mere by strategisk blik. Her har kommunen en vigtig
rolle.” Karen Brosbel Wulf, erhvervschef og leder af
Gladsaxe Erhvervsby.

Ochmann, teamleder for plan i Ishgj Kommune:

“Moskéerne ... har et stort parkeringsbehov om fre-
dagen. For at lose dette skal der tenkes kreativt i los-
ningen af dette dilemma, og det, vi ser ind i nu, er at
arbejde med noget dobbeltparkering, delebilsparke-
ring, samkersel og feks. arealer, der kan benyttes til
forskellige ting pd forskellige tidspunkter af degnet.
Det var ogsd noget af det, der blev beskrevet | hel-
hedsplanen allerede dengang. Vi bliver nadt til at se
pd noget multifunktionalitet. ”’

Det neeste problem er at f& plads til de p-pladser,
der kraeves. Der kan vaere mange ting, der udfordrer
pladserne; blandt andet nar parkeringsrestriktioner
pa enkelte matrikler skubber parkering ud pa vejene,
eller nar der skal veere plads til granne elementeri
byrum, gdrdrum og pa veje. Det kraever andre p-lgs-
ninger:

”En mdde at f& mere plads til det grenne i gérdrum-
mene er, at parkeringslesningerne graves ned. Det er
bare enormt dyrt, og der har priserne indtil nu ikke
veeret | Ishaj - men mdske er vi pd vej. Med den nye
helhedsplan er der netop fastlagt nye rammer for de
kommende udviklere med krav om parkering i kon-
struktion, ”’ forteeller Louise Ochmann.

Tanker fra erhvervslivet

“IParkering] er alfa og omega. At vi kan komme ind med
vores varer og komme ud igen. Det er en af grundene til,
at vi har kebt de fire matrikler, for sG er der er fire ind-
gange. Det vil sige, at vi har mulighed for at komme ud
fire forskellige steder” forteeller Niels Vergmann, adm.
direkter i @T-gruppen, som blandt andet ejer Kaben-
havns Listefabrik og Seborg Temmerhandel i Gladsaxe.

Foto: Morten de Fine Olivarius
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Stoj

Nar der planlaegges for byomdannelse i omrader, hvor
erhverv og boliger blandes, er stgj fra trafik og virksom-
heder et helt centralt tema.

Stgj er ugnsket lyd. Vejtrafik, flytrafik, jernbaner, virk-
somheder, vindmeller og stgj i nabolaget er typiske
former for stej, der kan veere i et bolig- eller erhvervs-
omrade. Til stgj herer ogsa stgj fra andre beboere i by-
rummet, hvis der er tale om omdannelse af erhvervs-
omrader til boliger. Stgj i det eksterne miljg er normalt
ikke sd kraftig, at den giver hgreskader, men stgjen kan
veere generende for personer i omradet og er central at

indtaenke i omdannelsesprojekter.

Trafikstaj, og iseer vejtrafikstgj, er den vaesentligste kilde
til stgjbelastning i Danmark. Regulering af ekstern stgj
harer under Miljgstyrelsen, mens regulering af akustiske
forhold i boliger og institutioner fremgdr af Bygnings-
reglementet.

Vejstaj - og regler om opferelse af boliger i den
forbindelse

WHO’s anbefalede greense for vejstgj er pd 53 dB (Lden),
hvilket er markant lavere end den graense pa 58 dB, som
danske myndigheder anvender i dag. De vejledende
graenseveerdier indendars for vejstgj ved anvendelse af
stgjisolering af nye boliger i eksisterende stgjbelastede
byomrader er normalt X [greenseveerdi mangler]. For
vejstaj anvendes en stgjindikator kaldet Lden. Det er
en sammenvejning over dggnet, hvor indikatoren tager
hensyn til menneskers seerlige stgjfalsomhed om afte-
nen og om natten.

Boliger, undervisnings- og Lden 46 dB
daginstitutionsbygninger samt hospitaler o.l.

Udendars opholdsarealer i tilknytning til Lden 58 dB
boligen

Kontorer mv. Lden51dB

Vejledende greenseveerdier beregnet med &bne vinduer i mgbleret rum. Det

forudseettes, at alle oplukkelige vinduer er abnet til et dbningsareal pa 0,35

m2 pr. vindue, og at efterklangstiden er 0,5s. Kilde: Vejledning om stgj fra veje,

Miljgstyrelsen, 2007.

llustration: FORCE Technology

Det er mest stajmaessigt. Der kommer ogsd til at veere
flere folk pd vejen, end vi er vant til. Nogle gange har vi
kart skrotjern ud for ki. 7, og der er allerede nogen, der
er begyndt at brokke sig. ~ Mads Grunnet, Hougaard &

Kofoed, Hersted Industripark.

Vi har ikke oplevet naboklager fra de nye beboere. Men
vi har ogsd lavet eendringer og tilrettelagt det sddan, at
alt pé vores veerksted, der kan staje, ikke ligger lige op
ad boligblokkene. Vi har feks. 0gsd investeret i en mere
lydlas udsugning til pladeveerkstedet. Hellere veere pd
forkant end at fd klagen. Naboerne er jo 0gsé vores kun-

der.” Michael Skou, Kia Car Special A/S, Det lille Er-
hvervsomrade, Ishgj



Bdde i Albertslund og Gladsaxe er der vejstgj, som besveer-
liggar bolighyggeri. | caseomradet i Gladsaxe endog s
meget, at der naesten ingen steder er, hvor det ville vaere
muligt at opfare boliger - hvilket dog heller ikke lzengere
er planen. l omradet i Ishgj er der derimod ikke seerlige
problemer med vejstgj, og den nuveerende maengde kan
reduceres i forbindelse med omdannelsen.

Albertslund

| og omkring Hersted Industripark er der vejstgj i stor-
re eller mindre grad. Det giver to udfordringer. For det
farste er det sveert at skeerme boligerne mod stgj pa en
made, hvor der ikke gas pa kompromis med den arki-
tektoniske kvalitet. For det andet betyder det, at der i
projekternes kantzoner mod veje ikke kan etableres pri-
vate forhaver/opholdsarealer i overensstemmelse med
miljostyrelsens vejledende stgjgreenser. Begge udfor-
dringer forudsaetter et stort analyse- og redegarelsesar-
bejde i plan- og miljgvurderingsprocessen, ofte pavirkes
arkitektur, boligkvalitet og bykvalitet i negativ retning.
Blandt andet ved at opholdsarealer pa stgjbelastede
grunde bliver henvist til inddaekkede altaner, selvom
disse “forringer den arkitektoniske kvalitet og giver en
helt anden oplevelse for beboeren og dem, der feerdes i
byen 7, forklarer Sgren Kehr, projektleder for byudvik-
lingen i Hersted Industripark, Albertslund Kommune, og
fortseetter: “Derfor fastholder vi, at der etableres private
forhaver og dbne altaner i de ydre kantzoner, seerligt
mod syd og vest, fordi det er sd veesentligt et bidrag til
bédde boligkvalitet og byliv. ”’

Gladsaxe

Der er en del pavirkning fra vejstgj i Gladsaxe Erhvervs-
kvarter. Mange steder for meget til, at der kan opfgres
boliger. Selvom det i sig selv ikke er et problem i dette
omrade, hvor der kun er planer om at omdanne erhverv
til boliger i begraenset omfang, opridser det en generel

problematik i hovedstadsomradet:

,Det er en megavigtig barriere i forhold til et anske om at
fé flere boliger i hovedstadsomrddet. For vi har ikke en
plet, hvorvi kan bygge dem lige nu ... Hvis man gdr rundt
og drammer om, at man bare kunne trykke pd knappen
og fG kommunerne til at bygge flere boliger, sé har man

noget andet, man skal lgse farst.. Maj Green, by- og mil-
jedirektor, Gladsaxe Kommune.

Ishgj

Vejstaj er ikke en stor udfordring i Det lille Erhvervsom-
rade og forventes ikke at give problemer ved omdannel-
se til boliger. Der er ikke meget stgj fra vejene indenfor
omradet, kun fra Ishgj Strandvej som passerer forbi. |
omdannelsen har kommunen fokus p3, at stgjgraenser-
ne skal overholdes, hvilket blandt andet handteres ved
strategisk placering af byggefelter og opholdsrum.

