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Introduktion

Kommunerne konkurrerer i stigende grad om at fa del i befolkningstilvaekst og tilflytning
af nye virksomheder. Som en del af denne konkurrence er kommunerne opmaerksomme
pa, at kvaliteten af den kommunale service (institutioner, undervisning, kulturinstitutioner,
idraetsanlzaeg osv.) spiller en stor rolle i forbindelse med borgernes bosaetningsovervejel-
ser.

Disse bosaetningsovervejelser omfatter ogsa byens og omegnens landskabelige kvalite-
ter og kulturmiljget i byen. Undersggelser viser, at et stort flertal af borgerne og virksom-
hederne mener, at det er vigtigt at bevare og udvikle kulturarven, og at dette er med til at
skabe lokal identitet.

Mange zeldre erhvervs- og havneomrader er i spil i disse ar med henblik pa en ny anven-
delse. Havneaktiviteterne koncentreres pa et mindre antal havne, og arealerne kan andre
steder overga til en bymaessig anvendelse. Ogsa i mange aldre erhvervsomrader er der
&ndrede forudsaetninger med virksomheder, der flytter eller nedleegges, og bygninger,
som anvendes til nye formal.

Omdannelsesarealerne har ofte en central beliggenhed i forbindelse med de zeldre by-
omrader, hvilket ggr dem attraktive i forhold til en ny anvendelse. Disse omrader rummer
ofte aeldre kulturmiljger med arkitektoniske og kulturhistoriske bevaringsinteresser. En
omdannelse af omraderne kan vaere med til at styrke byens image.

Genanvendelsen af de aeldre erhvervs- og havneomrader har til formal at revitalisere de
eldre dele af byerne, men mange byer laegger ogsa vaegt pa, at denne omdannelse er
med til at reducere behovet for inddragelse af jomfruelig jord til byformal — en byudvikling,
som sker inde fra og ud.

Gennemfgrelse af en sendret anvendelse af sldre byomrader er kompliceret, og det vil
i projektet blive undersagt, hvordan kommunerne arbejder med byomdannelsesspargs-
mal, og om kommunerne har gnsker om supplerende veerktgjer.

Delprojekt 1 om "Planlovens muligheder for aktiv regulering — og samspillet med partner-
skaber og byudviklingsselskaber” har til formal:

- at vurdere om planloven er tidssvarende i forhold til, at en stadig
starre del af byggeriet sker som omdannelse pa tidligere anvendte arealer
frem for ved byggeri pa bar mark,

- at overveje behovet og mulighederne for en teettere kobling mellem plan-
leegning og realisering af planerne,

- at overveje om samfundsskabte veerdistigninger i forbindelse med byudvikling
og byomdannelse kan sikres anvendt til udbygning af omradets infrastruktur,
herunder forsyningen med offentlige institutioner,

- at finde eksempler pd kommunernes erfaringer med deltagelse i udviklingssel-
skaber og partnerskaber i forbindelse med fysisk planlaegning,

- at overveje mulighederne for, gennem lokalplanbestemmelser, at fastlaegge
lejeforhold m.v. med henblik pa at bidrage til en mere mangfoldig og blandet
by, samt

- at overveje behovet for at kunne tidsbegraense projektlokalplaners gyldighed.

Projektet kan pege pa behov for lovaendringer.
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Arbejdsmetoder

Opgaven har bestaet af en generel del med opsamling af erfaringer fra hidtidig lovgivning. Der
har i den sammenhaeng veeret afholdt mgder med Socialministeriet (byfornyelsesloven), Milja-
styrelsen (virksomhedsstgj), Naturklagenaevnet (planloven), Dansk Industri (miljglovgivningen),
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen (lov 384), Erhvervs- og Byggestyrelsen (bygningsreglementet) og
Copenhagen Business School (planlaegning pa havnearealer).

Der er herudover trukket pa de erfaringer, der gennem litteraturstudier og interviews er tilvejebragt
i delprojekt 6 fra Norge, Sverige, England og Frankrig.

Der er endvidere gennemfart interviews og rundbordssamtaler med embedsmeend, hvori falgende
kommuner/amter har deltaget:

. Sjeelland: Albertslund, Kgbenhavn og Roskilde samt Kgbenhavns Amt
. Fyn: Nyborg, Odense og Svendborg

. Jylland: Fredericia, Haderslev, Herning, Ringkgbing, Aalborg og Arhus
. Endvidere har 2 developere deltaget i en rundbordssamtale.

Vi vil gerne takke de mange, der velvilligt har stillet op til interviews og rundbordssamtaler.

Projektet er udfart af:

Arkitekt Karsten Jgrgensen, Skov- og Naturstyrelsen, Landsplanomradet
Cand. Scient. Jakob Klint, Kuben Byfornyelse Danmark

Lektor, Landinspektgr, Ph.d. Michael Tophgj Sgrensen, Aalborg Universitet
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Sammenfatning

Interviewene med kommunerne viser, at der ikke er én fremgangsmade der anvendes, nar kom-
munerne omdanner eldre erhvervs- og havnearealer. Der bliver anvendt forskellige midler, kom-
muner indtager forskellige roller, omdannelser sker ud fra forskellige begrundelser, og de sker med
meget forskellig hastighed. Det skyldes dels forskelle pa4 omraderne med hensyn til ejerforhold,
beliggenhed, omdannelsesmuligheder, fremtidig anvendelse mm., og dels at tradition og praksis i
kommunerne varierer i forhold til, hvordan der planlaegges. Plankulturen i kommuner baserer sig
pa politiske, organisatoriske og faglige forskelligheder.

Kommunerne indtager meget forskellige roller. Nogle steder er kommunen kun planmyndighed
ved omdannelserne. Det er f.eks. tilfeeldet, hvor der er tale om eldre erhvervsomrader med op-
delte ejerforhold. Andre steder kaber kommunen jord, udvikler og seelger videre. Det drejer sig
typisk om situationer, hvor omdannelsen sker i kommunale selvstyrehavne, og hvor kommunerne
kaber jord af havnen. Nogle kommuner szelger alene de arealer, hvor der bygges, og beholder
ejerskabet til faellesarealer, kajpromenader osv., sdledes at kommunerne star for den fremtidige
vedligeholdelse.

Feelles for de interviewede kommuner er, at de oplever omdannelserne som forholdsvis komplice-
rede, og der er en betydelig usikkerhed i de kommunale forvaltninger i forhold til, hvordan proces-
sen gribes an og omdannelsen igangseettes og realiseres.

Der er dog flere gode eksempler pa vellykkede planprocesser og omdannelser af erhvervs- og
havneomrader, savel gennemfart far som efter 2endringen af planloven i 2003 med indfgrelsen af
de nye muligheder for byomdannelsesomrader.

Den vellykkede proces for en omdannelse ser ud til at indeholde falgende elementer:

- klare politiske udmeldinger — ogsa til erhvervsvirksomheder,

- tidlig udmelding til omradets aktgrer og eventuelle tilbageveerende erhvery,

- abne processer,

- borgerinddragelse og dialog med vaesentlige interessenter og aktgrer om den
fremtidige anvendelse,

- lydhgrhed over for synspunkter og saerinteresser,

- information om og markedsfering af omradet,

- tveersektorielt samarbejde i kommunerne, hvilket f.eks. kan veere en projekt-
organisation omfattende de relevante forvaltninger.

De gode eksempler begraenser sig ikke udelukkende til omrader med vaekst, eller steder, hvor
investorernes interesser er store. En vaesentlig forudsaetning er ogsa, at den politiske opbakning
er bred, og at planprocessen kan gennemfares i en aben dialog. Kommunernes plankultur eller
virksomhedskultur ser ud til at vaere en vaesentlig parameter, og ikke mindst en klar og tidlig ud-
melding fra politisk hold ser ud til at kunne stimulere processen.

De redskaber, kommunerne anvender i forbindelse med planprocessen og omdannelserne af
omraderne, er ikke seerlig avancerede. Det er planloven suppleret med forskellige dialogmetoder,
og i det omfang, der er tale om opkab og kommunalt ejede arealer, anvendes ogsa forskellige
salgsklausuler for at fa omdannelserne realiseret efter kommunens @nsker.

Igangsaettelsen af planprocessen, byggemodningen og omdannelsen kraever ofte betydelige res-
sourcer og investeringer fra kommunerne. | nogle af de interviewede kommuner ser det ud til,
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at kommunerne far de investerede midler hjem igen, selv ved store investeringer. Det drejer sig
typisk om tilfeelde, hvor kommunen i forbindelse med kab af havnearealer kan indregne bygge-
modningsomkostningerne i salgsprisen. | andre tilfeelde overstiger udgifterne indteegterne, men
dette opvejes af et gget kommunalt beskatningsgrundlag.

Socialministeriets midler til forundersggelser, i forbindelse med omradefornyelse, kan medvirke til,
at barrieren for igangsaettelse af en omdannelse af ldre erhvervs- og havneomrader overvindes,
men hvorvidt det bliver en god forretning for kommunen er i langt hgjere grad betinget af, hvordan
omdannelsen organiseres og gennemfgres, og hvordan konjunkturerne udvikler sig. Lige i gjeblik-
ket er konjunkturerne gode for sa vidt angar boligbyggeri.

Partnerskaber og selskabsdannelser

Kun ganske fa af de interviewede kommuner har benyttet sig af partnerskaber og selskabsdan-
nelser i forbindelse med omdannelserne. Nogle af kommunerne har indgaet i bredere samarbej-
der med grundejere, investorer og andre aktgrer. Sadanne samarbejder kan godt betegnes som
partnerskaber, men egentlige juridiske og gkonomiske bindende samarbejder har vi ikke set ek-
sempler pa. Det har hgjst veeret aftaler mellem en kommunal og en privat part, men ikke aftaler
mellem flere parter.

Generelt udtrykte kommunerne en vis vaegring og tilbageholdenhed i forhold til at indga i selskabs-
dannelser i forbindelse med omdannelse af aeldre erhvervs- og havneomrader, bade i forhold til
lov 384 og selskabsdannelser i overensstemmelse med kommunalfuldmagten. Vi har kun faet
kendskab til et enkelt byggemodningsselskab.

Baggrunden for denne tilbageholdenhed kan skyldes flere forhold:

Ifglge Erhvervs- og Selskabsstyrelsens lov 384 kan kommunen ikke have bestemmende indfly-
delse, og den kommunalpolitiske kompetence laegges over i selskabet. Flere kommuner udtrykte,
at de ikke havde haft behov for sadanne initiativer. Derudover var der en vis usikkerhed og tilba-
geholdenhed i forhold til sdadanne konstruktioner, og om hvorvidt de kunne realiseres uden at vaere
i konflikt med kommunalfuldmagten. Disse synspunkter blev ikke mindst understattet af kommu-
nernes egne jurister.

Der er imidlertid ikke grund til en sadan bekymring, da Erhvervs- og Selskabsstyrelsen har ud-
trykt, at lov 384 udmaerket kan anvendes i forhold til byudviklingsselskaber, og at der endvidere
kan dispenseres for reglen om 10 mio. kr. som maksimum for aktiekapitalen i den type selskaber.
Denne regel forventes ophaevet i forbindelse med en lovrevision i foraret 2006, hvor det samtidig
forventes tydeliggjort, at kommunerne ikke ma konkurrere med det private erhvervsliv.

Byudviklingsselskaber abner op for, at kommuner kan indgé mere varige samarbejder mellem
grundejere og developere og frigare sig fra kravet om offentligt udbud. Et problem som mange
kommuner naevner i forbindelse med de samarbejder, de etablerer i planprocessen, og som der-
efter vanskeligt kan fortszettes i realiseringsfasen.

