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Transformation af
erhvervsomrader -----

Omdannelse af aeldre erhvervsomrader rummer store potentialer, og for kommunerne
er de forventede fordele nemme at fa gje pa. Alligevel lykkedes det ikke altid at fa ind-
friet visionerne bag omdannelsen, fordi projekterne stader pa forskellige forhindringer.
Med udgangspunkt i 3 kommuner har Dansk Byplanlaboratorium i et samarbejde med
Grandyville og Cushman & Wakefield RED undersagt de barrierer, der kan drille — og
ikke mindst hvordan man undgar dem — i transformationen af erhvervsomrader.

AfMorten de Fine Olivarius, cand.polyt.i Sustainable Cities og
Anja Meier Sandreid, cand.mag. i historie; projektledere, Dansk Byplanlaboratorium

Hvorfor omdanne
erhvervsomrader?

Der er en reekke potentialer ved at
omdanne eldre erhvervsomrader:
muligheden for at skabe nye funktio-
ner, indteenke bedre offentlig transport,
bedre bykvalitet eller @get tryghed.
Oftest er erhvervsomrader placeret
taet pa storre veje og god infrastruk-
tur, desuden kan selve bygningerne i
omradet udgere et stort potentiale.
Hvis mélet er en blandet by, hvor
boliger og erhverv eksisterer side om
side, kan forventningen ogsa veere, at
der kan skabes en mere spsendende
by med liv dggnet rundt, hvor stedets
historie og identitet samtidig beva-
res. Derudover kan omdannelse af
erhvervsomrader veere en vej til aget
baeredygtighed og klimamal.

Nar visioner mgder virkeligheden
Spergsmalet er, hvordan omdannelser
af erhvervskvarterer bliver en succes?
Potentialerne afheenger blandt andet
af, om malet er ny erhvervsudvikling,
nye boliger eller at skabe et blandet
bolig- og erhvervskvarter. Alle omdan-
nelser af erhvervsomréder er forskel-
lige, derfor vil der altid veere en raekke
lokale forhold, som man bear veere
opmeerksom pé ved projektets start for
at nd i mal med visionen.

Nér erhvervsomrader i dag omdan-
nes til nye formdl, sker det oftest med
afseet i en helheds- eller udviklings-
plan, der seetter rammerne. Senere bli-
ver planen ofte udmeontet i kommune-
og lokalplaner, hvor helhedsplanen
kan veere et solidt udgangspunkt. Men
nogle gange er der langt fra visionen i

planerne til virkeligheden, nar de skal
realiseres.

Hvordan kan man som kommune
bedst handtere en omdannelse i plan-
leegningen i samspil med erhvervsom-
radernes mange akterer?

Tre erhvervsomrader
i Storkebenhavn

Et nyt projekt hos Dansk Byplanlabo-
ratorium har undersggt, hvordan det
er gaet i tre kommuner i Storkgben-
havn, der satte sig for at omdanne Det
lille Erhvervsomrade i Ishgj, Hersted
Industripark i Albertslund og Gladsaxe
Erhvervskvarter til erhverv- og- og
boligformal i sterre eller mindre skala.
Omraderne er interessante at under-
sege, fordi de er foran eller midtien
omdannelse, og fordi de ligger langs
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den kommende letbane pa Ring 3,
hvilket giver et stort potentiale for
forteetning. De tre erhvervsomrader er
anlagt mellem 1930°erne og 1970'erne
som barmarksprojekter i stor skala
med fokus pa funktionsadskillelse.
Siden er der sket forandringer, der giver
anledning til nye behov og gnsker for
omraderne, og indenfor de sidste 12 ar
er der blevet vedtaget en helhedspla-
ner for transformation af hvert af de tre
omrader. Pa forskellig vis saetter disse
planer rammerne for, hvordan der skal
udvikles i de neeste mange ér.

Barrierer ved omdannelser

Gennem undersggelserne af de tre
omrader er der afdeekket en raekke bar-

rierer. Herunder preesenteres de helt
kort og opdelt i tre niveauer: Helheds-
strukturer, enkelte matrikler og enkelte
bygninger i erhvervsomrademne.

Helhedsstrukturer i
erhvervsomraderne

Aktorer: De mange aktgrer gor
omdannelsen kompleks, da grundejere
bl.a. kan have forskellige tidshorisonter
eller forskellige gnsker til omradet.

Timing af omdannelse: @konomi,
forventede veerdistigninger, valg-
perioder og konjunktursvingninger
spiller ind i omdannelsesprocesser,
der typisk tager mange ar.