Virksomhedsstgj og miljgregler generelt

Det er et krav i planloven, at kommunerne skal inddrage
stgj, lugt, stav og anden luftforurening i planlaegningen.
Derfor ma der kun planleegges for et areal belastet af stgj
til stgjfalsom anvendelse, hvis der i lokalplanen fastsaettes
bestemmelser om afveergeforanstaltninger, som kan sikre
den fremtidige anvendelse mod stgjgener. Det kan veere
beplantningsbeelter, stgjvolde, mure og lignende, men det
kan i nogle tilfaelde ogsd veere isolering af bebyggelserne.
| relation til lugt, stav og anden luftforurening ma der kun
planleegges for boliger, institutioner, kontorer, rekreative
anvendelser mv. pa et areal eller i hgjder, hvis Miljgstyrel-
sens greenseveerdier kan overholdes.

1 2003 blev det muligt at udlaegge szerlige byomdannelses-
omrader i kommuneplanen. Det betyder, at der kan lokal-
planleegges i et stgjbelastet omrade, hvis der er sikkerhed
for, at stgjbelastningen er bragt til opher i lgbet af en peri-
ode, der ikke vaesentligt overstiger otte ar. | den tilhgrende
vejledning anbefales det, at de vejledende greenseveerdier
lempes med 5dB i overgangsperioden. Desuden kan der
udleegges transformationsomréder, hvor stgjen i farste
reekke kan veere 5dB hgjere end de vejledende graensevaer-
dier.

Ved udpegning af et transformationsomréde gives der
mulighed for at bygge boliger i omrader, hvor stgj fra virk-
somheder overskrider de geeldende stgjgraenser. Blandt
betingelserne er blandt andet et krav om, at stajgraenserne
alene overskrides pa boligfacaderi 1. reekke mod virksom-
heden, og at der kan etableres friarealer, som ikke er stgj-
belastede.

| de tre caseomrader er omfanget af virksomhedsstaj me-
get forskellig. Fra Ishgj, hvor de f& stgjproblemer, der har
veeret, er lgst ved frivillige aftaler til Albertslund, hvor virk-
somhedsstgj beskrives som en stor udfordring. Som med
vejstgj er virksomhedsstgj et problem isaer i forhold til bo-

ligbyggeri.
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Albertslund

| Hersted Industripark skaber virksomhedsstgj ofte en
konflikt mellem bolig og erhverv. Det siger Sgren Kehr,
projektleder for byudviklingen i Hersted Industripark, Al-
bertslund Kommune.

“Arbejdet med virksomhedsstej i planleegning og milje-
vurdering ift. bde byomdannelses- og huludfyldnings-
regler er voldsomt kompliceret i erhvervsomrdder, der
er udpeget til byomdannelse i kommuneplanen, og hvor
eksisterende erhverv kan staje dognet rundt med 60 de-

cibel i skel.” Sgren Kehr, projektleder for byudviklingen
i Hersted Industripark, Albertslund Kommune.

Stajen begraenser, hvor og hvordan opholdsarealer ud-
formes. Som ved vejstgj kreever det stgjskeerme. Plan-
leegges der for starre stgjskeerme, kan det stride mod
det politiske gnske om en sammenhaengende og dben
bydel. Et eksempel er forsgget pd at omdanne et treeta-
gers kontorhus til studie- og familieboliger. Projektet
matte opgives, da stajskeermene ville blive for hgje og
markante, og derikke kunne etableres tilstraekkelige op-
holdsarealer pa grund af stgjniveauet.

En anden udfordring kan veere, at kommunen i miljor-
apporten skal vurdere pa baggrund af de eksisterende
forhold. Hvis der skal bygges boliger som nabo til en
stgjende virksomhed, skal der etableres stgjafskaerm-
ning farst - ogsd selvom stgjen forventes at forsvinde
indenfor en kortere &rraekke.

Gladsaxe

Der findes endnu en del stgjende virksomheder i Glad-

saxe Erhvervskvarter. Stgjen fra virksomheder ses dog
ikke som et stort problem for omradet, da det lgses i
dialog med virksomhederne:

7| de fleste dele af omrddet oplever vi ikke problemer
med stgj fra produktionserhverv. Det noget med at se pd,
at hvis de ligger lige op ad et omrdde, vi gerne vil om-
danne, hvordan er det sé lige, vi ger det, og hvad kan vi
i forhold til, hvor meget de stajer. Men det er i hvert fald

noget, man kan snakke om.”” Anne Hertz Dahlgren,
byplanarkitekt, Gladsaxe Kommune.

En bestemt miljgregel har dog skabt besveer for om-
dannelsen af omradet, nemlig reglerne omkring auto-
lakér-godkendelser, der er geeldende, selvom de ikke er
ibrug:

PHvis du har en autolakér-godkendelse, sé felger den
ikke virksomheden, den felger ejendommen. Hvis virk-
somheden flytter ud, bliver tilladelsen ved med at ligge
der, og der er sd en afstandszone p& 100m, hvor der ikke
md laves noget som helst falsomt. Og der er ikke nedven-
digvis en virksomhed der leengere. Hvis der sé sidder en
ejer, som synes, det er meget rart at have den mulighed,
sd kan vi ingenting gare. Eneste mulighed er at kebsld
om det ... Det er en maerkelig mekanisme, og vi kan ikke
gore noget for at komme af med dem, selvom de ikke er i

brug.” Anne Hertz Dahlgren, byplanarkitekt, Gladsaxe
Kommune.

Det er til gengeeld isaer vejstajen, der er for hgij til, at der
umiddelbart ville kunne bygges boliger og anden fglsom
anvendelse i omradet.

Ishej

Stgj fravirksomheder udgar ikke noget stgrre problem
i Det lille Erhvervsomrade. Den tidligere planlaegning
for omradet muliggjorde portnerboliger, hvilket med
tiden blev til almindelige boliger, og derved skulle
virksomhederne allerede overholde stgjlovgivningen,
inden der blev lavet en helhedsplan. En tidligere vae-
sentlig stejgene knyttet til omrddet var larmen fra et
festlokale, der & i omradet.

”Det selskabslokale, der G dernede, holdt fester med
900 mennesker, og der var til tider fyrvaerkeri. Smaek-
kende bildere, eftersnak og bern, der legede pd de
legepladser, der tilharte boligforeningerne samt dril-
leri med dertelefonerne betad, at der har veeret nogle
konflikter der. Men nu er der et lokalplanforslag i gang,
som ger, at det bliver til et boligbyggeri. S& det flytter
faktisk ud, og de har fGet lokaler ude i et erhvervsom-

réde, ”” forteeller Louise Ochmann, teamleder for plan
i Ishaj Kommune.




Matriklerne

Matrikelsterrelser og -strukturer

/ldre erhvervsomrader er ofte kendetegnede ved forskel-
ligartede matrikelstarrelser og en sammenvaevet matrikel-
struktur. Sammenhaengende, fysiske planer for byudvikling
i 2eldre erhvervsomrader gar ofte pa tvaers af matrikelskel.
Her udgar matrikelstarrelserne og matriklernes indbyrdes
beliggenhed to udfordringer.

Den ene er, at en raekke matrikler ofte ikke matcher de
krav, markedet stiller til projektstarrelser. Dermed kan det
kreeve en sammenlaegning af flere matrikler for at skabe
grundlag for et realiserbart byomdannelsesprojekt. Opti-
male projektstarrelser varierer over tid og fra investortype
til investortype, men typisk vil almene boligprojekter mini-
mum omfatte 3.000-4.000 etagemeter og private pensions-
kasseprojekter minimum 8.000-10.000 etagemeter. Mindre
matrikler, som ikke kan rumme disse etagekvadratmeter, er
ofte for sma til at kunne omdannes selvstaendigt. Der kan
veere undtagelser - eksempelvis mindre raekkehusprojek-
ter eller hvis gnsket er opfgrelse af kontorbyggeri.

Omvendt kan store matrikler pd mere end eksempelvis
50.000m? grundareal kraeve seerligt staerke investorer og
evt. flere investorer i samarbejde. En typisk lasning er, at én
grundejer — eventuelt kommunen - opkeber flere mindre
matrikler for at fremme omdannelse af et starre omrade.

I Det lille Erhvervsomrade i Ishgj er boligbyggeriet i gang side om side med erhvervsvirksomhederne.

Den anden udfordring er, at de meget sammensatte matri-
kelstrukturer ofte udggr en barriere for at skabe feelles kva-
liteter i et omrdde. Eksempelvis parkeringslasninger, men
iser etablering af sammenhaengende granne omrader,
som aldre erhvervsomrader ofte ikke rummer og som kan
skabe bykvaliteter ved omdannelse til boliger.

| de tre caseomrader giver varierende matrikelstarrelser
udfordringer, ndr der skal laves offentlig infrastruktur og
feelles arealer. | Gladsaxe er problemet, at de eksisterende
strukturer varierer meget; i Ishgj er det isaer de sma matrik-
ler, der har veeret udfordrende. | Albertslund har det ikke
veeret en betragtelig barriere.