Derudover kan byudviklingsselskaber abne op for, at kommuner kan spille en mere aktiv rolle i
byomrader ejet af private grundejere.

Der er helt klart behov for en starre retsklarhed pa dette omrade, hvis kommuner skal anvende de
muligheder, som byudviklingsselskaber abner mulighed for. Partnerskaber og selskabsdannelser
behgver ikke at sta i stedet for de metoder, der almindeligvis anvendes, men kan veere et supple-
ment, der skaber nye muligheder.
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Kommunernes muligheder gennem planloven

De aktuelle virkemidler i plan- og reguleringssystemet, samt i kraft af kommunalfuldmagten, rummer
en reekke muligheder for at sikre og fremme en byomdannelse i overensstemmelse med kommune-
planens intentioner.

Navnlig rummer ekspropriation til virkeliggarelse af en lokalplan efter planlovens § 47, samt kom-
munale grundkeb og —salg pa det fri marked, muligheder for at Iase op for de barrierer, der mat-
te ligge i ejendomsstrukturen i et byomdannelsesomrade. Imidlertid forekommer virkemidlerne i
mange tilfeelde ret komplicerede, idet deres anvendelse er underlagt en reekke ekspropriations-
retlige hhv. kommunalretlige grundseaetninger, som skal respekteres. Ligeledes er (videre)salg af
kommunalt ejet jord underlagt krav om offentligt udbud, der — i hvert fald af mange kommuner
— opfattes som vanskeligt at have med at ggre. Men selvom virkemidlerne nok er komplicerede og
vanskelige, er de pa ingen made umulige at anvende.

Pa samme made forholder det sig med virkemidlerne "afslagstrusler” og planlovens muligheder
for at stille betingelser (evt. til en grundejerforening) om etablering af teknisk og social infrastruk-
tur som forudseetning for ibrugtagningstilladelse, jf. planlovens § 15, stk. 2 nr. 11-13. Men i disse
tilfzelde giver lovgivningen kun ringe besked om, hvor langt virkemidlerne raekker. Med hensyn til
klarhed, tydelighed og preecisering af hvilke falgeinvesteringer i social og teknisk infrastruktur, der
kan kraeves (med)finansieret af private, herunder grundejerforeninger, i byomdannelsesomrader,
lader de danske regler en del tilbage at gnske.

Her kunne den danske planlov maske med fordel lade sig inspirere af den norske planlovgivning,
hvorefter mulighederne for privat medfinansiering af byomdannelse og byudvikling er noget mere
vidtgaende. Foruden at veaere klarere og mere vidtgaende, indeholder de norske regler ret preecise
krav til rimelighed og forholdsmaessighed, nar det skal fastlaegges, i hvilken udstraekning social og
teknisk infrastruktur kan kreeves (med)finansieret af private.

Planlovens @ndringer — byomdannelsesomrader

Kommunerne er overvejende glade for de aendringer af planloven, som blev gennemfgrt i 2003,
og byomdannelsesomrader er et begreb, som de drager nytte af. Hovedparten af de interviewede
kommuner har udpeget byomdannelsesomrader, eller agter at gere det, i forbindelse med udar-
bejdelsen af nye kommuneplaner. De fire stgrste bykommuner arbejder med byomdannelses-

omrader, og tre af dem gnsker ogsa at benytte sig af reekkefalgebestemmelser, som er seerlig
relevante, hvor kommunerne har mange aldre erhvervsomrader.

Halvdelen af de interviewede kommuner har anvendt eller gnsker at anvende overgangsreglerne
for stgj i forbindelse med omdannelse af erhvervsomrader, og flere vurderer, at de vil have stor
betydning i forbindelse med omdannelserne.

De nye regler for grundejerforeninger ser ogsa ud til at blive et vigtigt redskab i omdannelse af
eeldre erhvervs- og havnearealer, og omkring halvdelen af de interviewede kommuner har alle-
rede benyttet dem eller har planer om at benytte dem. Her er der virkelig tale om et redskab, der
gger den private medfinansiering af infrastrukturinvesteringer og deres drift, og mange kommuner
anvender og forventer at anvende dem flittigt. Mulighederne er i hgj grad betinget af investerings-
presset og ejendomspriserne. Jo starre pres des bedre muligheder.

| forhold til privatejede arealer kan kommunerne ogsa have behov for at dele investeringer i infra-
struktur med de private ejere/developere. De norske regler om udbygningsaftaler, hvor der paral-
lelt med tilvejebringelsen af et plangrundlag etableres en privatretlig aftale, med fastleeggelse af
kommunens henholdsvis developerens forpligtelser i forbindelse med en udbygning, kunne veere
en mulighed. De interviewede kommuner er blevet spurgt om deres holdning til en sadan mulig-
hed, og et stort flertal fandt en sadan mulighed vigtig.
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Anbefalinger

Dialogplaner/masterplaner

Omdannelsen af eeldre erhvervs- og havneomrader vil ofte kreeve en seaerlig opmaerksomhed fra
kommunens, virksomhedernes og borgernes side. Dialogplaner kan vaere med til at seette saerlig
fokus pa et omrades omdannelse og kan derfor vaere en god idé, hvor der skal tages store be-
slutninger om et byomrades fremtid. Processen kan gennemfgres som en del af den almindelige
kommuneplanleegning, men kan ogsa gennemfgres som en uformel planleegningsproces, hvor
resultatet efterfalgende indarbejdes i kommuneplanen. Dette forudseetter ingen lovaendring.

Grundejerforeninger

Muligheden for at arbejde med grundejerforeninger i byomdannelsesomrader blev en mulighed
ved en andring af planloven i 2003. Der er behov for at udvikle en praksis for, hvor meget sa-
danne grundejerforeninger kan omfattes af forpligtelser. Det forudsaettes, at der er forskel pa, om
vedtaegterne laves inden salg af kommunalt ejede arealer, eller om der er tale om privatejede
arealer, hvor grundejerne i hgjere grad selv bestemmer ambitionsniveauet.

Medlemskab af en grundejerforening kan kun palaegges ejere, som indgar i en omdannelsespro-
ces, ikke ejere som fortseetter hidtidig anvendelse. Dette kan i nogle tilfeelde ggre det vanskeligere
at anvende grundejerforeningen i omdannelsesprocessen. Det bar derfor overvejes, om medlem-
skab af grundejerforeninger i byomdannelsesomrader kan udstreekkes til ogsa at omfatte ejere,
der ikke i fgrste omgang deltager i omdannelsesprocessen, eller om dette er i strid med alminde-
lige forvaltningsmaessige regler om fortseettelse af hidtidig lovlig virksomhed.

Udbygningsaftaler

Kommunerne har mulighed for i en lokalplan at forudseette tilvejebringelse af eller tilslutning til
feellesanlaeg i eller uden for det af planen omfattede omrade som betingelse for ibrugtagen af ny
bebyggelse. Det kan omfatte feelles opholds- og parkeringsarealer, beplantning, terraenregulering,
bebyggelsens feelleslokaler — herunder barneinstitutioner — og feelles antenneanlaeg. Tilslutning til
feellesanlaeg uden for omradet sigter ikke mindst pa en bedre udnyttelse af samfundets energires-
sourcer. Investeringer i overordnet infrastruktur, som er en forudsaetning for omradets udbygning,
f.eks. et vejanlaeg, en bro over et havnelgb, etablering af en kanal m.v., ligger formentlig uden for
de krav, der kan stilles i en lokalplan.

Engelsk og norsk planlovgivning muligger indgaelse af privatretlige aftaler mellem kommune og
investor om fordeling af omkostninger til infrastruktur i forbindelse med byudvikling og byomdan-
nelse.

Det bgr overvejes, om der i planloven skal indszettes regler om udbygningsaftaler svarende til de
regler, der er indfert i den norske plan- og byggelov, om deling af forpligtelser, om tilvejebringelse
samtidig med plangrundlaget og om offentlighed omkring aftalerne. Aftalerne forudsaetter, at kom-
munerne ud fra baeredygtighedssynspunkter og raekkefalgeovervejelser bringes i en forhandlings-
situation (De engelske regler er naermere omtalt i delrapport 6).

Byomdannelsesselskaber

Erhvervs- og Selskabsstyrelsens "Lov 384” er under revision med henblik pa en tydeliggerelse
af, at kommunerne ikke ma konkurrere med det private erhvervsliv. Loven muligger, at kommuner
sammen med private kan danne et byomdannelsesselskab, idet kommunerne dog ikke ma have
bestemmende indflydelse i selskabet. Kendskabet til loven bar udbredes.

Det kan overvejes, om loven er konstrueret pa den rigtige made til at Igse byomdannelsesopgaver,
eller om der er behov for en lovgivning, hvor kommunerne kan have bestemmende indflydelse.
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Den franske selskabsmodel er mere vidtgdende end de aktuelle danske muligheder, men bar
overvejes i dansk sammenhaeng ikke mindst i forbindelse med starre omdannelser (Den franske
selskabsmodel er neermere omtalt i delrapport 6).

Byomdannelse hvor markedet ikke er igangseaetter

I mange byer sikrer efterspargslen efter boliger og erhvervslokaler, at en omdannelse kan komme
i gang pa markedsmaessige vilkar. | nogle tilfeelde kan en omdannelse gennemfgres, uden at
kommunen bliver pafgrt et tab. | andre tilfeelde bliver tabet overskygget af kommunens ggede
skatteindteegter.

Med henblik pa situationer, hvor en omdannelse ikke kan komme i gang pa markedsmeessige
vilkar, blev byfornyelsesloven i 2004 andret, s& kommunerne kan sgge om tilskud til forundersg-
gelser i omrader, der er udpeget til byomdannelsesomrader i kommuneplanen. Det kunne overve-
jes at udvide en sadan ordning, sa disse kommuner ogsa kunne s@ge om tilskud til realisering af
(f.eks. en forste etape) en omdannelse.

Den mangfoldige by
En af de store vanskeligheder i forbindelse med omdannelse af &ldre erhvervs- og havnearealer,
er at fa blandet funktioner i omradet og i de enkelte bygninger. Selv i de mest vellykkede om-
dannelser er netop dette problem sjaeldent Igst. Nogle omrader, ikke mindst havneomrader, har
udviklet sig til rene boligomrader for +50-arige. Dette har maske veeret tilsigtet, men kvaliteten
og beeredygtigheden kan veere et problem pa laengere sigt. Virkemidler til opnaelse af en starre
variation kunne veere:
- mulighed for fastlaeggelse af rumhgjder for stueetager i lokalplanen (med henblik
pa visse steder at sikre mulighed for mere fleksibel anvendelse),
- differentieret husleje (muligheder og begraensninger),
- samarbejdsformer, der sikrer flere interessenters repreesentation i udvikling af
omraderne,
- langsom omdannelse, samt
- midlertidig anvendelse og bevarelse af eksisterende funktioner.

Kommunal planlagning for vandarealer i havheomrader

Et seerligt forhold, der ger sig gaeldende i forbindelse med omdannelse af havheomrader er, at "det
abne vand” ikke er omfattet af planloven, men reguleres af Kystdirektoratet under Transportmini-
steriet. Det er relevant i forhold til kyster i almindelighed, men vandarealer i tidligere erhvervshav-
neomrader kunne mere hensigtsmeessigt vaere omfattet af planloven. Dermed ville de potentielle
konflikter mellem aktiviteter ved vand og beboelse veere reguleret af planloven og omfattet af
offentlighedsregler i lighed med, at tilsvarende omrader som f.eks. byparker og grenne omrader i
byer er reguleret af planloven.

Behovet for vejledning og gode eksempler

Der er gennem projektet konstateret en vis usikkerhed om, hvordan eksisterende lovregler inden
for forskellige ministeriers omrader spiller sammen, og hvor stort kommunernes raderum er. Der
synes at vaere et behov for vejledninger herom — ogsa vejledning som gar pa tveers af de enkelte
ministeriers kompetenceomrader.