Hersted Industripark i Albertslund

Om projektet

Bag projektet om omdannelse
af erhvervsomrader star en
projektgruppe bestaende af:

Dansk Byplanlaboratorium
Grandville
Cushman & Wakefield RED

Projektperiode: 2021-2022.

Den filantropiske forening
Realdania har muliggjort
projektet.
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Gladsaxe Erhvervskvarter

Virksomheders lokaliseringsegnsker:
Arealbehov og lokaliseringsegnsker er
forskellige alt efter virksomhedstype
og forandrer sig lgbende.

Landskab og arealanvendelse:
Gronne omrader eftersporges bade i
nye bolig- og erhvervsomrader, men
det kan veere sveert at skabe sam-
menhangende, landskabelige traek i
eksisterende strukturer.

Transport og trafik: Deekker over pri-
vatbilisme, stationsnaerhed og kollektiv
transport, mikromobilitet, parkering,
tung transport og blgde trafikanter. Det
kan veere en udfordring at fa alle disse
til at spille sammen.

Stoj: Stej kan bade skabe konflikter
mellem anvendelser som boliger og
erhverv og begraense, hvad man ma
opfaere hvor.

P
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Matriklerne i erhvervsomraderne

Matrikelstorrelser og -strukturer:
Uens stgrrelser og sammenveevede
strukturer kan gore det sveert at mat-
che markedets behov og skabe feelles
kvaliteter.

Bebyggelsesprocenter: En balance-
gang mellem at give plads til gronne
omrader og parkering, samtidig med at
byggeretsveerdierne er hoje nok til, at
det kan betale sig at bygge i omradet.

Kommunalt opkeb af jord: Kommu-
ner kan seette gang i omradets omdan-
nelse og kgbe blokerende virksom-
heder ud. Dog kan bl.a. anleegsloftet
seette en stopper for dette.

Jordforurening: Kan have betydning
for den mulige brug af en matrikel og
skabe uforudsete udgifter. Dog har det
storst betydning for matrikelejeren.

Bygningerne i erhvervsomraderne

Arkitektur og bygningsbevaring:
Genanvendelse kan skabe arkitekto-
nisk kvalitet med lokalt seerpraeg og
kan veere en fordel ift. gkonomi og
CO,-udledning — men det kreever en
aktiv indsats.

Genanvendelse af byggematerialer:
Kan veere besveerligt, da en kommune
pt. ikke kan stille krav om det. Derfor
kreever det, at andre aktgrer indtaenker
genanvendelse.

Certificeringer af nyt byggeri:
Der er et baeredygtighedspotentiale
i at anvende certificeringsordninger,
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hvilket der ogsa gores i stigende grad
— men pt. kan der kun stilles krav i
begraenset omfang.

Hvad skal man veere

opmarksom pa?

Projektet viser, at der er mange
opmeerksomhedspunkter i en byom-
dannelsesproces — isaer i erhvervsom-
réder. Processerne er alle forskellige og
tids- og kontekstafhaengige, men der
er en raekke spegrgsmal og overvejelser,

der har vist sig gode at arbejde ud fra.
Her lister vi otte af de vigtigste.

Kommunens rolle
Kommunerne skal veere bevidste om
deres rolle.

1. Adskillelse af myndigheds-

og facilitatorrollen

Med en klar rollefordeling, kan man
som kommune komme leengst 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 erhvervs-
omrade, kommunen ger sin stemme
geeldende. En fordel kan veere at have
forskellige personer til at varetage de
forskellige roller, det er iseer vigtigt
iomrader med erhvervsnetveerk.

Her kan man lade sig inspirere af de
igangveerende bymidtesamarbejder,
hvor samme problemstilling gar sig
geeldende. For at komme i mal med
en omdannelse er en forstaelse for de
enkelte virksomheders behov péa kort
og pa lang sigt helt ngdvendig. Det
afheenger af et givent erhvervsomra-

Gladsaxe Erhvervskvarter
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des stgrrelse, hvordan en kommune
kan f& et overblik. Spgrgeskemaun-
dersggelser og dialogmeader kan
veere nogle af metoderne til at fa en
forstaelse for virksomhedernes behov,
udviklingsplaner og tidshorisont.

2. Kommunen som grundejer?

Der er meget stor forskel pa, hvad
kommunerne kan gennemfaere og
planleegge for. [ de tilfeelde, hvor en
kommune ejer matriklerne, har den
bedre mulighed for at styre udviklin-
gen og kan desuden stille krav til aktg-
rerne i omdannelsen. Alternativt skal
der samarbejdes med de eksisterende
grundejere. Nogle kommuner fgrer
en aktiv jordpolitik og opkeber jord,
sa de kan gennemfegre deres planer.
Det begraenses dog af anleegsloftet.
Anlaegsloftet bliver i stigende grad en
barriere for mange kommuners byud-
vikling — og vil nok ogsa fere til nye
selskabsdannelser.