Foto: Morten de Fine Olivarius

49



Gladsaxe

| Gladsaxe Erhvervskvarter er matriklerne af meget varie-
rende starrelse, da der ligger mange slags erhvervstyper
i omradet. Det kan ggre det sveert at skabe feelles kvali-
teteriomradet:

”Det er et meget mangfoldigt omrdde, sé det kommer
an pd, hvor i omrddet du kigger, i forhold til hvilke anven-
delser der er. Er det et af de omrédder med store matrikel-
storrelsereller smd, er det et af de steder, hvor vilaver bo-
liger, eller kigger vi der, hvor der er produktionserhverv?
Sé der er rigtig mange forskellige problemstillinger, hvor,
hvis man har et mere ens erhvervsomrdde, er der mdske
i hajere grad nogle feellestraek for hele omrddet. ” Anne

Hertz Dahlgren, byplanarkitekt, Gladsaxe Kommune.

De varierende stgrrelser og strukturer pd omradets ma-
trikler giver udfordringer i forhold til den trafikale infra-
struktur.

Tanker fra en pensionskasse

Et omrddes volumen er ogsa et af de elementer, der
skal veere til stede for, at det giver mening for en ud-
vikler som f.eks. PensionDanmark at investere i et om-
rdde. Det skal veere muligt at etablere langsigtet ud-
vikling, og det knytter sig bade til matrikelstarrelse og
tilknytning til eksisterende by og infrastruktur.

"Det er typisk noget med infrastrukturen - altsd
placering i forhold til byen eller omrédet. Og sé er det
noget med volumen. Hvis man skal til at transformere
sddan et omrdde, sG er det for os ikke sG attraktivt
med én matrikel, sG skal det veere, fordi vi kan se, at vi
kan fg fat i et sterre byomrdde, hvor vi kan lave part-
nerskaber og skabe kvalitet pd den lange bane. Vi skal
ikke investere i noget og hurtigt szelge det videre. Der
mé gerne veere et udviklingsperspektiv i det,”

forteeller Mia Manghezi, projektudviklingsdirekter i
PensionDanmark.

Barrierer og potentialer ved omdannelse

3

Ishgj

[ | omradet i Ishgj er matriklerne generelt sma. Det kan
veere en udfordring, ndr der skal skabes sammenhaeng i
omréadet. Derfor blev det i 2015 besluttet, at minimums-
stgrrelsen for grunde i det nye omrdde er 8.600m?2. Der-
for har omradets bygherrer skulle lave aftaler pa tveers
af matriklerne. Nar aftalerne er pé plads, og der er sikret
omrader pa en tilstraekkelig starrelse, lokalplanleegges
der for disse.

”Det, der ogsd var vigtigt med helhedsplanen, var at
sige: Vivil ikke udvikle matrikelvist, s derfor er der en mi-
nimumsstarrelse pd 8.600m2. Vivil ikke lave lokalplan for
under det, og det var egentligt for at sikre sammenhaen-
gen. Derfor har hver bygherre skullet ud at lave aftaler pd

tveers af matrikler. ”

Det forteeller Louise Ochmann, teamleder for plan i Is-
hgj Kommune. Helhedsplanen for omradet bruges til at
guide dette arbejde. Séledes er grundlaget for, hvordan
der lokalplanleegges, fastlagt pa forhdnd. Dermed kan
alle parter se, hvordan det forventes, at der lokalplan-
leegges, og sammenheengen i omradet kan fastholdes

ved en feelles indsats.

Det lille Erhvervsomrdde i Ishgj. Foto: Morten de Fine Olivarius



Bebyggelsesprocenter

Bade timing og et balanceret niveau for bebyggelsespro-
centen er ofte ngglen til at skabe incitamenter til at igang-
saette omdannelse og fornyelse af et aeldre erhvervsomra-
de. £ndringer i bebyggelsesprocenten ma fastleegges helt
lokalt baseret pa kendskab til markedet.

Mange erhvervsomrader er planlagt med bebyggelses-
procenter pa eksempelvis 40-50%, men ofte er den reelle
anvendelsesgrad lavere. Ved at gge bebyggelsesprocenten
kan der skabes et gkonomisk incitament for investorer til
at opkgbe arealer. Det er ofte en antagelse, at en sd hgj
bebyggelsesprocent som muligt skaber det optimale mar-
kedsmeessige incitament til at igangsaette en anvendelse.
Der er dog to ofte undervurderede udfordringer ved denne

tilgang.

Den eneer, at rationalet ikke altid er rigtigt set med
markedsmaessige briller. Ofte ligger den rigtige bebyg-
gelsesprocent - i forstadsomrader med moderate bygge-
retsveerdier og uden seerlige parkeringsrestriktioner — pa et
balancepunkt, hvor en gget taethed skaber et gkonomisk
incitament, men hvor bebyggelsesprocenten ikke er sa
haj, at parkeringslgsningerne bliver meget dyre og svaere
at realisere. Bebyggelsesprocenten skal derfor ikke veere
sd hgj som mulig.

| omrader hvor byggeretsveerdierne er hgje nok til, at
parkering i konstruktion kan finansieres, kan en optimal
bebyggelsesprocent med god plads til friarealer i nogle
tilfeelde ligge pa f.eks. 120-150%. Bliver den veesentligt
hgjere kan det medfere udfordringer med at sikre friare-
aler, dagslys i boliger og samtidig realisere en stor andel
parkering i parkeringshus. Planer med meget hgje be-
byggelsesprocenter — eksempelvis 150-185% — kraever, at
lejeniveauerne mv. kan beere parkeringslasninger i kaelder
eller P-hus, der evt. ikke teeller med i bebyggelsesprocen-
ten, samt et seerligt fokus pd dagslysforhold og opfyldelse
af friarealkrav, hvis der er tale om boligbyggeri.

Den anden udfordring er, at timingen i forhold til, hvorndr
bebyggelsesprocenten gges i plangrundlaget, er afgo-
rende for, om der skabes det rette incitament - eller om

et eendret plangrundlag mod hensigten "ldser” mulig-
hederne for omdannelse. Fastlaegger en kommune en
meget hgj bebyggelsesprocent i et omrdde med mange
virksomheder i drift og ejendomme, som ikke er opkaebt af
professionelle investorer og udviklere, kan det medfere, at
der skabes en meget hgj forventning hos grundejerne om
store gevinster ved byudvikling. Det reducerer incitamen-

tet til, at professionelle udviklere og investorer kan foreta-
ge opkeb - set i forhold til de store risici, der kan knytte sig
til byudvikling i erhvervsomrader.

| alle de tre caseomrader bliver udfordringen med bebyg-
gelsesprocenter tydelig. Det centrale problem er balance:
Hvordan sikrer man bykvalitet og plads til parkering og
opholdsarealer, samtidig med at det skal kunne betale
sig at udvikle pd omradernes grunde? Det er der ikke en
entydig lgsning pa.

Albertslund

| Hersted Industripark er den maksimale bebyggel-

sesprocenten mellem 150 og 200% i det stationsneere
kerneomrdde og teettest i den centrale del af omra-
det. Samtidig er der visse krav til arealanvendelsen

pa de enkelte grunde. Bebyggelsesprocenter er
fastsat for at sikre et stort potentiale for omdannelse,
forteeller Sgren Kehr, projektleder for byudviklingen i
Hersted Industripark, Albertslund Kommune:

Vi skal bdde sarge for, at der er et atkast i udviklings-
projekterne, og vi skal serge for, at noget af det afkast,
kan geninvesteres i omrddet via grundejerforeninger
eller loven om private veje. Vi har ensket at skabe en
okonomisk rummelighed, sé der er finansiering til at
lave de fysiske forbedringer, der er behov for. Hersted
Industripark er et industriomrdde i dag, og bern og fa-
milier skal ikke bo i et industriomrdde. Med udnyttel-
sesgraderne vil vi sikre, at etableringen af cykelstier,
fortove og rekreative omrdder understattes ved, at ud-

viklere bidrager til at skabe et bymiljo af hej kvalitet.
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Gladsaxe

Der er sket en forandring i @nskerne til byens ud-
formning over den arraekke, hvor omdannelsen af
Gladsaxe Erhvervskvarter har vaeret pa tegnebraet-
tet. Mens man i begyndelsen planlagde at bygge
ret hejt, er det nu nogle andre ambitioner med
lavere byggerier, der streebes efter. Og dermed
ogsa lavere bebyggelsesprocenter. Samtidig skal
bebyggelsesprocenten balanceres saledes, at der
kan tjenes nok pa byggeriet til, at der ogsa er rad
til at handtere jordforurening, etablere parkering
0SV.:

Vi har sat bebyggelsesprocenten op for at sige, at sd
regner man med at komme over et break-even i for-
hold til, hvad det koster at udvikle. For der skal ogsd
veere noget til jordforurening, og hvad der ellers kan
veere. For hvordan er det, vi lander det der sted, hvor
det bade haenger sammen akonomisk for udvikleren, ‘

. tidia h Jori beb / Ring 3 deler Gladsaxe Erhvervskvarter
0g vi samudig har en parxeringsnorm og be )/gge; i to. Anlaeggelsen af letbanen er i gang.
sesprocent, der haenger sammen. Det handler ogsd Arriva er en af de virksomheder, der ligger
om, hvad man tar politisk og har ambitioner om ” fomradet

siger Anne Hertz Dahlgren, byplanarkitekt, Glad-

saxe Kommune.