Derudover synes der at veere et behov for fremlaeggelse af gode eksempler, hvor kommunerne
kan leere af hinanden. Kommunerne har behov for vejledning, uddannelse og eksempler til inspi-
ration i forbindelse med omdannelse af sldre erhvervs- og havneomrader.
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Der er stort set ingen erfaringer med kommunal deltagelse i byomdannelsesselskaber eller for-
maliserede partnerskaber. Der ligger en stor udfordring i at igangsaette systematiske forsgg med
henblik pa indhentning af erfaringer, som kan udbredes til alle kommuner.
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1. Tendenser i byudviklingen og byomdannelsen

1.1 Centrale trak i erhvervs- og byudviklingen

De igangveerende strukturelle aendringer i dansk erhvervsliv medfgrer, at mange virksomheder i
eeldre erhvervs- og havneomrader lukker eller flytter produktionen til nye erhvervsomrader eller til
udlandet. Det betyder, at mange aldre erhvervsomrader forfalder med bygninger og arealer, som
ikke udnyttes, og at kvarteret - og maske byen - far et darligt image. Mange havne har i dag en
meget beskeden omsaetning, og tendensen er, at omsaetningen samles pa fa regionalt velplace-
rede havne. En raekke kommuner har besluttet eller overvejer at afvikle erhvervsaktiviteterne pa
havnen eller at udtage dele af havnen til anden bymaessig anvendelse.

De aldre erhvervs- og havneomrader ligger ofte pa meget velbeliggende arealer i byerne med
store muligheder for at kunne skabe nye bykvarterer med en teet sammenhaeng til bycentret og
byens aldre boligomrader.

Mange af disse kvarterer rummer markante arkitektoniske og kulturhistoriske veerdier, og omdan-
nelsen giver muligheder for at skabe varierede og mangfoldige bydele med en blanding af funktio-
ner samtidig med, at der kan fastholdes en balance mellem nyt og gammelt. Andre omrader ligger
mere perifert, som f.eks. dele af industrikvarterene fra midten af 1900-tallet, nedlagte offentlige
institutioner m.v.

| forleengelse af betaenkningen fra Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg (2001) gennemfgrte By- og
Boligministeriet og Miljg- og Energiministeriet en undersggelse af omfanget af potentielle byom-
dannelsesomrader. Undersggelsen bygger pa kontakter med omkring 40 kommuner, og der blev
identificeret omkring 170 eeldre erhvervs- og havneomrader, hvor der enten er en omdannelse i
gang, eller hvor der potentielt vil kunne ske en omdannelse.

Det blev i undersggelsen skgnnet, at det samlede omdannelsesmodne areal i hele landet inden
for en 20-arig periode udger ca. 2.700 ha, svarende til 6-8 % af landets samlede bebyggede er-
hvervsarealer.

Opggearelsen bygger pa en reekke forudsaetninger og skal tages med de ngdvendige forbehold.
Det samlede areal kan vise sig at veere stgrre, fordi det er vanskeligt at forudse udviklingen 20 ar
frem. Omvendt kan darlige konjunkturer begreense omfanget, hvilket skyldes, at det i hgj grad er
markedsafhaengigt og subjektivt, hvorvidt et givet omrade er omdannelsesmodent.

Godt halvdelen af det samlede omdannelsespotentiale ligger i Aalborg, Arhus, Odense samt Kg-
benhavns Kommune. Opgjort pa en anden made ligger 40-45 % af arealerne i Hovedstadsregi-
onen, knap 25 % i Dstjylland, og resten er spredt i den gvrige del af landet.

Det er i forbindelse med arbejdet i Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg anslaet, at mindst halvdelen af
erhvervsbyggeriet finder sted som udvidelser pa eksisterende ejendomme eller i forbindelse med
byomdannelse. Der er en voksende efterspargsel efter boliger, og stigende priser har resulteret i
et @get boligbyggeri. Det arlige boligbyggeri er saledes vokset fra 17.000 boliger i 1990’erne til ca.
25.000 i dag, hvoraf en del placeres i forbindelse med byomdannelse.

1.2 Barrierer for byomdannelse

En raekke barrierer vanskeligger omdannelsen af de aeldre erhvervs- og havneomrader. Et af pro-
blemerne kan veere, at enkelte velfungerende virksomheder kan forhindre eller vanskeliggere en
samlet omdannelse. Maske udger de tilbageveerende virksomheder desuden en miljgbelastning
for omgivelserne, som ger det vanskeligt at lokalisere andre byfunktioner i omradet.
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De ledigblevne arealer kan rumme jordforurening af et betydeligt men til dels ukendt omfang, men
omkostningerne til oprensning afthaenger af den fremtidige anvendelse.

Virksomhedsstgj kan vaere en barriere for en fremtidig blandet anvendelse af et omrade, hvis ek-
sisterende virksomheder i eller uden for omdannelsesomradet har et stgjniveau, som er for hgijt i
forhold til den gnskede fremtidige anvendelse af omradet.

Komplekse ejerforhold med opdelt matrikelstruktur og vanskelig transporttilgeengelighed kan bi-
drage yderligere til usikkerhed om mulighederne for en fremtidig anvendelse. Kommunernes mu-
ligheder for at bidrage til at overvinde barriererne er afhaengig af, om kommunen selv ejer nogle
af arealerne.

Hvorvidt barriererne hindrer byomdannelse, vil afhaenge af, hvor i byens geografi de ledigblevne
arealer ligger, og hvordan den lokale efterspgrgsel er. Erfaringen fra de sidste artier viser, at
barriererne og den dermed forbundne usikkerhed ofte afholder investorer fra at ga ind i omdan-
nelsesaktiviteter, med mindre gevinstmulighederne er ekstraordinaert gode. Der er hermed store
forskelle mellem byer placeret i et veekstomrade, og byer placeret i et udkantomrade.

1.3 Anbefalinger fra Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg

| beteenkningen fra Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg blev det bl.a. anbefalet, at der som led i kom-
muneplanlaegningen bliver mulighed for at udpege saerlige byomdannelsesomrader, hvor der kan
arbejdes med seerlige vaerktgjer, som kan vaere med til at overvinde de barrierer, der findes i for-
bindelse med en omdannelse.

Udvalget forudsatte, at byomdannelsesomraderne medtages i kommuneplanens raekkefglge for
byudvikling, saledes at developere og investorer ved, hvor de kommunale initiativer kan forventes
i de naermeste ar. Udvalget anbefalede derfor, at planlovens regler om raekkefglgeplanlaegning
for nye byarealer suppleres, sadledes at kommunerne ogsa kan fastsaette bestemmelser om raek-
kefglge for omdannelse af starre arealer i de eksisterende dele af byen.

Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg anbefalede herudover en aendring af planloven med mulighed
for, at kommunen i de tilfaelde, hvor der er et overskud forbundet med byomdannelsen, far mulig-
hed for at palaegge investorer at bidrage til finansiering af nadvendige infrastrukturomkostninger
i byomdannelsesomrader. Dette kan vaere af betydning, hvor de arealer, der skal byudvikles, er
privat ejet, mens der forudsaettes store kommunale udgifter til udbygning af den infrastruktur, som
reelt er en forudsaetning for en foraget byggeret pa de private arealer.

Udvalget anbefalede ogsa en overgangsordning for staj med mulighed for, at der i et byomdan-
nelsesomrade i en overgangssituation kan accepteres en mindre, midlertidig overskridelse af Mil-
jostyrelsens vejledende stajgreenser for nyopfarte boliger i perioden indtil omdannelsen er gen-
nemfgrt.

Udvalget anbefalede det endvidere overvejet, om der skal etableres et lovgrundlag med henblik
pa oprettelse af byomdannelsesselskaber, som kan operere inden for de udpegede byomdan-
nelsesomrader. | samme forbindelse anbefaledes det overvejet at skabe mulighed for offentlig
lanegaranti eller offentlige tilskud til deekning af et eventuelt "7omdannelsestab”.
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1.4 Kommunernes og investorernes synspunkter pa beteenkningen

By- og Boligministeriet og Miljg- og Energiministeriet gennemfgrte efterfelgende to seminarer om
mulige loveendringer med henblik pa at fremme omdannelsen af eldre erhvervs- og havneom-
rader. Det ene med developere og investorer, og det andet med repreesentanter for kommuner,
Hovedstadens Udviklingsrad og Kommunernes Landsforening.

Der var savel blandt developere og investorer som blandt kommunerne bred tilslutning til forslaget
om udpegning af byomdannelsesomrader, og at der inden for de udpegede byomdannelsesomra-
der kan geelde seerlige spilleregler, f.eks. midlertidige lempelser af de vejledende stajgraenser.

Bestemmelser om raekkefglge i kommuneplanen vil for developerne og investorerne veere med
til at styrke grundlaget for at seette projekter i gang. Hovedparten af kommunerne kunne ogsa
tilslutte sig mulighederne for raekkefglgebestemmelser, hvis der er tale om enkle bestemmelser
med mulighed for at gennemfgre en ny planleegning, hvis forudsaetningerne aendrer sig.

Udpegning af byomdannelsesomrader bgr ifalge developere og investorer falges op af en aktiv
kommunal indsats, f.eks. med at fa radighed over omdannelsesarealerne, sa omdannelsen ikke
blokeres af mindre ejere. Det er i projekternes indledende fase, at der er den starste usikkerhed
og et stort behov for et samspil med kommunen. Kommunen kan f.eks. vaere med i et selskab i
den indledende bymodningsfase. For investorerne er grundens tilstand af afggrende betydning,
og en kommunal hjeelp i form af oplysninger eller bidrag til forureningskortlaegning vil veere af stor
betydning. Der skal ryddes op, og grunden skal kunne registreres forureningsfri.

Et kommunalt engagement i denne fase kunne veaere i form af en kommunal gkonomisk garanti,
men der blev ogsa peget pa behovet for rede penge. Flere efterlyste et statsligt tiisagn om @ko-
nomisk bidrag, som ogsa her kunne veere en garanti. Problemet er ikke i de byer og bykvarterer,
hvor der er et attraktivt marked, men der, hvor markedet er usikkert eller maske manglende. Det
blev fremhaevet som en kvalitet, hvis en kommune ejer arealer i omdannelsesomradet. Der blev i
den forbindelse efterlyst en vurdering af mulighederne for at inddrage kommunalt ejede arealer i
omdannelsen pa en made, sa et offentligt udbud ikke blokerer for omdannelsen (tidligt udbud eller
dispensation fra udbudsreglerne).

Kommunerne sa gerne en hjemmel til at palaegge investorer at bidrage til finansiering af infra-
struktur. Developere og investorer forudsatte, at der ma veere tale om et system, hvor tingene
stilles klart op, og hvor der sikres en fair behandling, s& kommunerne ikke presser investorerne
til investorbidrag.

Case: Udvikling af Ringkebing Havn

Nordsgveerftet lukkede i 1997 efter ca. 40 ars drift, og kommunen stod over for en stor
udfordring med hensyn til at tiltraekke nye arbejdspladser til byen. Veerftet 1a pa nogle
mindre arealer i inderhavnen mellem havnebassinet og bymidten og pa et starre opfyldt
fiordomrade nordvest for bymidten.

Kommunen fik efter ansggning i Erhvervsministeriets “varslingspulje” en bevilling pa
300.000 kr. til en planlaegning af omradets fremtid. Kommunen engagerede en konsulent
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til at udarbejde en masterplan for omradets fremtid. De politiske gnsker gik pa boliger,
miljgorienterede erhverv samt egentlig industriproduktion. Masterplanen blev lagt ud til
offentlig debat. De fleste reaktioner var positive, og politikerne tog hurtigt ejerskabet til
planen.