Proces for omdannelsen
Kommunerne sgger den rette balance
mellem investeringssikkerhed og
dynamik.

--————_——
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3. Velfeerdsinfrastruktur

som abningstraek
Velfeerdsinfrastruktur af hgj kvalitet
er afgerende, hvis der skal tiltraekkes
nye borgere. Det kreever offentlige
investeringer, hvis der skal omdannes
til boliger, fordi det ofte betyder gget
behov for blandt andet daginstitutio-
ner og skoler. Men det er ogsa her, at
der er risiko for, at det kan veere sveert
at styre timingen i forhold til tempoet
i omdannelsesprocesserne. Risikoen
kan minimeres, hvis der er eksiste-
rende tilbud i neerheden af erhvervs-
omrader, der kan udvides.

4. Fokus pa risici

Der vili stgrre omdannelsesprojekter
altid veere risici. [ eeldre erhvervsom-
rader kan der pa forhand 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 risikosty-
ring kan afhjzelpe processen. Desuden
kan erkendelsen af, at der er enkelte
erhvervsomrader, hvor stgj eller
forurening ger omdannelse til bolig
urealistisk. Der kan desudover veere en
betydelig risiko for, at de ngdvendige
infrastrukturanleeg eller andre afge-
rende anleeg ikke bliver etableret som
planlagt — eller til tiden.

5. En dynamisk masterplan
Masterplanleegning har mange fordele,
men har vist sig at veere vanskelig at
gennemfgre med de lange tidsper-
spektiver, der er geeldende. Man

bar veere meget opmaerksom
pa, at den ikke bliver for
detaljeret. Det er
meget vigtigt, at

der foreligger

en reekkefolge-

Det lille Erhvervsomrade i Ishoj

plan, sa omraderne ikke bliver for frag-
menterede. En ny og mere dynamisk
vej kunne veere at arbejde mere med
de blivende og primeere kvaliteter og
ud fra disse opstille en raekke scenarier,
der vil veere mulige indenfor ram-
merne. Pt. vides det f.eks. ikke, hvordan
bilismen vil udvikle sig, hvis der sker et
teknologispring i forbindelse med de
selvkgrende biler. Krav eller ambitioner
om cirkuleer gkonomi og LCA vil ogséa
kunne gendre planerne grundleeg-
gende i fremtiden.
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6. Rekkefglgeplanleegning

og sammenhang mellem

plan og marked

Konjunkturerne skifter, og det ville
veere en fordel, hvis kommunerne
havde mulighed for fleksibel plan-
leegning i et skiftende marked. Det

er en meget vanskelig disciplin. Det
ville veere ideelt, hvis en kommune
kunne tage udgangspunkt i de faktiske
markedsforhold i en kommende
omdannelse og lave, hvad der svarer
til et investeringspotentiale for hver
enkelt matrikel. Det kan veere fristende
at g4 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 dermed
at skabe usikkerhed for investorerne.
Med raekkefglgeplanleegning og
omdannelse i etaper kan omdannel-
sesprocessen bedre styres og tilpasses
skiftende konjunkturer.

Overordnede rammer

for omdannelsen

Kommunerne er afhaengige af over-
ordnede rammer og tveerkommunalt
samarbejde.

7. Tveerkommunal planlsegning
Infrastrukturen skal ses i et sterre
perspektiv. [ kampen om arbejdskraft

Hersted Industripark i Albertslund

spiller adgang til kollektiv transport en
vigtig rolle. Der er behov for planleeg-
ning med et regionalt blik og en klar
udmelding om de statslige interesser.
En overordnet planleegning vil kunne
klarleegge behov og pege pa fordeling
af forskellige virksomhedstyper. Dette
vil ogsa kunne forhindre, at kommu-
nerne kommer i ungdig konkurrence
med hinanden omkring tiltreekning

af bestemte typer af virksomheder,
ligesom det kan undgas, at sarbare
virksomhedstyper skubbes rundt
mellem kommunerne eller helt ud af
regionen.

8. Baeredygtig mobilitet
Stationsneere byudviklingsomrader
er at foretraekke, da incitamentet

for at bruge offentlig transport er
stgrre for kunder og medarbejdere

i de enkelte virksomheder. Aktuelle
transportbehov, kommende teknolo-
giske 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 cirkuleere virksomheder vil
stille til transport, materialestremme
og lokalisering.
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