Ishg;j

| Ishaj ensker byrddspolitikerne ikke, at der bliver
bygget for hgjt og teet i Det lille Erhvervsomrade.
En lav bebyggelsesprocent giver dog en starre
gkonomisk risiko for bygherrer. For med en lavere
bebyggelsesprocent er de potentielle indteegter
tilsvarende mindre. Det giver feerre midler til at
handtere gvrige omkostninger ved grunden, iseer
forurening og parkering. Det forklarer Berit Mathie-
sen, centerchef i Center for byudvikling og naturi
Ishgj Kommune:

“Hvis man skal gé ned i bebyggelsesprocent og gé
ned i fortsetning, sd skal nogen pdtage sig en risiko,
for de kaber, om de omkostninger der er i forhold til
at rydde op i forureningen ... Det pdvirker en pris, 0g
det er ubekendt. Og sd laenge, man ikke har ryddet
grunden, ved man ikke, hvad der gemmer sig. Det gor

byggeskonomien mere usikker. ”’

En raekke forskellige bygherrer er ved at
opfare boliger, og omdannelsen fra er-
hvervskvarter til boligomrade er i fuld gang
i Det lille Erhvervsomrade i Ishgj.

Foto: Andreas Hvidt

Foto: Morten de Fine Olivarius



Kommunalt opkeb af jord

Kommunerne ejer kun sjeeldent de omrader, der skal
omdannes. Derfor kan der veere et gnske om at opkgbe
ejendomme og grunde med henblik pa at skabe stagrre
matrikler, rekreative arealer eller ny infrastruktur. Det er alt
sammen udgifter, der kan veere nadvendige for at skabe et
sakaldt abningstraek — altsa en intervention, der viser, at
omradet rent faktisk kan genteenkes.

Ved omdannelser der gari std pa grund af grundejeres
forskellige behov og timing i forhold til en kommende
omdannelse, kan det i nogle tilfeelde veere en lasning, at
en kommune eller en starre investor kaber "blokerende”
virksomheder ud. Ofte vil det veere en basal grundforud-
seetning, at den koordinerende part (eksempelvis kommu-
nen) har etindgdende kendskab til hver enkelt virksom-
heds fremtidsplaner.

En seerlig problemstilling i den forbindelse er anlaegsloftet.
Kommunerne har kun en vis maengde penge, de ma bruge
til anleeg — og hvis de veelger at kgbe jord i et erhvervs-
omrade, sd indregnes det i anleegsloftet. Det kan i sig

selv udggre en barriere. Samtidig ma kommunerne ikke
opkebe og saelge med efterfglgende tab, ligesom de ikke
méaindgd i spekulation. | stedet har de tre casekommuner
lavet frivillige aftaler med grundejerne i omradet for at
kunne arbejde med omdannelserne.
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Albertslund

A

nlaegsloftet har veeret en udfordring for Albertslund
Kommune i udviklingen af Hersted Industripark. Om-
dannelsen er et stort projekt kommunens relativt lille
starrelse taget i betragtning, og der er mange priorite-
ter, der skal ga op. Sgren Kehr, projektleder for byud-
viklingen i Hersted Industripark, Albertslund Kommu-
ne, forklarer:

I Albertslund Kommune vi vil gerne styrke vores akono-
miske beeredygtighed ved at skabe et bedre skattegrund-
lag gennem byudvikling. Men den nedvendige offentlige
infrastruktur kraever et keempestort traek pd kommune-
kassen og dermed 0gsé et traek pG anleegsrammen, som
der ikke er plads til i dag. Anlaegsloftet udfordrer derfor
sammenheengende byudvikling i denne sterrelse, hvor
omdannelse af veje, etablering af daginstitutioner og
skoler og al den evrige offentlige service er en forudsazet-
ning. Dem, der flytter ind, har behov for cykelstien og dag-
institutionen og skolen fra dag et, men kommunen kan
ikke bygge, da anlaegsrammen fastholdes, og ikke kan
udvides i forbindelse med den seerlige byudviklingsind-
sats”.

Gladsaxe

Gladsaxe Kommune ejer kun begreensede arealer i
erhvervsomradet, og kommunen planlaegger ikke at
opkgbe yderligere. Det, at de ikke er ejere, giver isaer
nogle barrierer i forhold til infrastruktur og feellesom-
rdder, hvor det kraever en del koordination og velvilje

fra grundejere at finde faelles fodslag.

?Vi har stort set ingen arealer nede i omrddet ... Vi har et
vejhjorne her og der, hvor man kan gare et eller andet, og
det er smalle veje og smalle fortove, sd der er ikke meget
areal at gare godt med, og det gzelder ogsd i forhold til
at fortzette omrddet, for vi kan ikke fylde mange flere biler
pd vejene, og det er ogsd sveert at lave cykelstier og flere
stier.” Anne Hertz Dahlgren, byplanarkitekt, Gladsaxe

Kommune.

Det gzelder blandt andet i forbindelse med udbygning
af fortove, cykelstier og begranning. Maj Green, by- og

miljadirekter, Gladsaxe Kommune, forteeller:

Vi kan planlzegge for nye forbindelser i omrddet, ndr
vi udarbejder lokalplaner. Det betyder, at vi mé arbejde
fragmenteret, og at det kan blive en meget langsomme-

lig proces at skabe sammenhaenge i omrédet. ”’

Det vil blive et stgrre aftalemaessigt puslespil at fa det
til at gd op i hele omradet, nar kommunen ikke ejer

flere arealer eller veje.

Ishgj

Ishaj Kommune ejer ikke mange grunde i Det lille Er-
hvervsomrade og har ikke gnsket at opkgbe grunde-
ne i forbindelse med omdannelsen. Det mener plan-
leeggerne dog ikke i sig selv er et problem i forhold
til omradets udvikling. Problemet er derimod, at det
kan veere sveert for bdde nye og eksisterende erhverv
at finde nye grunde i kommunen:

”De skal ud at finde et andet sted i de eksisterende er-
hvervsomrdder, og vi hjeelper og vejleder dem, men laen-
gere kan vi ikke g4, for vi er jo ikke et ejendomsmaeg-
lerkontor, der formidler keb og salg ... Barrieren er ikke
kommunal finansiering, barrieren er Fingerplanen og
transportkorridoren i forhold til, at der p.t. ses en efter-
spergsel efter erhvervsarealer langs Kege Bugt motor-

vejen. ”” Siger Berit Mathiesen, centerchef i Center for
byudvikling og natur, Ishgj Kommune.

En af virksomhederne i Foto: Jakob Frisk Maibom

Gladsaxe Erhvervskvarter



Jordforurening

| omdannelsesprojekter, hvor der bliver bygget boliger

pa tidligere industrigrunde, kan jordforurening have
betydning for fremtidig brug og udvikling af projektet.
Jordforurening stammer typisk fra industritunge virksom-
heder, som gennem tiden f.eks. har benyttet olie og andre
kemikalier i deres arbejde. Danske Regioner har det over-
ordnede ansvar for at sikre oprensning af forurenet jord i
Danmark, der kan veere til skade for mennesker og milje.

Der kan veere stor forskel pa forurenede grunde. Det er
nemlig ikke alle forureninger, der kan renses op af jorden.
Forurenet jord kan ligge dybt eller under eksisterende
bygninger, hvor det kan veere sveert at komme til, eller
veere blevet spredt med grundvandet. Det kan altsd i nogle
tilfzelde veere en dyr affeere at rense op.