Vestas besluttede at flytte sit hovedkontor, sin udviklingsafdeling og produktionen af
gearkasser til Ringkabing. Vestas kom i alt med 700 arbejdspladser sammenlignet med
de 350 arbejdspladser, der tidligere var pa Nordsgveerftet.

Der blev udarbejdet en lokalplan pa grundlag af masterplanen. Lokalplanen muliggar
bl.a. etablering af erhvervsanvendelse og -bebyggelse pa de ydre og opfyldte havneare-
aler og muliggjorde bl.a. etableringen af Vestas pa disse arealer. De indre havnearealer
er forbeholdt boligformal, mens der naermest boligerne er placeret en skeerm bestaende
af kontorbygninger. Der er saledes tale om overgangszoner fra den gamle bykerne til
Vestas produktionsbygninger. Lokalplanen er suppleret med en designmanual.

Vestas-arealet med kontorbygning som stgjskeerm
Foto: Karsten Jgrgensen

Vestas har siden flyttet sit hovedkvarter til Randers. Hvilken reel betydning det har i
forhold til omfanget af de eksisterende arbejdspladser og aktiviteter i Ringkabing, er
forelgbig kun i begraenset omfang slaet igennem.

Havnearealerne har hele tiden veaeret ejet af kommunen, og der har ikke vaeret tale om,
at kommunen skulle kgbe arealerne af Havnen. De arealer, hvor Vestas ligger, er fortsat
kommunale, og Vestas har opfert bygninger pa lejet grund. Det udger et erhvervsom-
rade af hgj kvalitet.

Kommunen solgte arealerne ved bymidten gennem et offentligt udbud. Buddene skulle
vurderes efter nogle kriterier, hvor den arkitektoniske kvalitet skulle tillaegges 50 %, gko-
nomien 30 % og anvendelsen 20 %. Arealet blev solgt til Skanska, som byggede 23
boliger og solgte dele af arealet videre. Det har veeret sveert at seelge boligerne. 10 er
solgt som ejerboliger, og resten er udlejet. Pa det frasolgte areal er siden opfert et antal
andelsboliger.

Kommunen har alene solgt de omrader, hvor der skulle bygges boliger, men star selv for
anleeg og vedligeholdelse af promenader og kajarealer.

Kommunen startede havneomdannelsen, inden planloven fik indarbejdet bestemmelser
om byomdannelse. Kommunen har ikke efterfalgende overvejet at udpege byomdannel-
sesomrader i kommuneplanen eller at anvende lovens muligheder om grundejerforenin-
ger. Kommunen har heller ikke overvejelser om at indga i samarbejder eller selskaber
med private. F.eks. er der ikke lavet aftaler om bidrag til anlaeg og vedligeholdelse af
promenader og kajanlaeg, idet dette er indregnet som en omkostning i salgsprisen.
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Kommunen finder det frugtbart at kunne arbejde med dialogplaner eller masterplaner for
et saerligt omrade eller for et saerligt tema.

BoTigbyggeri ved bymidten
Foto: Karsten Jgrgensen

1.5 AEndring af planloven vedrgrende byomdannelse
Planloven blev i folketingssamlingen 2002-03 aendret, idet der blev indfgjet bestemmelser om
byomdannelse i loven. £Endringerne er fglgende:

- Der kan udlaegges seerlige byomdannelsesomrader i kommuneplanen. Det er
omrader, hvor anvendelsen af bebyggelse og ubebyggede arealer til erhvervs-
formal, havneformal eller lignende aktiviteter skal aendres til boligformal, institutions-
formal, centerformal, rekreative formal eller erhvervsformal, der er forenelige med
anvendelse til boligformal. Et byomdannelsesomrade skal afgreenses saledes, at
det kun omfatter et omrade, hvor anvendelsen til miljgbelastende aktiviteter i den
langt overvejende del af omradet er ophgart eller under afvikling.

- Der kan fastseettes raekkefolgebestemmelser for bebyggelse og aendret anvendelse
for bade nye arealer til byformal og for byomdannelsesomrader.

- Som en generel regel fastslas det i planloven, at en lokalplan kun ma udlaegge stgj-
belastede arealer til stgjfalsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om
etablering af afskaermningsforanstaltninger kan sikre den fremtidige anvendelse
mod stgjgener. Lokalplaner, der tilvejebringes for arealer i et omrade, som i kom-
muneplanen er fastlagt som et byomdannelsesomrade, kan dog udlaegge stgj-
belastede arealer til stgjfalsom anvendelse, nar kommunalbestyrelsen har sikkerhed
for, at stgjbelastningen er bragt til opher i labet af en periode, der ikke vaesentligt
overstiger 8 ar efter, at den endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort.

- Redeggrelsen for en lokalplan, der tilvejebringes efter overgangsordningen, skal
indeholde oplysning om, hvordan det sikres, at stgjbelastningen bringes til ophar.
Hvis dette forudsaetter gennemfarelse af stajdeempende foranstaltninger pa eksi-
sterende virksomheder, skal redegarelsen indeholde oplysninger om grundlaget for
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vurderingen af de enkelte virksomheder, og oplysningerne skal sa vidt muligt vaere
tilvejebragt i dialog med virksomhederne.

- En lokalplan for et byomdannelsesomrade med havnearealer skal indeholde
bestemmelser, der sikrer offentlighedens adgang til vandet.

- En lokalplan for et byomdannelsesomrade kan indeholde bestemmelser om, at der
skal oprettes en grundejerforening, herunder om medlemspligt og om foreningens ret
og pligt til at foresta etablering, drift og vedligeholdelse af faellesarealer og
feellesanlaeg.

1.6 Andring af byfornyelsesloven vedrgrende byomdannelse

Byfornyelsesloven blev eendret i folketingssamlingen 2003-04. Formalet med lovaendringen er at
forenkle og modernisere regelsaettet, at skabe stgrre opmaerksomhed omkring omradefornyelse,
at malrette stetten til omrader og ejendomme hvor behovet er starst, at bygge pa frivillighed frem
for tvang samt at opna en hgjere grad af markedsorientering og @get privat medfinansiering.

Byfornyelsesloven fra 1999 anvendte begrebet helhedsorienteret byfornyelse. Dette er nu sendret
til omradefornyelse. Kommunalbestyrelsen kan med henblik pa at styrke grundlaget for private
investeringer traeffe beslutning om omradefornyelse i nedslidte byomrader, i boligomrader med
store sociale problemer og i eldre erhvervs- og havneomrader, som er udpeget som byomdan-
nelsesomrader efter bestemmelserne i planloven. Beslutningen skal ga ud pa at ivaerkseette og
koordinere foranstaltninger, der fremmer udviklingen i byomradet.

Kommunalbestyrelsen treeffer beslutning om omradefornyelse pa baggrund af et byfornyelsespro-
gram — svarende til 1999 loven. Byfornyelsesprogrammet skal bl.a. indeholde:
- En beskrivelse af problemer og ressourcer i omradet,
- En beskrivelse af de kommunale og private initiativer,
- En handlings- og tidsplan,
- Et budget og en investeringsredegarelse samt en opgerelse af
de statteberettigede udgifter.

Det statslige bidrag til omradefornyelse er 50 mio. kr. om aret, dog hgjest 10 mio. kr. til ét projekt.
Det statslige bidrag kan hgjest daekke en tredjedel af kommunens udgift.

Inden for zeldre erhvervs- og havneomrader kan statslige bidrag alene anvendes til forundersa-
gelser, som omfatter:
- Undersggelse af omfanget af jordforurening og af de skannede udgifter til
udbedringen heraf,
- Kortlaegning af ejerforhold og erhvervsforhold i omradet,
- Udarbejdelse af handlingsplaner for den fremtidige udnyttelse af omradet,
- Forberedelse af det organisatoriske grundlag for gennemfarelsen af omdannelsen.

Det forudseettes, at omraderne er udpeget som byomdannelsesomrader i kommuneplanen, og at
de ikke umiddelbart kan omdannes pa markedsvilkar. Lovaendringen skal stgtte byomdannelsen
i omrader, hvor usikkerhed om omfang af forurening, uklare ejerforhold og hensyn til de eksiste-
rende erhverv ggr, at eventuelle investorer anser risikoen for at vaere for stor, hvorfor der ikke
foretages de ngdvendige investeringer i omdannelse og revitalisering.
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2. Aktuelle erfaringer med byomdannelse

De fglgende afsnit fokuserer pa, hvordan kommunerne arbejder i forhold til omdannelse af seldre
erhvervs- og havneomrader, om de anvender de nye muligheder, som findes i planloven og i by-
fornyelsesloven, om de arbejder med aktiv jordpolitik, og om de har gnsker med hensyn til planlo-
vens indretning. Afsnittene bygger pa kommuneinterviews.

2.1 Kommunernes brug af byomdannelsesomrader

Der er ikke i forbindelse med projektet foretaget en samlet undersggelse af, hvilke kommuner, der
har anvendst eller planlaegger at anvende planlovens nye muligheder for at udpege byomdannel-
sesomrader i kommuneplanen.

Andringen af planloven skete medio 2003 midt i den igangvaerende kommuneplanproces for
perioden 2002-05. Nogle kommuner har valgt at udarbejde et kommuneplantillzeg for hurtigt at
kunne udnytte de nye regler. Andre har valgt at arbejde med udpegning af byomdannelsesomra-
der i de nye kommuneplaner, som faerdiggares i 2005. Endelig er der eksempler pa kommuner,
som tilkendegiver, at de vil udnytte mulighederne i de kommuneplaner, som skal udarbejdes i
perioden 2006-09.

Gennem delprojektet om planlovens muligheder for aktiv regulering har der, jeevnfar introdukti-
onsafsnittet, veeret kontakt med 12 kommuner. De fire starste kommuner, omtalt i afsnittet om det
potentielle omfang af byomdannelsesomrader, er med i undersggelsen. Disse kommuner repree-
senterer samlet set over halvdelen af omdannelsesmulighederne i Danmark, og det kan sk@nnes,
at projektets kontakter samlet set repraesenterer omkring 60 procent af det omdannelsespoten-
tiale, der kan registreres i dag.

Tre fierdedele af disse kommuner har enten udpeget byomdannelsesarealer i byradsperioden
2002 — 2005 eller har planer om at gare det i den byradsperiode, som begynder i januar 2006.

Blandt de resterende findes mindre kommuner, som alene har et enkelt stgrre omdannelsespro-
jekt, hvor omdannelsen er sat i gang far planlovens regler om byomdannelse blev vedtaget.

2.2 Anvendelsen af reekkefolgebestemmelser

Udpegning af byomdannelsesomrader i kommuneplanen giver kommunerne mulighed for at ar-
bejde med en reekkefalge for, hvornar omdannelsen af de enkelte omrader skal ske. Omkring
halvdelen af de interviewede kommuner har brugt bestemmelsen eller overvejer at ggre det, her-
under tre af de fire store kommuner.

Bestemmelsen kan anvendes som kommunernes hjeelpemiddel i forbindelse med at prioritere
investeringer i infrastruktur, institutioner og feellesanlaeg, som er en forudsaetning for et omrades
udbygning. Raekkefglgeplanlzegning kan anvendes som led i kommunernes forhandlinger med in-
vestorer om, hvorvidt omdannelsen af et omrade skal i spil nu eller senere og om, hvad investoren
skal bidrage med gkonomisk til infrastruktur og feellesanlaeg.

Reekkefalgebestemmelser giver ogsa fordele for investorerne, fordi de far starre klarhed over, hvor
kommunen satser pa en omdannelse, og hvor kommunen prioriterer investeringer i infrastruktur.

Kommunerne er meget opmeerksomme pa, at der ved starre aendringer i forudseetningerne —f.eks.
lukning af et slagteri — skal kunne ske en andring af kommuneplanens raekkefglgebestemmelser.
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Det kan konstateres, at nar der er tale om stgrre virksomheder, som er politisk og beskeaeftigelses-
maessigt vigtige for kommunerne, kan man ikke pa forhand igangseette en planlaegning for, hvad
der kunne ske pa arealet, hvis virksomheden lukker.

Sadanne planlaegningsmeessige overvejelser kan omvendt lade sig gere, hvor der er tale om et
samlet erhvervsomrade med mere anonyme virksomheder, og hvor omradet samlet set er pa vej
mod en a&ndret anvendelse.

En kommune vil ikke arbejde med raekkefalgeplanleegning. Det er kommunens tolkning af planlo-
ven, at dette vil medfgre en samlet prioritering af alle byudviklingsarealer og omdannelsesarealer
med megen bureaukrati til falge. Denne tolkning er restriktiv i forhold til lovens intentioner, og der
kunne pa den baggrund vaere behov for en tilkendegivelse fra Miljgministeriets side om, hvorledes
reglerne skal tolkes.

Case: Lindholm Brygge - havheomdannelse i Aalborg

Lindholm Brygge i Aalborg var tidligere kendt for cementproduktion, men i dag er det et
blandet bolig- og erhvervsomrade med store lejligheder og erhvervsdomiciler med udsigt
over fjorden. Omradet slar tonen an i forhold til de mange omdannelser, som Aalborg star
over for.

Aalborg Kommune har en lang erfaring med omdannelse af eldre erhvervs- og havne-
arealer.

Det farste omrade var mellem broerne pa Aalborg-siden, men siden er fulgt en reekke
omrader pa Ngrresundby-siden, og mange flere er undervejs pa begge sider af fjorden.

Der er stadig pladskraevende industrivirksomheder og havneaktiviteter langs de centrale
dele af Aalborg og Narresundby, men det kan forventes, at flere af disse forsvinder inden
for en overskuelig arraekke. Derfor har kommunen ogsa gennem en lang arreekke arbej-
det med konkrete udviklingsprojekter for de omrader, der er under omdannelse og med
visioner og planer for den omdannelse, der kan forventes i fremtiden.

| december 1999 offentliggjorde Alborg Kommune Fjordkataloget efter en forudgaen-
de offentlig debat. Dette katalog synliggjorde den overordnede politik for udviklingen af
fiordomraderne pa en raekke omrader: Byomdannelse, erhvervsudvikling, trafik, rekrea-
tive veerdier, natur etc. Antallet af arealer langs fjorden og deres stgrrelse har gjort, at
kommunen arbejder med etaper for omradernes anvendelse.

Kommunen har igennem tiden erfaret, at omdannelsen af erhvervs- og havneomrade er
et kommunalt anliggende, der skal lgses i dialog med borgerne, lokale aktgrer og ikke
mindst developere.

Teknisk Forvaltnings placering i en ny administrationsbygning pa havnefronten i Narre-
sundby er et led i den strategi. En konkret demonstration for byens borgere og en daglig
pamindelse og fokusering for de ansatte i forvaltningen, om de muligheder og veerdier,
som fjordomraderne rummer. Udviklingen af havnen er et arbejdsomrade, der i en lang
tid fremover vil veere af afggrende betydning for Aalborgs udvikling og attraktivitet.
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De byomdannelsesomrader, der er i spil, udggres iszer af omrader, hvor en enkelt stgrre
industrivirksomhed er lukket, og hvor grundejeren er ganske bevidst om det gkonomiske
udbytte, der er ved salg af arealet. Det geelder f.eks. for Ngrresundby mellem broerne,
Svineslagteriet og Lindholm Brygge.

I 1979 lukkede Dansk Andels Cement (DAC), og arealet har i en lang periode haft be-
naevnelsen DAC-grunden og ligget hen med store ubenyttede produktionsbygninger og
siloer. | slutningen af 1990’erne begyndte der at komme en interesse blandt investorer
for at udvikle omradet.

Kommunen har haft en reekke krav til omdannelse af omradet for at sikre en hgj kva-
litet af omdannelsen. Blandt andet gnskede kommunen, at en raekke bygninger skulle
genanvendes, blandt andet siloen, der stod som et landmark pa den yderste pynt af
omradet.

Det har imidlertid vist sig vanskeligt at bevare tidligere erhvervsbygninger, selvom der i
forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen blev indgaet aftaler med grundejeren DAC
om en genanvendelse af bygningerne. Kommunen har forpligtet sig til en raekke infra-
strukturelle investeringer og en jernbanestation. Den oprindelige silo blev ikke genan-
vendt, men i stedet genopfert som twin-siloer med boliger, men med samme facon som
den tidligere silo. Andre historiske bygninger star og forfalder, da DAC alligevel ikke
gnskede bygningerne genanvendt som aftalt, og den nye developer, der nu har kabt
arealet og bygningerne, vil hellere bygge nyt. Det er vanskeligt at holde developeren fast
pa de oprindelige aftaler, men det er efterfalgende lykkedes at komme i dialog om delvis
bevaring.

Kommunen har indgaet aftaler med developeren i en form for uformelt partnerskab om
bl.a. boligkvote og infrastruktur. Kommunen ser gerne, at sddanne aftaler bliver synlige
og formaliserede, saledes at aftalegrundlaget i sterre grad er underlagt offentlig kontrol.

Foto: Aalborg kommune, Lindholm Brygge
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Kommunen sgger at fremme feerdiggarelsen af omraderne, ved f.eks. at tildele almene
boliger til omraderne og opfare statsstettede ungdomsboliger.

Med Lindholm Brygge er det lykkedes at fa skabt et blandet bolig- og erhvervsomrade
med attraktive boliger og mange arbejdspladser. Omradet indeholder flere arbejdsplad-
ser end pa det tidspunkt, hvor det blev benyttet til cementproduktion og er nu omgivet af
rekreative arealer. Men processen har ikke vaeret ukompliceret.

2.3 Overgangsreglerne for stoj og deres anvendelse
Mere end halvdelen af de interviewede kommuner har anvendt eller har planer om at anvende de
nye overgangsregler for virksomhedsstgj.

Det skal her understreges, at byomdannelsesomrader forudsaettes at omfatte omrader, hvor an-
vendelsen til miljgbelastende erhvervsformal, havneformal eller lignende aktiviteter i den langt
overvejende del af omradet er opheart eller er under afvikling. Der er ikke tale om at nedlaegge
velfungerende erhvervsomrader.

Det er flere steder vurderingen, at overgangsordningen for stgj har stor betydning for at fa hul pa
omdannelsen. Nogle af de aktuelle problemer ser ud til at lase sig selv, idet dagsordenen aendrer
sig, nar kommunen spiller ud med langsigtede planer for, hvordan et omrade forudseettes at ud-
vikle sig. Dette far nogle virksomheder til at ganske en ny placering, og der kan blive tale om, at
kommunen er med til at finde en ny ejendom, og at virksomheden far penge med ud, idet ejen-
dommen kan afhaendes til en vaerdi, hvor den nye byggeret er indregnet.

Der er eksempler pa, at en enkelt tilbagevaerende virksomhed har anmodet om at blive ekspro-
prieret — en sakaldt teknisk ekspropriation, som medfarer, at virksomheden ikke skal betale ejen-
domsavancebeskatning.

Der kan ogsa veere tale om, at det tilkendegives, at en miljggodkendelse ikke vil blive forleenget,
og at virksomheden tidligt indretter sig efter dette. | andre tilfeelde vil det vaere muligt at nedbringe
stgjen f.eks. gennem installering af nye ventilatorer og udsugningsanlaeg, saledes at virksomhe-
den kan overholde de stgjgreenser, der er forudsat i Miljgstyrelsens vejledninger.

Stajproblemerne kan ogsa stamme fra virksomheder, som ligger uden for byomdannelsesomra-
det. Dette pavirker omdannelsesmulighederne inden for omradet, og kommunens opgave er bl.a.
gennem kontakter med virksomheden at forberede en ny miljggodkendelse med mindre stgj, sa-
ledes at der kan ske en udvikling i omdannelsesomradet. Kommunerne oplever ogsa problemer
i forhold til trafikstgj, og det blev foreslaet, at der ogsa kunne veere overgangsordninger pa det
omrade, eksempelvis nar der i en etapedelt byomdannelse kan vaere en merbelastning med tung
trafik til virksomheder, der fases ud i senere etaper.

Det er kommunernes oplevelse, at der i nogle tilfeelde vil veere problemer med virksomhedsstgj
ogsa efter overgangsperiodens udlgb. Dette kan i nogle tilfeelde l@ses gennem opfarelse af rand-
bebyggelse til erhverv, som kan fungere som stgjmur i forhold til en bagved liggende boligbebyg-
gelse.
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En kommune er bekymret for, om der samtidig med indfgrelsen af planlovens bestemmelser om
byomdannelsesomrader er sket en indskraenkning af mulighederne for at anvende kontorbyggeri
som stajskaerm i forhold til nyt boligbyggeri og anden stgjfalsom anvendelse.

Miljgstyrelsen har i den sammenhaeng tilkendegivet, at der ikke i forbindelse med lovaendringen
er sket en indskraenkning af kommunernes muligheder for i et byomdannelsesomrade at anvende
kontorbyggeri som stgjskaerm. Hvis der er et for hgjt stgjniveau, skal bygningen veere tillukket
i den retning, hvorfra der kommer stgj. Det skal af lokalplanen fremga, hvordan bebyggelsen
konkret beskyttes mod stgj — det er ikke tilstraekkeligt at skrive, at de generelle stgjgreenser skal
overholdes. Endvidere skal det af redegarelsen fremga, hvilke overvejelser kommunen har gjort
sig, sa der ved evt. senere konflikter kan tages udgangspunkt heri.

En kommune foreslog konkret, at der i forbindelse med omdannelse blev lavet en samlet miljg-
maessig vurdering, hvor et samlet resultat ville kunne godkendes, selv om en enkelt faktor ikke
opfyldes fuldt ud (her stgjen). Det skulle i forlaengelse heraf beskrives, at der er en szerlig plan-
lzegningsmaessig begrundelse knyttet til det enkelte projekt (her at undga spredt bebyggelse i nye
byomréader).

Case: Nye lovbestemmelser om byomdannelse anvendt i Odense Havn

Odense var den fgrste kommune, som anvendte planlovens nye muligheder for byom-
dannelsesomrader. Der er tale om et stort omrade i havnen, hvor omdannelsen forven-
tes at tage 15-20 ar. Omdannelsen gennemfgres i etaper og med raekkefalgebestem-
melser i kommuneplanen. Kommunen vurderer, at overgangsordningen for stgj har haft
stor betydning for at fa hul pa& omdannelsen, idet nogle af de tidligere problemer nu ser
ud til at Igse sig:

- Frigoscandia, som ligger vest for 1. etapeomradet, har en lejekontrakt
pa havnens arealer, som udlgber 1. april 2006. Denne kontrakt vil
ikke blive forleenget, hvorfor virksomheden ma flytte. Det bliver der-
med ikke aktuelt at udskifte ventilationsanlaeggene med nye, mere
stejsvage.

- Skibssmeden syd for 1. etape har lejekontrakt til 2021, men har nu
bedt kommunen om en ekspropriation, sa han kan forlade arealet.
Det er planen, at kommunen opfarer en ny bygning laengere ude i
havnen til en ny smedje.