Vil en grundejer bygge eller grave pa forurenet grund, skal
kommunens miljgafdeling sages om en sakaldt §8-til-
ladelse. Den sikrer blandt andet, at forurenet jord ikke

Gladsaxe

| erhvervskvarteret i Gladsaxe er der flere kendte jord-
forureninger. Der er udfart en kortlaegning af maeng-
den og typerne af jordforurening samt af, hvilke grunde
det drejer sigom. Udfordringen kan veere at det ikke

er nemt at kende det praecise omfang, far omdannel-
sesarbejdet gari gang. Det kan betyde, at der kommer
store og uventede regninger til de grundejere, der vil
bygge nyt eller renovere.

Det kan ogsa pavirke investorernes krav til, hvor meget

de ma bygge:

”Det er bare dyrere at investere pd areal, der er smdfor-
urenet, eller hvor man ikke rigtig kan vide det. Og sé har
de nogle gange nogen urealistiske forventninger til, hvad
de kan fé lov at bygge i stedet for at fG det regnestykke

tilat gé op.”” Maj Green, by- og miljgdirekter, Gladsaxe
Kommune.

Det kan endvidere skabe konflikt ved kab og salg af
grunde. Disse ting kan igen medvirke til, at grundsalg
og byggeri udskydes, sa hele omdannelsen kommer til
at foregd langsommere.

skaber risiko for menneskers sundhed ved byggeriet. En
sadan tilladelse koster tid. Kommunen kan stille krav om
yderligere undersggelser, far en tilladelse kan gives, det
kan blive relevant at fa eksterne raddgivere til at udfare
undersggelsen, og sd er tilladelsen afhaengig af underse-
gelsernes resultater — hvor stor forureningen er, og hvilke
forurenende stoffer der findes i jorden. Et eventuelt grave-
arbejde eller bebyggelse ma farst starte, ndr kommunen
har givet tilladelsen.

Omdannelsen af zeldre erhvervsomrader kan altsa byde
pa udgifter bade i forhold til oprensningen og tidsplanen
for et potentielt udviklingsprojekt. Mulige jordforeninger
er derfor en potentiel barriere i forhold til @nsket omdan-
nelse. Der er jordforurening i alle de tre caseomrader. Det
er ikke et direkte problem for projekterne, men giver dog
nogle usikkerheder i forhold til projektgkonomien for
bygherrer - idet fund af jordforurening kan medfare en
uventet ekstra regning.

Albertslund

[ Endel af jorden i Hersted Industripark er forurenet
i folge Region Hovedstaden. Kommunen ejer ikke
grunde i omradet, og derfor er det udviklernes
ansvar at tage hand om forureningen, ndr de byud-
vikler. Lgsningsmulighederne beskrives i miljgrap-
porterne for planerne, og den fysiske handtering
fastlaegges i samarbejde med kommunens miljg-
myndighed.

Ishgj

| Ishgj er der kun enkelte kendte jordforureninger i
Det lille Erhvervsomrade.

Udfordringen ved jordforurening i Det lille Erhvervs-
omrade er, at det skaber en usikkerhed om bygge-
gkonomi. Louise Ochmann, teamleder for plan i Ishgj
Kommune, uddyber:

”Jordforurening er ikke nedvendigvis en selvsteendig
udfordring, men det en udfordring dér, hvor der skal
renses meget op ... Hvis man skal gé ned i bebyggel-
sesprocent og gd ned i fortaetning, sé skal nogen péta-
ge sig en risiko, for de kaber, og de omkostninger der
er i forhold til at rydde op i forureningen. ”’
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Bygningerne

Arkitektur og bygningsbevaring

De eksisterende bygninger og arkitekturen i erhvervs-
omraderne har stor betydning for, hvordan omradet kan
omdannes.

Bygningsmassen i de tre erhvervsomrader har forskellige
karakteristika afheengig af, hvorndr erhvervsomradet er
opfert. Fabriksanlaeg fra 1920- og 30’erne er praeget af
planleegnings- og rationaliseringstrang. Arkitekturen er
ofte karakteriseret ved, at der side om side opfares etage-
bygninger, shedtagsanleeg og halbygninger. Ofte er byg-
ningerne opfart med jernbeton og store vinduespartier.

| perioden 1945-70 blev idealet fladefabrikken indrettet
for at imedekomme samlebdndsproduktion. Bygningerne
skulle gerne veere store med fleksibel karakter og opfert
med standardiserede byggeelementer. Den tidstypiske
bygningskrop erien eller to etager. Dogmet var funkti-
onsadskillelse og planleegning for industriomrader vaek
fra beboelsesomrader. Det lille Erhvervsomrade i Ishgj og
Hersted Industripark er opstaet i denne periode.

En bevaring af hele eller dele af bygningerne i et erhvervs-
omrade kan veere med til at give omradet en identitet og
et seerkende, uanset om erhvervsomradet skal transfor-
meres til nye formal eller fortsat skal veere et erhvervsom-
rade. En registrering af bygningsmassen i forhold til beva-
ringsveerdier kan vaere med til at forlgse dette potentiale.

Genanvendelse af industribygninger kan bidrage til udvik-
ling af arkitektonisk kvalitet med et steerkt lokalt seerpreeg.
I madet mellem gammelt og nyt kan der opsta unikke
byrum med eestetisk variation og skarpe kontraster. De
forskellige tidsmaessige lag kan fortaelle en lokal udvik-
lingshistorie, som peger fremad netop ved at bygge videre
pa de gamle bygninger.

| en analyse af CO,-udledning og totalgkonomi i renove-
ring og nybyg fra Rambglli 2020 slas det fast, at nedriv-
ning og efterfalgende erstatningsbyggeri ikke blot er den
dyreste lgsning totalakonomisk set, men ogsa belaster
klimaet med op til 55% mere end renovering af eksiste-
rende byggeri. De klima- og miljgmaessige fordele traeder
tydeligst frem jo mere omfattende en bygning renoveres
sammenlignet med nedrivning.

For at kunne indl@se dette potentiale, sd kraever det, at en
kommune har screenet og kortlagt sin bygningsmasse.
Flere kommuner er i gang, men kommunerne har meto-
defrihed i forhold til kortlaegningsmetode med hensyn til
bygningsarv og kulturmiljeer. Mange kommuner mangler
endnu at kortleegge bevaringsveerdier i industriomrader. |
de tre erhvervsomréder er langt sterstedelen af bygning-
erne ikke vurderet i bygnings- og kulturhistorisk sammen-
haeng set i forhold til bevaringsveerdier.

Arkitekturpolitik kan ogsa veere en made at fa fornyet
fokus pd mulige potentialer i bygningsmassen i aeldre
erhvervsomréder.

Det lille Erhvervsomrade i Ishgj Foto: Morten de Fine Olivarius



Gladsaxe

Gladsaxe Erhvervskvarter er et af Danmarks aeldste
planlagte industriomrader. Her er bade matriklerne
og bygningerne meget varierede, hvilket afspejler den
lange periode, hvori bygningerne er opfert. En stor del
af bygningsmassen karakteriseres af at veere opfart fra
1930%erne til 1970%erne. Siden er flere nyere bygninger
kommet til.

Bygningsmassen er arkitektonisk varieret - fra klassi-
ske murstensbygninger, der huser nogle af de mindre
erhvervsdrivende til store domiciler, der huser virksom-
heder sdsom Novo Nordisk og MT Hgjgaard. Bygnings-
hgjden er de fleste steder 1-2 etager med lange facader
ud mod vejene.

Fra 2003 til 2007 skabte Slots- og Kulturstyrelsen i sam-
arbejde med kulturhistoriske museer og kommunerne
et overblik over industrisamfundets fysiske kulturarv og
udpegede nationale og regionale industriminder. Glad-
saxe Erhvervskvarter i Gladsaxe Kommune blev udpeget
til at veere ét af i alt 161 regionale industriminder. Glad-
saxe Kommune udarbejdede et kommuneatlas (1998),
hvor bygninger bygget frem til 1966 blev vurderet i for-
hold bevaringsveerdier, blandt andet enkelte industriel-
le bygninger bygget efter 1940 i Gladsaxe Erhvervskvar-
ter. Erhvervsomradet er for nuvaerende ikke yderligere
kortlagt eller registreret i forhold til bevaringsveerdier,
men et kortlaegningsarbejde er under opstart.