- Der er stadig lastbilkarsel gennem 1. etapeomradet til korn- og
foderstoffirmaerne yderst pa molen mellem bassin 1 og 2. Der er
opfart boliger vest for denne vejforbindelse, men boligerne er
orienteret saledes, at de har en stille facade pa den side, der
vender veek fra vejen.

- Der er fortsat stgj fra Unicon Beton, som ligger gst for bassin 1,
men et nyopfert kontorhus fungerer som stgjskaerm i forhold til det
nye boligbyggeri.

- Der ligger i dag erhverv uden for det aktuelle omdannelsesomrade,
som giver stgjproblemer i forhold til den nye, mere stagjfglsomme
anvendelse. Det kan her blive aktuelt med stgjdaempende foranstaltninger
pa virksomhederne.
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Bevaringsveerdige aeldre bygninger pa havnearealerne
Foto: Frederikke Friderichsen

| begyndelsen af omdannelsesfasen kgbte kommunen arealer af havnen, som er en
kommunal selvstyrehavn med borgmesteren som bestyrelsesformand. Kommunen har
solgt byggefelterne videre men beholder de arealer, hvor der skal etableres promenader,
kanaler, pladser m.v. Provenuet fra salget anvendes til etablering af faellesanlasggene.
Nar kommunen seelger, skal der gennemfares et offentligt udbud.

Det har i starten vaeret vanskeligt at fastsaette en grundpris. F.eks. viste det sig, at fun-
damenterne til de nye bygninger skulle 31 m ned i undergrunden.

I dag har kommunen og havnen endret praksis, sadledes at havnen szelger direkte til
developerne. Det sker med salgskontrakter med en raekke vilkar om, hvad develope-
ren/kgberen skal opfylde som led i byggeriet. Det kan dreje sig om etablering af en of-
fentlig tilgeengelig promenade, en kanal, et underjordisk parkeringsanlaeg, et torv m.v.
Endvidere beskrives i salgskontrakten, hvilken kvalitet der skal sikres i projektet, hvilket
tidspunkt de enkelte dele skal veaere etableret, samt de gkonomiske sanktioner safremt
betingelserne ikke opfyldes. Kommunen er med til at fastlaegge, hvilke forudseetninger,
der skrives ind i de enkelte kontrakter. Nar det er havnen, der szelger direkte til en byg-
herre, kan det ske uden offentligt udbud.

Ved fornyelse af lejekontrakter er havnen og kommunen opmaerksomme p4a, at der skal
indskrives bestemmelser om miljgforhold, s& eventuelle fremtidige miljgkonflikter und-
gas. En raekke af lejekontrakterne er lsengerevarende, men nogle af dem overvejes af-
brudt mod erstatning.

Kommunen har ogsa en vigtig rolle i samarbejdet med de byggende mht. arkitektur og
kvalitet. Der har tidligere veeret arbejdet med fremtidsveerksteder, som har betydet me-
get for kvalitetsperspektivet. | forhold til de aktuelle byggerier har der veeret et godt sam-
arbejde med arkitekterne.

| lokalplanen stiller kommunen krav om deltagelse i en grundejerforening og regner med,
at den far en betydning for vedligeholdelsen af omradet pa leengere sigt. Kommunen
bidrager ogsa til omdannelsen gennem medfinansiering af kulturinstitutioner, f.eks. af et
Vandkulturhus til 150 mio. kr.
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Kommunen overvejer ikke at ga ind i et selskab i forhold til omdannelsen af havnen, som
forventes at straekke sig over 15-20 ar og omfatte etablering af omkring 700.000 m2 eta-
geareal. Det er for stort et omrade, og det straekker sig over for mange ar. Politikernes
tilbageholdenhed, ved at ga ind i et selskab, haenger sammen med, at de ikke vil give
kompetencen fra sig, men selv bevare kontrollen over selskabet.

Hvis kommunen skulle ga ind i et selskab, skulle det veere i mindre projekter og med en
tidshorisont pa ikke over 5 ar. Som sammenligning blev naevnt det udviklingsselskab,
som Kgbenhavns Kommune har dannet sammen med Kgbenhavns Havn for omdannel-
sen af Sluseholmen. Kommunen kunne ogsa overveje at ga ind i et selskab, som lavede
et "Nedslagsprojekt”, f.eks. erhvervelse af en bygning i et omrade, hvor omdannelsen
ligger nogle ar ude i fremtiden, og hvor der placeres funktioner, som treekker aktiviteter
med sig.

| forhold til de situationer, hvor hverken kommunen eller havnen er grundejer, finder kom-
munen det interessant at kunne indga i udbygningsaftaler svarende til det system, der
lige er blevet lovfeestet i Norge. Altsa privatretlige aftaler, som indgas mellem kommunen
og investoren, og hvor aftalens gkonomiske forpligtelser relateres til den lokalplan, der
udarbejdes for omradet.

Ny boligbebyggelse udnytter overgangsreglerne for stgj og er orienteret vaek fra stgjkilde.
Foto: Frederikke Friderichsen

2.4 De nye regler for grundejerforeninger
Knap halvdelen af de interviewede kommuner anvender eller har til hensigt at anvende planlovens
nye regler om grundejerforeninger i byomdannelsesomrader.

En kommune stiller i lokalplanen for omdannelse af et havneomrade krav om deltagelse i en
grundejerforening og forudseetter, at foreningen skal varetage vedligeholdelsen af omradet. En
anden kommune laegger vaegt pa, at grundejerforeningerne kan veere med til at sikre offentlig ad-
gang til omradets friarealer, mens de gkonomiske aspekter ikke spiller den store rolle.
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En tredje kommune finder det sandsynligt, at der i en kommende lokalplan for omdannelsen af
havneomradet vil blive stillet krav om deltagelse i en grundejerforening, mens en fierde kommune
vil anvende bestemmelserne i forbindelse med omdannelse af et sldre industriomrade.

En sterre kommune har indtil nu anvendt bestemmelserne om grundejerforeninger i to tilfeelde. |
det ene skal grundejerforeningen finansiere etablering og drift af faellesanlaeg. | det andet tilfaelde
palaegges grundejerforeningen etablering og drift af et nyt strandomrade som en del af havheom-
radet, etablering af en havnepromenade, bidrag til omleegning af en sterre vej samt etablering af
interne veje og pladser. Der er i det sidste tilfeelde tale om en investering pa 900 kr. pr. m2 eta-
geareal, som forventes modsvaret af et tilsvarende starre provenu ved salg af omradets boliger.
Vedtzegterne for den kommende grundejerforening skal udarbejdes af grundejerne i teet samar-
bejde med kommunen.

Far byomdannelsen gik i gang, omfattede det konkrete omrade ca. 40 ejendomme med forskellige
ejere. Der har i forbindelse med omdannelsen veeret ret omfattende opkab, og i dag har nogle fa
selskaber radighed over ca. 85 % af omradet. Pa ca. 15 % af ejendommene ligger virksomheder,
som forelgbig fortsaetter uden ombygning, nybyggeri eller aendret anvendelse.

Efter planlovens regler kan ejerne af disse ejendomme ikke paleegges medlemskab af en grund-
ejerforening, for der sker en aendret anvendelse. Det fglger af planlovens almindelige princip om
fortsaettelse af hidtidig lovlig virksomhed. Det betyder, at de eiendomme, som indgar i grundejer-
foreningen i fgrste omgang far en merudgift, som de — formentlig — senere kan kompenseres for.

Denne situation kan i andre tilfaelde, hvor en relativt stgrre andel af ejerne ikke er med i grundejer-
foreningen, gare det vanskeligt at gennemfare en omdannelse med stgtte i grundejerfinansierede
bidrag. Det kunne pa den baggrund overvejes at justere planloven, saledes at samtlige ejere i et
byomdannelsesomrade forpligtes til at indga i en grundejerforening, hvis der i en lokalplan stilles
krav om oprettelse af en sadan.

Case: Artillerivej Syd- en grundejerforening i Kebenhavns Kommune

Kagbenhavns Kommune benytter planlovens nye muligheder, og har udpeget en raekke
byomdannelsesomrader i den nye kommuneplan. Artillerivej Syd er et af disse omrader,
og der vil i den kommende lokalplan blive stillet krav om etablering af en grundejerfor-
ening.

NCC, Kagbenhavns Havn og Nordkranen m.fl. har henvendt sig til kommunen med et
gnske om at omdanne omradet. Da ejerstrukturen i omradet var meget blandet med
mange grundejere anbefalede kommunen, at de opkegbte arealerne, sa der var feerre
grundejere. Dette er gennemfart, sa de veesentligste grundejere i dag er fire selskaber,
der tilsammen rader over naesten hele grundarealet.

| alt muliggeres ca. 175.000 etagem2, overvejende boliger, pa Artillerivej Syd. Grund-
ejerforeningen paleegges at etablere og drive en reekke feellesanlaeg: Et strandomrade
der etableres som en vig ind i omradet, bidrag til omlaegning af en sterre vej, etablering
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Digitaliseret plan, Artillerivej syd, Kgbenhavns Kommune

af en promenade langs havnen samt interne veje og pladser. En investering pa 900 kr.
pr. m2 nybygget etageareal.

Der er tale om ganske betydelige omkostninger for grundejerne pa Artillerivej Syd. For-
slaget om etablering af vigen med strandomrade, den markant sterste enkeltudgift, er
et resultat af det af grundejerne afholdte parallelopdrag vedrarende en helhedsplan for
omradets udvikling. Omkostningerne forventes at modsvare et tilsvarende st@rre pro-
venu ved salg af boliger i omradet. At dette kan lade sig gare, er betinget af de store
kommercielle interesser, der er for private investorer i at udvikle sddanne omrader med
stor efterspergsel og stigende priser pa boliger samt en lav rente.

Grundejerforeningens vedteegter udarbejdes af grundejernes advokat i teet samarbejde
med kommunen. Grundejerdeklarationer regulerer udviklingen af omradet, og investe-
ringerne i feellesanlaeg sikres via grundejerdeklarationer ved salg af byggegrunde. Fa af
virksomhederne i omradet fortseetter dog uden bygningsmaessige aendringer og uden
aktuelt medlemskab af grundejerforeningen, idet medlemspligten til grundejerforeningen
forst indtraeder, nér en grund gnskes bebygget eller anvendelsen aendret (jf. planlovens
principper om fortsaettelse af hidtil lovlig anvendelse).
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Dette medfarer, at den gruppe af grundejere, der som de farste realiserer planen, gko-
nomisk ma sta inde for de bidrag til feellesanleeg, der hidrgrer fra @vrige grunde, der farst
i fremtiden evt. omdannes. Problemet synes handterbart i den konkrete sammenhaeng,
men kan i andre projekter vise sig at veere en barriere for en omdannelse.

Kgbenhavns Kommune og en raekke grundejere har indgaet aftale om finansiering af en
gang- og cykelbro over havnelgbet ved Fisketorvet. Der er tale om en privatretlig aftale
om private bidrag til et kommunalt anlseg. Kommunen finansierer 2/3, mens 1/3 er privat
finansieret. Grundejerne forudsaettes ikke at give driftstilskud. Der er tale om en finansie-
ringsmodel, som kommunen forventer at gentage andre steder.

2.5 Lokalplanlaegning pa vand i havheomrader

Havneomrader under byomdannelse udnyttes i visse byer ogsa til placering af husbade, og an-
vendes til rekreation — bade pa land og i vand (gature, vandsport, etc.).

Lokalplanleegning for husbade — bade husbadsbebyggelser pa sgterritoriet og de tilknyttede lan-
danlaeg - kan ske med hjemmel i planloven, jf. ogsa Vejl. nr. 9608/2005. Husbade betragtes som
bebyggelse efter byggelovens § 2, og husbade er dermed ogsa genstand for regulering efter
planloven.

Placering af husbade’ kraever — uanset om de er lokalplanlagte eller ej — pa saterritoriet tilladelse
fra havnemyndigheden og/eller Kystdirektoratet.

Kommunen har ansvaret for, at planlovens bestemmelser for de kystnzere dele af byzonen (§ 5a,
stk. 4 og § 16, stk. 4 og 5) respekteres.

Endelig skal kommunen gennem bestemmelser i en lokalplan sikre offentlighedens adgang il
vandet, nar lokalplanen omfatter et byomdannelsesomrade med havnearealer, jf. planlovens §
15, stk. 9.

Navnlig at sikre offentlighedens adgang til vandet er der potentielt — og synes der ogsa i visse byer
aktuelt at vaere — problemer med. En hgj densitet - dvs. flere raekker af husbade tager selvsagt
udsynet til vandet for den offentlighed, der efter planloven har ret til adgang til vandet. Desuden
kan det veere et problem for offentlighedens adgang, hvis arealerne langs et havneomrade, her-
under badebroer o.l., med husbade “privatiseres” af husbadejerne. Enten fordi de placerer privat
udstyr i form af borde og baenke m.v. pa de offentlige arealer, som husbadejerne derfor - i hvert
fald symbolsk — signalerer ejendomsret over. Eller fordi husbadejerne slet og ret afskeermer dele
af de offentlige omrader med jernkeeder, opseetter adgangsforbudsskilte o.l.

' Havnemyndigheden er kommunen, hvis der er tale om en kommunal havn. Er der ikke tale om en kommunal havn, vil
husbadenes placering — og dermed lokalplanens virkeligggrelse — veere afhaengig af den pagaeldende havnemyndigheds/
Kystdirektoratets tilladelse. Se naermere i Vejl. 9608/2005, afsnit 3 og 7.1.
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Der er derfor i realiteten behov for en detaljeret lokalplanregulering af havneomrader med hus-
bade, hvor der klart sondres mellem offentlige, halvoffentlige og private arealer, hvis offentlighe-
dens adgang til vandet skal sikres i forngdent omfang. | den gaeldende planlov er der imidlertid
ingen preecise regler eller minimumsregler for, hvordan offentlighedens adgang til vandet sikres i
forngdent omfang.

| de fleste kommuner med havneomrader, uanset om der gives mulighed for husbade eller ej,
sikres offentlighedens adgang til vandet alene med et feerdselsbaelte langs vandet i f.eks. 5 eller
8 meters bredde, men uden regulering af udstyr som baenke og andet udstyr, som indbyder til
ophold langs vandet. | mange tilfaelde vil det ogsa nemt blive et dilemma, for pa den ene side skal
offentlighedens adgang til vandet sikres, mens husbadejerne formentlig pa den anden side har et
gnske om at blive skanet for vindueskiggere, subsistenslgse og andre med leengere ophold.

Med en svag reguleringspraksis mellem offentlige, halvoffentlige og private arealer langs havne-
omraderne er der naermest lagt op til et "anarki”, som hverken offentligheden eller husbadejerne
er tient med.

Tilsvarende reguleringsmaessige dilemmaer er der ogsa pa vandsiden af et byomdannelsesom-
rade i almindelighed og i husbadkvarterer i saerdeleshed. Her vil der potentielt vaere mulighed for
konflikter mellem husbadejerne, som gnsker privatliv, og restaurationsskibe, badeanlaeg, kajakro-
ere, vandskilgbere o.l., som gnsker at bruge havnens vandarealer til rekreative formal. Ogsa her
vil der let opsta problemer, hvis husbadejerne afspaerrer dele af vandarealet med bgjer og kaeder
for at holde offentligheden ude.

Dette sidste kalder pa en afklaring af kompetenceforholdet mellem kommunen som planmyndig-
hed og havnemyndigheden. Det kunne vaere hensigtsmeaessigt, hvis lovgivningen gav mulighed for
at give myndighedskompetence for en havns indre vandomrader til lokalplanmyndigheden, som
herefter kunne zonere og regulere vandomraderne, sa interessekonflikter mellem offentligheden,
husbadejere og andre med interesse i byomdannelsesomradernes havneomrader forebygges.

2.6 Byfornyelseslovens muligheder for tilskud til forundersoegelser

Socialministeriet kan pa baggrund af eendringen af byfornyelsesloven, som blev gennemfeart i
2004, bevillige penge til omradefornyelse med henblik pa at styrke grundlaget for private investe-
ringer. Som en del heraf er det muligt at gennemfare forundersagelser i forbindelse med omdan-
nelse af aeldre erhvervs- og havneomrader. Der kan ikke tildeles midler til den egentlige gennem-
farsel af fornyelse.

Det har i lovbemaerkningerne veeret forudsat, at det drejer sig om erhvervs- og havneomrader,
som er udpeget som byomdannelsesomrader i kommuneplanen, og som ikke umiddelbart kan
omdannes pa markedsvilkar.

Loven har ikke veeret gaeldende sa leenge, og de konkrete erfaringer er begreensede. Der er indtil
ultimo 2005 givet tilsagn til fire kommuner, hvoraf de tre har et relativt beskedent befolkningstal.
Der forventes yderligere ansggninger i 2006.
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Case: Svendborg Havn - udvikling af mangfoldighed?

Svendborg kommune har en mélsaetning om, at havneudviklingen skal veere mangfoldig
med bibeholdelse af forskellige typer af virksomheder blandet med boliger. Men hvordan
opnas det? Er midlet til mangfoldighed en langsom omdannelse og en kontinuerlig ud-
vikling? Med Hjemmesiden www.Hvordanhavn.dk og en raekke tilknyttede aktiviteter har
kommunen abnet op for debatten og sat fokus p& omdannelsen af havnen.

Svendborg Havn ligger som bekendt meget centralt i Svendborg, sa centralt at byen
naermest omkranser havnen. Havnen omfatter ikke pa samme made som mange andre
havne "nye” arealer, der kan indga i byen og give byen adgang til vandet. Havnen er
naermest indlejret i byen, og der er en raekke barrierer mellem byen og havnen.

Foto: Svendborg Kommune

For de mest centrale dele af Svendborg by udger jernbanen og banegarden en barriere
for adgangen til havnen, og pa nordsiden er der stadig en del erhvervsvirksomheder
med starre eller mindre tilknytning til havnen. Centralt i havnen ligger Frederiksg, med
vindmgllefabrikken Vestas pa det gamle stalskibsveerft, traeskibsveerftet mm. Vestas er
lukket i 2005, men traeskibsvaerftet er en aktivitet af stor betydning for havnen og byen.
Den tiltraekker eeldre treeskibe og knytter forbindelsen til byens historie.

Havnen er stadig praeget af traditionelle erhvervsaktiviteter samt skibs- og badfart, selv-
om den egentlige fragt- og coastertrafik er ophart er der stadig en raekke havneaktivite-
ter, der skaber aktivitet og liv. To vaesentlige spargsmal for havnens udvikling i de kom-
mende ar er blevet rejst overfor borgerne:
- hvordan bevarer vi havnens kvaliteter, samtidig med at vi tilfarer
nye aktiviteter og kvaliteter?
- hvordan skaber vi ny sammenhang og forbindelse mellem bymidten,
havnen og sundet?
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Baggrunden for disse spgrgsmal er, at kommunen i forbindelse med kommuneplanleeg-
ningens indledende fase i 2003-04 har udarbejdet en perspektivplan for havneomrader-
nes udvikling. Der laegges vaegt pa en blandet anvendelse og ikke for mange boliger pa
selve havnearealerne, idet dette vil give et for dgdt og statisk omrade.

Kommunen har gennemfart et tilleeg til kommuneplanen, hvor de centrale havneomrader
og godsbanearealerne udleegges til byomdannelsesomrade. Der er samtidig lavet lokal-
plan for dette omrade, som er udlagt til bycenterformal. Dette omfatter ogsa boliger, men
omfanget af boliger er ikke lagt fast.

| forbindelse med denne foroffentlighedsfase har inddragelse af borgere og interesse-
grupper veeret en vigtig del af planlaegningsprocessen. Der har veeret afholdt mange mg-
der med stor deltagelse. Erhvervsradet og Foreningen for Bygnings- og Landskabskultur
har haft en vigtig rolle i dialogen. Der har i starten veeret en gruppering, hvor havnens
brugere” stod over for "de andre”. "Havnens brugere” var i hgj grad beskeeftigede pa
veerftet. Dialogen har imidlertid sat nogle ting i gang, og der er taget hul pa en dialog,
hvilket de to spgrgsmal ogsa afspejler.

Kommunen har igangsat en omdannelse af det ledige godsbaneareal, som vil abne op
for byens adgang til havnen. Den tidligere Kelloggs’ fabrik er lukket, men der er nu nye
funktioner i bygningerne. Det drejer sig om “underholdning”, et IT-hus i den tidligere ad-
ministrationsbygning, og der kommer nu et fagforeningshus. Sa barrierer nedbrydes, og
nye aktiviteter kommer til.

Pa Frederiksg bliver store arealer lediggjort i forbindelse med lukningen af Vestas, og
der kan forventes et stort pres fra investorerne. Spgrgsmalet er i den sammenhaeng, om
kommunen formar at tilfare nye aktiviteter og sikre mangfoldigheden.

En af metoderne kan veere en mere aktiv jordpolitik fra kommunen. Svendborg Havn,
som er en kommunal selvstyrehavn, ejer ogsa store arealer. Kommunen er interesseret
i at kgbe dele af havnens arealer. Kommunen er ogsa interesseret i at kabe Vestas byg-
ninger pa Frederiksg — hvor grundarealerne ejes af havnen.

En anden metode er at straekke realiseringen af havneomdannelsen over mange ar,
sa der opnas en stgrre variation i bebyggelsesstruktur og funktioner. Det er nemt at fa
noget til at ske, men det skal veere det rigtige. Kommunen arbejder derfor ogsa med
midlertidig anvendelse af bygninger pa havnen, hvor nogle af havnebygningerne ogsa
er bevaringsveerdige.

Der er investorer, som presser pa for at igangsaette byggeri. For at sikre kvalitet vil kom-
munen supplere lokalplanen med en designmanual for bygninger, pladser og promena-
dearealer. Kommunen arbejder ogsa med detaljerede bebyggelsesplaner for lokalpla-
nens enkelte omrader. | denne proces indgar et arbejde med modeller.

Kommunen har faet omradefornyelsesmidler fra Socialministeriet til forundersggelser,
der kan bidrage til processen med inddragelse af offentligheden og medvirke til at kvali-
ficere og udvikle metoder til en hensigtsmeessig omdannelse.

Hvor mange kommuner i en lang periode har sggt efter midler og efterspurgt aktiviteter
for at kunne igangsaette omdannelsen og fornyelsen af aeldre erhvervs- og havnearealer,
er situationen i Svendborg nu, at man gnsker at deempe omdannelsestakten for at sikre
mangfoldighed i funktioner og aktiviteter.

Fornyelse af Planleegningen

- kvalitet i bydels- og lokalplanlaegningen

29



3. Samarbejdet med private og nye metoder til byomdannelse

Der er ikke én metode eller én model for, hvorledes omdannelse af aeldre erhvervs- og havne-
omrader finder sted. Beliggenhed, lokale omsteendigheder, ejerforhold, gnsker til omdannelsen
mm. er forskellig fra sted til sted, og de forudsaetninger og den rolle, kommunen indtager, er ogsa
meget forskellig.

En ting, som gar igen, er, at kommunerne er presset rent gkonomisk. Det geelder sdvel kommuner
i udkanten af Danmark som de stgrre bykommuner. Alle sgger efter lgsninger, hvor udviklingen i
starre grad sker med midler fra private, og hvor det offentlige far andel i de veerdistigninger, der
sker i forbindelse med omdannelsen.