Bevaring af karakteristiske industribygninger ~ Foto: Anja Meier Sandreid
kan veere med til at give et erhvervsomrade

kvalitet og lokal identitet, hvadenten omradet

fortsat skal veere et erhvervsomrade eller

omdannes til boliger. Her en bygning pa Syd-

marken i Gladsaxe Erhvervskvarter.

Albertslund

Hersted Industripark domineres af flade bygninger med
varierende udtryk. Omradets flade karakter brydes af
enkelte vertikale bygninger som kaffetarnet, kontortar-
net, skorstene etc. | det er der ogsa et potentiale. Krop-
pedal Museum har peget p3, at de vertikale bygninger
kan fungere som vartegn for omradet og give det identi-
tet. Bevares sddanne bygninger, kan de pa laengere sigt
veere vaerdiskabende.

Kulturarvsstyrelsen, Kroppedal Museum og Albertslund
Kommune udarbejdede i 2012 rapporten Kulturarv
iindustrilandskaberne i Albertslund Kommune. En
lang reekke bygninger pa Naverland, Formervang,
Smedeland og Malervang i Hersted Industripark er pa
baggrund af rapporten udpeget til at have bevarings-
potentiale, ogsd i den nyeste kommuneplan fra 2022.
Kaffesiloen p& Smedeland 36 og asfaltfabrikken Colas

pa Fabriksparken 34-36 er dog ikke udpeget.
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Barrierer og potentialer ved omdannelse

3

Ishgj

| Det lille Erhvervsomrdde i Ishgj karakteriseres byg-
ningerne af primaert at veere opfert i 1960-70%erne eller
senere til erhvervsformal. Bygningshgjden er de fleste
steder 1-2 etager, men brydes af enkelte skorstene, der
rager op i hgjden, ligesom de nye boligbebyggelser
mod syd er hgjere end de fleste erhvervsbygninger i
omrédet. Sterstedelen af bygningerne i erhvervsomra-
det har lange, monotone facader i forskellige materialer
i deempede farver ud mod vejene. | omradet ligger ogsa
enkelte villaer. Erhvervsomradet er ikke kortlagt eller
registreret i forhold til bevaringsveerdier.

Solceller stod oprindeligt i helhedsplanen for Det lille
Erhvervsomréde, men blev siden droppet. Dog har flere
bygherrer af egen drift etableret solceller pa tagene. |
den reviderede plan er detigen skrevet ind. Her stdr, at
der skal etableres solceller pa flade tagarealer, og at de
kan integreres i bygningers facader.

Eksempel pa typisk funktionel Foto: Morten de Fine Olivarius

arkitektur i Hersted Industripark

Tanker fra erhvervslivet

"Det, der 0gsd er en fordel for vores café, er, at vi er et
afbraek rent visuelt imellem alle de store kontormiljeer.
De ligner hinanden for meget, og dér er vi noget andet.”
Rasmus Sgndergaard, Grannys House,

Gladsaxe Erhvervskvarter.

Arkitekturpolitik i Gladsaxe

Gladsaxe Kommune har udviklet en arkitekturpolitik,
der skal vejlede og give retning, nar bdde kommunen
og private udvikler og bygger nyt. Med hovedoverskrif-
terne menneskeligt afseet, stedsans og verdensmal
omfatter arkitekturpolitikken méalsaetninger for blandt
andet bynatur, energioptimering, tryghed, levende by-
rum, gren mobilitet og kulturarv. Gladsaxe Kommune
ser kulturarven som en veerdi, der kan veere med til at
udviklingen sker med bevidsthed om steders identitet.
Derfor skal det vurderes om enten bygninger eller an-
dre elementer i et neermiljg er bevaringsveerdige eller
har en social eller kulturel veerdi. Ved at genanvende
bygninger bliver de en ressource, enten som byggema-
terialer, men i lige sé hgj grad ved at bidrage til stedets
forteelling og identitet. Det gaelder ogsa erhvervsomra-
derne.

| arkitekturpolitikken understreges det, at bade kom-
munen og de private virksomhedsejere har et ansvar

i forhold til at teenke i ombygning og optimering af
eksisterende byggeri inklusive erhvervsbyggeriet. Gen-
anvendelse af bygninger og byggematerialer knyttes
desuden til en konkret vision om en klimadesignet by
som et redskab for at mindske CO2-udledningen.

Arkitekturpolitik i Albertslund

/Albertslund Kommunes seneste arkitekturpolitik er
fra &r 2000. Idealer om tilgang til granne omrader,
alternative boformer og adskillelse af fodgeengere og
karende trafik har praeget byen og dens nutidige ka-
rakteristika. Arkitekturpolitikken beskriver fremtidens
idealer som rettet mod baeredygtighed, fornyelse og
renovering forankret i en helhedsorienteret planlaeg-
ning. Hersted Industripark er ikke konkret beskrevet,
men den historiske sammenhaesng og lokale saerpreeg
fremhaeves som vigtigt. Ved renovering og ombygning
skal det miljgmaessige aspekt inddrages i tilleeg til
bevidsthed om materialer for at opnd bade sammen-
heeng og identitet. Albertslund Kommune er pt. ved
at udarbejde en ny arkitekturpolitik.




Genanvendelse af byggematerialer

Bygherrer kan made praktiske barrierer ved transforma-
tion af en bygning eller konkret genanvendelse af bygge-
materialer. Iseer bygningsreglementet kan vanskeliggare
genbrug af byggematerialer. Samtidig kan genbrug af dele
af bygninger betyde en stgrre usikkerhed med hensyn til
omkostninger.

Saebefabrikken i Gladsaxe Erhvervskvarter er et eksem-
pel pa nye funktioner i en tidligere fabrik.

Foto: Lase Baylund

Foto: Lase Baylund

Planloven giver p.t. ikke kommunerne hjemmel til at stille
krav om CO,-reduktion eller genbrug af materialer i bygge-
riet. Langt hen ad vejen er der behov for at indga frivillige
aftaler med bygherrer. Til gengzeld er der vid selvbestem-
melsesmulighed for kommunerne, nar der er tale om f.eks.
offentligt byggeri. Her er det muligt at stille krav til f.eks.

at undersgge mulighederne for at benytte genanvendte
materialer i nyt offentligt byggeri.

Case 11: Saebefabrikken i
Gladsaxe Erhvervskvarter
Da Ejler Jensen byggede en solid bygning i rade mursten
til sin seebefabrik i Sgborg i 1949, var det i et omradde mest
bestdende af marker og fabrikker. Sidenhen voksede
erhvervsomradet op omkring fabrikken. | 1987 stoppede
saebeproduktionen, og virksomheden blev omstillet til at
producere plastikemballage. | de seneste &rvar den gamle
saebefabrik blevet slidt, og plastikvirksomheden skulle
flyttes til Svendborg. De nuveerende ejere s& nye mulig-
hederide gamle lokaler og satte gang i en renovering af
bygningen, s& den kunne huse nye typer af erhverv. | dag
huser den gamle bygning et innovativt vaekstmiljg med
sma moderne virksomheder, kreative aktgrer og produk-
tioner.

Faren stiftede Saebefabrikken, og som dreng har Anders
Jensen arbejdet pa fabrikken med at pakke saebe og
overtog siden direktgrposten i en arraekke. Da plastikpro-
duktionen pa Saebefabrikken flyttede til Svendborg, stod
han derfor med en udfordring.

”Sd stod jeg med to ret nedslidte bygninger og taenkte,
hvad fanden ger vi nu. Og s kom kommunen og hjalp i
gang med erhvervslivet. Jeg ved ikke, hvordan det lykke-
des, men jeg fik i hvert fald fat i en raekke unge ivaerksaet-
tervirksomheder (...), som var interesserede i lokaler her i
Saborg. Og sd gik jeg ellers i gang med at indrette lokaler-
ne til dem. Hvis du kom herud, ville du ikke kunne se, at her
engang har veeret produktion. (...) Bygningerne ligner jo
sig selv. Indvendigt er de bevaret som store lokaler, der er
ikke sat skillevaegge op. Det, der er gjort, er, at jeg har sat
kakken og badeveerelse op. Sd de stdr stadig som industri-
lokaler, men som man kan holde ud at veere i. (...) Det er
et meget godt eksempel pd, hvad man kan bruge de der
bygninger til i industrikvarterer” forteeller Anders Jensen.

Aktorer:
Ejer: Ejers A/S
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Certificeringer af nyt byggeri

Et andet potentiale i et erhvervsomrade kan veere cer-
tificeringer af nybyggeri i forhold til klimabelastning og
baeredygtighed.

Et stigende krav om dokumenteret baeredygtighed i byg-
geindustrien betyder, at certificeringssystemer efterhan-
den er blevet fuldt integrerede komponenter i meget nyt
byggeri. Som falge heraf er der de senere ar dukket flere
og flere certificeringssystemer op, som adskiller sig meget
i deres fokus og anvendelser.

| skrivende stund er DGNB den mest brugte certificering
ved nybyggeri. DGNB-certificeringen evaluerer byggeri ud
fra seks hovedomrader: Miljgmaessig kvalitet, skonomisk
kvalitet, social kvalitet, teknisk kvalitet, proceskvalitet og
omradekvalitet. En LCA (Life Cycle Assessment) eller en
livscyklusvurdering er en metode til at vurdere et byggeris
klimapavirkning. En LCA analyserer miljgpavirkninger og
ressourceforbrug, der er knyttet til et specifikt produkt.

Der erikke seerligt fokus pa baeredygtigt byggeri og certifi-
ceringer i nogle af de tre erhvervsomrader.

Det lille Erhvervsomrade i Ishgj Foto: Morten de Fine Olivarius

Ishgj

Ishgj Kommune har i sin klimaindsats blandt andet
haft fokus pa mobilitet og regnvandshandtering,
men der har ikke vaeret et szerskilt fokus pa selve
byggeriet i forhold til CO2-reduktion. Kommunen
haringen certificeringskrav, sa det er begraenset,
hvilke klimamaessige tiltag der bliver prioriteret i
opfarelsen af bygninger i omrddet, udover det der
kommer fra Bygningsreglementet.

Kommunen udarbejderi 2022 og 2023 en klima-
handleplan efter DK2020-modellen. | fordret 2023
star politikerne overfor at skulle veelge, hvilke
indsatser Ishgj vil tage i brug for at reducere CO»,
herunder hvilken rolle krav til nybyggeri evt. skal
spille i handleplanen.

Albertslund

For nogle af de gamle bygninger i Hersted Industri-
park er det sveert at finde nye formal. De er ikke alle
af lige god kvalitet. Det kan veere sveert at bevare det
eksisterende og samtidig leve op til ambitionerne for
bolig- og bykvalitet.

For nuveerende stilles der ikke szerlige krav til om-
fanget af CO2-udledning, i det private byggeri. Det
fortaeller Sgren Kehr, projektleder for byudviklingen i
Hersted Industripark, Albertslund Kommune.

”Beeredygtighedskrav til byggeri - vi arbejder aktivt
i planleegningen med klimahéndtering, biodiversitet,
gkonomisk og social beeredygtighed og til en vis grad
bydelens samlede CO2-aftryk. Men vi mangler mulighe-
der for at fremme en lav COz-udledning under etable-
ring og i bygningens drift. Vi har ambitiose kommunal-
politikere, men lige nu kan vi ikke hjzelpe dem, hverken
i bygningsreglementet eller planlzegningen ... Derfor
er vi superglade for, at de fleste udviklere gnsker at
DGNB certificere deres projekter. ”

Desuden ser forvaltningen frem til at kunne under-
stgtte de politiske ambitioner i langt hgjere grad, nar
det nye bygningsreglement (BR23) treeder i kraft og
de forventede aendringer i planloven vedtages.



Tanker fra udviklere

For udviklerne er beeredygtighed og kommunale
klimamal vigtige for udviklingen af et omrade og ikke
mindst for samarbejdet mellem udvikler og kommune.

| Hersted Industripark ser Jesper Larsen, direktar i Pro-
perty Partners og formand for grundejerforeningen bae-
redygtighed som en given forudsaetning for al fremtidig
udvikling. Derfor mener han ogsa, at det ber fremga som
en klar preemis fra start.

” Jeg tror, de fleste er begynd't at indse, at det er noget,
man skal forholde sig til, men jeg tror ikke, at der er
mange, der forholder sig til det endnu. Jeg tror, mange
stdr ligesom Moses ved Det rade Hav og ved ikke helt,
hvor de skal starte. Dels er der noget lovgivning, der

ger, at man skal forholde sig til det, og dels er mange
virksomheder jo i beraring med en eller anden sam-
arbejdspartner, hvor der stilles sterre krav til at kunne
dokumentere, hvad man gar. Sd det kommer, uanset om
man vil det eller e ”, siger Jesper Larsen.

Det handler ikke om, hvorvidt baeredygtighed skal
indgd i processen, men om at kommunen ggr klart fra
start, hvilke konsekvenser nye tiltag har for grundejer-
ne.

Hersted Industripark

”Det er positivt at samarbejde med en kommune, der
har klimamdl eller mdl for biodiversitet, men hvis der
ikke er det, sé arbejder vi videre med det selv, og sd invi-
terer vikommunen med ind. Men det er selvfalgelig altid
sjovest at arbejde sammen med nogen, som 0gsd synes
det er sjovt ” forteeller Mia Manghezi, projektudviklings-
direktar, PensionDanmark.

Johan Tofte, der er projekt- og udviklingschef i
Wihlborg, er enig og papeger manglen pa plads, det
giver mening at udvikle pa.

”Du finder ikke store tomme arealer, og hvis du ger, ville
jeg vove den pdstand, at de ikke skal bygges pd. Hvis du
finder store granne omrdder, sé synes jeg, de skal beva-
res. Vi skal vaerne om den biodiversitet, vi har, sG skulle
man ikke hellere benytte sig af nogle af de gré tomme
pladser, der er. Mange af de her erhvervsomrdder ligger
jo supercentralt, der kommer letbane, som binder dem
alle sammen. Hvis du kerer langs Ring 3, sé finder du jo
20 omrdder, som er ideelle at arbejde med. 7

Foto: Andreas Hvidt
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"Brug de historiske spor “Omdannelse af eldre erhvervsomrdder kan
kreativt til at skabe variation, styrkes, hvis man udvikler gode naboskaber
identitet og generelt mere speen- og samarbejder om forskellige ting - fuld-
staendig som foreninger i handelsgader. Det
kan handle om fxmuligheden for at
bruge hinandens faciliteter (x
maderum), brug af hinandens ydelser i egen

dende byrum. Og prev at komme uden
om tendensen til kun at fokusere pd
nostalgi og det paene. TaenKk i stedet
bevaringsvaerdier kreativt og — forretning, fzelles interessevaretagelse (fx
bredt og kombiner forskellige perspekti- Ao p i forhold til offentlig transport) og fzelles
ver. Hvis vi som udgangspunkt for trans- i branding.”

formationen af et byomrdde samtaenker

s i ] Ole Stilling
kulturhistoriske bevaringsveerdier med direkter for By og Erhverv,
genbrug ud fra et baeredygtighedshen- Harsholm Kommune

syn har vi et staerkt udgangspunkt for at

teenke i nye baner.”



Tanker fra projektets
folgegruppe

Igennem projektperioden har en folgegruppe givet en raekke faglige inputs. Her er desuden nogle af de tanker,
som nogle af falgegruppemedlemmerne har haft generelt om omdannelse i erhvervsomrader.

Vi skal vaerne om vores bygningskulturarv
og ikke edelaegge eller fjerne elementer, der
principielt fungerer. Derfor bar bygningsreg-
lementet ved transformationsprojekter skabe
rum for konkrete vurderinger og et niveau

af smidighed der tillader, at eksisterende
bygninger ikke nadvendigvis behandles efter
samtlige normer og reglementer. Bygninger
er fodt med en byggeteknisk logik, der grund-
lzeggende bar respekteres. Kun sdledes kan
vi bevare mest muligt af vores sunde
bygningsmasse. Ofte kan bygningerne
ikke opdateres til gaeldende krav, uden at den
byggetekniske - og dermed arkitektoniske -
kvalitet forringes. Ved fredede bygninger, er
man bevidst om dette, hvilket man i hgjere

grad burde tage leere af”

Sgren Pihlmann
arkitekt og founder,
Pihlmann Architects

”For at omdannelse af erhvervsomrdder til
fremtidig blandet anvendelse kan blive en
succes, md ikke blot de eksisterende og frem-
tidige fysiske forhold kortlzegges 0g fo rstas
- ogsa en forstdelse for nye be-
hov og relationer ma skabes. Fiere
nye brugere skal lzere at forstd og respektere

hinanden, ellers virker det ikke.’

Jakob Sandell Sgrensen
associeret partner og landskabsarkitekt,
Schenherr og Danske Landskabsarkitekter

”Baeredygtige og sammenhaen-
gende byer med de funktioner, der skal
til, er vigtigt. Derfor bar bygninger i hgj grad
genbruges og ikke rives ned. Det betyder at
erhvervsomrdder ikke bare ber rives ned og
erstattes med ny boligbebyggelse - vi sal pas-
se pd vores ressourcer. Der er ogsd lebende
brug for nye erhvervs- og virksomhedsfunkti-
on i byomrdderne. F.eks. skal der vaere plads
til transport-, logistik- og varevirksomheder,
som forsyner og understatter det avrige by-

omrdde, lokalt og regionalt.”

Morten Lgber
chefkonsulent,
Dansk Industri

"Allerede ndr de forste overvejelser om om-
dannelse af eksisterende erhvervsomrdder
tages, er det vigtigt at medtage mal for
ressourcer, klima- og miljofor-
hold og mobilitet. pet kan vare nye
anvendelser af eksisterende bebyggelse,
genbrug af byggematerialer ved ombygning,
gode forhold for aktiv mobilitet og et generelt
fokus pd klimapdvirkningen i planlaegningen
af omrddet. | sig selv er omdannelse frem for
byggeri pd bar mark jo den farste positive kli-
maovervejelse. Desto tidligere det kan indga i
helheden i planlaegningen, desto nemmere er
det at integrere og holde fokus pa.”

Sif Enevold
chefprojektleder, Gate 21
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Opmarksomhedspunkter

Rapporten viser, at der er mange opmaerksom-
hedspunkter i en byomdannelsesproces - iseer i
erhvervsomrader. Processerne er alle forskellige
og tids- og kontekstafhaengige, men der er en
raekke spergsmal og overvejelser, der har vist
sig gode at arbejde ud fra. Pa naeste side lister vi
otte af de vigtigste.

65



Opmarksomhedspunkter

5

Kommunens rolle

Kommunerne skal vaere bevidste om
deres rolle

Adskillelse af myndigheds- og
facilitatorrollen

Med en klar rollefordeling som kommune kan man
komme laengst i sin kommunikation til interessenterne.
Nogle virksomheder og investorer giver udtryk for, at det
kan veere sveert at skelne, om det er som myndighed eller
facilitator i det konkrete erhvervsomrade, kommunen gar
sin stemme geeldende. En fordel kan veere at have for-
skellige personer, der varetager de forskellige roller, det er
isaer vigtigt i omrader med erhvervsnetvaerk. Her kan man
lade sig inspirere af de igangvaerende bymidtesamarbe;j-
der, hvor samme problemstilling ger sig geeldende. For at
komme i mdl med en omdannelse er en forstdelse for de
enkelte virksomheders behov pa kort og pa lang sigt helt
ngdvendig. Det afhaenger af et givent erhvervsomrades
starrelse om og hvordan, en kommune kan fa et overblik.
Der kan veere bade fordele og ulemper ved at have et er-
hvervsnetvaerk i kommunen. Spargeskemaundersagelser
og dialogmader kan vaere nogle af maderne til at kende
virksomhedernes behov, udviklingsplaner og tidshorisont
bedre

Velfeaerdsinfrastruktur som
abningstraek

Velfaerdsinfrastruktur af hej kvalitet er afggrende, hvis der
skal tiltreekkes nye borgere. Det kraever offentlige investe-
ringer, hvis der skal omdannes til boliger, fordi det ofte
betyder @get behov for daginstitutioner og skoler med
videre. Men det er ogsa her, at der errisiko for, at det kan
veere sveert at styre timingen i forhold til tempoet i omdan-
nelsesprocesserne. Risikoen kan minimeres, hvis der er
eksisterende tilbud i nserheden af erhvervsomrader, der
kan udvides.

Proces for
omdannelsen

Kommunerne sgger den rette balance
mellem investeringssikkerhed og
dynamik

Kommunen som grundejer?

Der er meget stor forskel pa, hvad kommunerne kan
gennemfare og planlaegge for. | tilfeelde hvor en kommune
ejer matriklerne har den bedre mulighed for at styre udvik-
lingen og kan desuden stille krav til aktererne i omdannel-
sen. Alternativt skal der samarbejdes med de eksisterende
grundejere. Nogle kommuner fgrer en aktiv jordpolitik og
opkaber jord, s& de kan gennemfare deres planer. Det be-
graenses dog af anlaegsloftet. Anlaegsloftet bliver i stigende
grad en barriere for mange kommuners byudvikling - og
vil nok ogsa fare til nye selskabsdannelser.

Fokus pa risici

Der vil i starre omdannelsesprojekter altid veere risici. |
eeldre erhvervsomrdder kan der pa forhdnd foretages en
risikoanalyse, men det sker for sjeeldent. Ofte vil det veere
stgj eller jordforurening, der vil kunne skabe forsinkelser
eller fordyring af projektet. Et systematisk arbejde med
risikostyring kan afhjeelpe processen. Plus en erkendel-

se af, at der er enkelte erhvervsomrader, hvor stgj eller
forurening ger, at omdannelse til bolig ikke er gnskveerdig
eller realistisk. Der kan ogsa veere en betydelig risiko for, at
de ngdvendige infrastrukturanlaeg eller andre afggrende
anlaeg ikke bliver etableret som planlagt - eller til tiden.



Overordnede rammer for omdannelsen

Kommunerne er afhaengige af overordnede rammer og

tvaerkommunalt samarbejde

En dynamisk masterplan

Masterplanleegning har mange fordele, men har vist sig at
veere vanskelig at gennemfgre med de lange tidsperspek-
tiver, der er gaeldende. Man bgr vaere meget opmaerksom
pa, at den ikke bliver for detaljeret. Det er meget vigtigt, at
der foreligger en reekkefalgeplan, sé omraderne ikke bli-
ver for fragmenterede. En ny og mere dynamisk vej kunne
veere at arbejde mere med de blivende og primaere kva-
liteter og ud fra disse opstille en reekke scenarier, der vil
veere mulige indenfor rammerne. Pt. vides det f.eks. ikke,
hvordan bilismen vil udvikle sig, hvis der sker et teknolo-
gispring i forbindelse med de selvkarende biler. Krav eller
ambitioner om cirkulaer gkonomi og LCA vil ogsa kunne
zendre planerne grundlaeggende i fremtiden.

Tvaerkommunal planlaegning

Infrastrukturen skal ses i et starre perspektiv, i kampen om
arbejdskraft spiller adgang til kollektiv transport en vigtig
rolle. Der er behov for planlaegning med et regionalt blik
og en klar udmelding om de statslige interesser. En over-
ordnet planleegning vil kunne klarlzegge behov og pege
pa fordeling af forskellige virksomhedstyper. Dette vil ogsa
kunne forhindre, at kommunerne kommer i ungdig kon-
kurrence med hinanden omkring tiltraekning af bestemte
typer af virksomheder, ligesom det kan undgas, at sérbare
virksomhedstyper skubbes rundt mellem kommunerne
eller helt ud af regionen.

Rakkefalgeplanlaegning og
sammenhang mellem plan og
marked

Konjunkturerne skifter, og det ville vaere en fordel, hvis
kommunerne havde mulighed for fleksibel planleegning i
et skiftende marked. Det er en meget vanskelig disciplin.
Ideelt er det, hvis en kommune kan tage udgangspunkt i
de faktiske markedsforhold i en kommende omdannelse
og gerne lave, hvad der svarer til et investeringspotentiale
for hver enkelt matrikel. Det kan veere fristende at ga i gang
med en planleegning for hele omradet pa én gang. Der

er dog en risiko for at komme til at gabe over for meget
som kommune og at skabe usikkerhed for investorerne.
Med raekkefalgeplanleegning og omdannelse i etaper kan
omdannelsesprocessen bedre styres og samtidig tilpasses
skiftende konjunkturer.

Baeredygtig mobilitet

Stationsneere byudviklingsomrader er at foretraekke, da
incitamentet for at bruge offentlig transport er starre for
kunder og medarbejdere i de enkelte virksomheder. Aktu-
elle transportbehov, kommende teknologiske fremskridt
og politiske visioner for de forskellige transportformer skal
afstemmes pa den store skala. Visse virksomhedstyper,
blandt andet lager, logistik og produktion, vil fortsat have
et stort behov for transport med lastbil. Det skal ogsa
overvejes, hvilke krav fremtidens cirkulaere virksomheder
vil stille til transport, materialestramme og lokalisering.
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Colas Danmark A/S
Hougaard & Kofoed A/S
Keolis

Det lille Erhvervsomrade
Car Special A/S
Metalock Denmark A/S

UDVIKLERE
PensionDanmark
Property Partners
Wihlborgs A/S

ANDRE
Gladsaxe Erhvervsby
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