Der er en stigende fokusering pa de aldre erhvervsomrader over en bred kam, det gaelder for
grundejerne, udviklerne, borgerne og kommunen. Ikke mindst omdannelse af havneomrader ska-
ber mulighed for, at byerne i starre omfang end tidligere kan komme i kontakt med vandet og
udvikle nogle spaendende nye byomrader. Det har stor offentlig interesse, og de gkonomiske
interesser er store.

| forbindelse med omdannelserne har der vaeret gget fokus pa nye typer af finansierings- og sam-
arbejdsmodeller. Dette skyldes dels bestreebelserne pa at skabe de gkonomiske muligheder for
en omdannelse, og dels fordi omdannelserne ofte kraever et samarbejde mellem flere parter og er
mere kompliceret end byudvikling pa bar mark. Offentlige private partnerskaber, byudviklingssel-
skaber samt forskellige typer af selskabsdannelser mellem private og offentlige parter er kommet
i fokus, som nye metoder i forbindelse med omdannelserne.

Inspirationen er typisk kommet fra udlandet, og er blevet understgttet og stimuleret af forskellige
ministerielle initiativer, EU-stattede projekter mm. Trods denne fokusering pa nye metoder, er der
stadig kun fa eksempler pa, at kommunerne har anvendt sadanne initiativer i forhold til byomdan-
nelse og byudvikling.

Spargsmalet er, om kommunerne har behov for nye typer af metoder og nye typer af virkemidler,
eller om de nuveerende regler er tilstraekkelige? Udnyttes de eksisterende muligheder? Hvilke
begraensninger laegger kommunalfuldmagten pa kommunernes handlemuligheder og deres even-
tuelle deltagelse i erhvervsdrivende selskaber og aktiviteter? Er der behov for nye virkemidler?

Erfaringsgrundlaget

Kommunernes erfaringsgrundlag med byomdannelse pa tidligere anvendte arealer knytter sig,
med hensyn til bycenterplanleegning og omdannelse af aldre erhvervs- og havneomrader, isaer
til planlaegning via planloven. Metoderne inden for denne lov har vaeret udvikling af visioner for et
omrades udvikling samt planlaegning for fremtidige byggemuligheder. Bortset fra ekspropriation i
seerlige tilfeelde rummer planloven ikke mulighed for, at kommunerne aktivt fremmer omdannelsen.

Sanerings- og byfornyelseslovgivningen, som ogsa omhandler byomdannelse pa tidligere an-
vendte arealer, rummer eller rummede derimod metoder og midler, der aktivt kunne vaere med til
at fremme en omdannelse. Her var en raekke forskellige virkemidler tilgeengelige, og det var muligt
at gore brug af omfattende statslige stgtteordninger og faglig ekspertise fra bl.a. byfornyelses-
selskaber. Byfornyelseslovgivningens sigte var og er det boligsociale, og loven har i de senere ar
ogsa veeret anvendt for starre omrader, men den kan kun i meget begreenset omfang anvendes
pa erhvervs- og havnearealer.

Fornyelse af Planlsegningen
- kvalitet i bydels- og lokalplanleegningen 30



Omdannelsen af aldre erhvervs- og havnearealer opleves af kommunerne som mere vanskelig,
og der er ikke den samme vifte af virkemidler til radighed, som tilfaeldet har veeret i forbindelse
med byfornyelsen af eeldre boligomrader. De eldre erhvervs- og havneomrader stiller ofte krav
om mere vidtgaende omdannelser, involverer flere parter, rummer konflikter i forhold til tilbage-
vaerende erhverv mht. stgj og matrikulering og kraever store indsatser i forhold til jordforurening,
infrastruktur mm. Mange har derfor peget pa behovet for nye virkemidler og samarbejdsformer for
at kunne realisere omdannelserne.

| forbindelse med den traditionelle byfornyelse har der veeret saerdeles kraftige statslige virkemid-
ler til sikring af omdannelsen, men for erhvervs- og havnearealerne ma omdannelsen basere sig
pa private og kommunale investeringer. @nsker en kommune at igangseette en omdannelse, er
en dialog og et samarbejde med investorer, udviklere og grundejere en forudsaetning for omdan-
nelsen. Kommunen kan have nok sa mange @nsker til en omdannelse, men hvis ikke der er midler
til at udfylde og realisere planerne, forbliver omraderne, som de er.

En egentlig selskabsdannelse, hvor kommunen gar ind i et konsortium i samarbejde med grund-
ejere og investorer, kan veere en mulighed for at kommunen mere aktivt tager del i omdannelsen
og sikrer sig andel i de eventuelle veerdistigninger. Ligeledes kan en selskabsdannelse muligvis
give kommunen en mere direkte indflydelse pa en omdannelse af et erhvervs- og havneomrade.
Endelig kan en selskabsdannelse stille kommunen mere frit i forhold til de udbudsregler, der er
geeldende ved valg af radgivere eller ved salg af grunde. Ved en selskabsdannelse er kommunen
ikke omfattet af de geeldende udbudsregler.

| de senere ar er kommunernes erfaringsgrundlag blevet udvidet via en reekke omdannelser af
erhvervs- og havneomrader, og der er efterhanden mange eksempler pa vellykkede omdannelser
gennemfgrt af kommuner i samarbejde med private parter.

| det falgende vil vi se pa nogle af disse erfaringer, og hvilke muligheder og rammer der er for of-
fentlige og private samarbejder.

3.1 Private interessenter

Private omdannelser

| mange tilfeelde er de private interesser ved omdannelsen af eldre erhvervs- og havneomrader
sa store, at initiativet ligger hos den eller de private grundejere. Her har kommunen mulighed for
at regulere omdannelsen via planloven. Inden omdannelsen kan igangseettes, har grundejerne
behov for en lokalplan, og kommunen har dermed en position, hvor de kan fa bestemmende ind-
flydelse pa omdannelsen.

Borgerinddragelsen og den abne dialog om omradets omdannelse er i den sammenhang ofte
begraenset til de krav om offentlig haring, der geelder i forhold til planloven.

Kommunen kan ogsa via kommuneplanen udstikke rammer for, hvilke gnsker de har til seldre er-
hvervs- og havnearealers udvikling, og mange kommuner har ogsa indledt en offentlig debat om
eeldre erhvervs- og havnearealers udvikling via dialogplaner o.l. | mange tilfaelde bliver der endda
taget hul pa den debat, mens der stadig er mange tilbageveerende erhverv. Dette har i nogle
tilfeelde vist sig at vaere hensigtsmaessigt, da det kan medvirke til et bedre samarbejde med de
eksisterede virksomheder omkring omdannelsen. Det geelder saerligt, nar der er tale om mindre
virksomheder, hvor det er muligt for kommunen at hjeelpe med at finde alternative placeringer for
virksomheden i kommunen.
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| andre tilfaelde er det vanskeligt at starte en debat, far virksomhederne er lukket, da det ofte er et
meget fglsomt emne at diskutere fremtidige lukninger af store virksomheder som slagterier, kemi-
ske virksomheder, veerfter o. |. Sadanne virksomheder rummer ofte mange vigtige arbejdspladser
for en by, og en debat, der handler om nar eller hvis virksomheden lukker, er meget vanskelig at
fore, for det sker.

Den gode proces

| de fleste tilfeelde er omdannelsen af aldre erhvervs- og havneomrader vanskelig, og igang-
saettelsen og realiseringen kraever et stort engagement og input fra kommunen. Situationen har
ganske vist aendret sig meget i Igbet af de seneste ar. Ikke mindst har den stigende efterspergsel
efter boliger i de starre byer gjort omdannelsen lettere, men ogsa uden for de store byer er omdan-
nelsen af ikke mindst havneomrader i gang, og det ser ud til at stimulere en gget tilflytning.

Den vellykkede proces for en omdannelse ser ud til at indeholde falgende elementer:

- Klare politiske udmeldinger — ogsa til erhvervsvirksomheder.
Det handler iseer om, at kommunen udmelder sine intentioner til omradets
fremtidige udvikling og status. Ofte er det nedvendigt med en seerlig indsats
i forhold til at na erhvervsvirksomheder.

- Tidlig udmelding til omradets akterer og eventuelle tilbagevaerende erhverv.
Dette supplerer det foregaende og handler om direkte information til relevante
aktgrer. Det kan handle om skriftlige henvendelser, indkaldelse til orienterende
mader og debatarrangementer mv.

- Abne processer.
Hvad er det, der skal ske? Hvad er baggrunden? Hvem er involveret i udviklingen
af omradet? Hvornar tages de vigtige beslutninger? Abne processer kan medvirke
til byomradets omdannelse, bl.a. ved at gge investorernes interesse.

- Borgerinddragelse om den fremtidige anvendelse.

| planloven er defineret nogle minimumskrav til offentlig hgring mm., men en stgrre grad
af borgerinddragelse har stor vaerdi for udviklingen af et omrade. Ofte er der tale om
omdannelser, der ikke blot har betydning for borgere i og omkring omradet. Det geelder
f.eks. ved havneomdannelser. Dermed er der et starre ejerskab, som ogsa retfaerdigger
en starre grad af borgerinddragelse. Borgerinddragelse kan bidrage med gode ideer,
brugerinteresser og starre kendskab til omradet i forhold til den endelige udformning.
Ligeledes kan en gget offentlig bevagenhed medvirke til en gget interesse blandt inve-
storerne og bidrage positivt til den private medfinansiering. | den helhedsorienterede
byfornyelse og omradefornyelsen er der krav om borgerinddragelse, og erfaringerne
viser, at det har medvirket positivt til den private medfinansiering.

- Inddragelse og dialog med vasentlige interessenter og aktoerer.
Dette punkt handler om at ga i dialog med veesentlige aktarer i og uden for omradet, med
henblik pa en omdannelse. Behovet for dialog varierer og afheenger af omradets ejer-
struktur og beliggenhed. Dialog med private grundejere kan medvirke til, at der skabes
grundlag for en mere gnidningsfri omdannelse, og repraesentation fra forskellige interes-
seorganisationer kan bidrage til, at deres synspunkter indarbejdes fra starten,
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- Lydherhed overfor synspunkter og sarinteresser.
Lydhgrhed er den farste forudsaetning for at sikre et samarbejde med et omrades akta-
rer, og netop omdannelsen af zeldre erhvervs- og havneomrader kraever ofte et samar-
bejde mellem mange aktgrer for at lykkes. Naturligvis vil ikke alle synspunkter og seerin-
teresser kunne efterleves eller indarbejdes i udviklingen af et omrade, men lydhgrhed og
serigs stillingtagen til synspunkterne er vigtigt for at sikre et godt samarbejde.

- Information og markedsfering.
Information underbygger borgerinddragelse og @ger investorernes interesse for omra-
det. Bred interesse og ejerskab er godt for demokratiet og kan bidrage vaesentligt til
det gkonomiske grundlag for omdannelsen. Stor interesse blandt kebere og lejere er
grundlaget for developeres og investorers engagement. Hiemmeside, nyhedsbrev, pres-
semeddelelser, generelt infformationsmateriale og annoncering er nogle af de kommuni-
kationsmidler, der kan bruges.

- Tveersektorielt samarbejde i kommunerne.

Det tveersektorielle samarbejde mellem flere forvaltninger i en kommune er en forud-
seetning for omdannelse af aeldre erhvervs- og havneomrader, da forskellige fagforvalt-
ningers kompetencer er ngdvendige for en omdannelse. Vejmyndigheder, miljgmyn-
digheder, planmyndigheder, udviklingsafdelinger mm. Der kan med fordel udformes en
projektorganisation pa tveers af forvaltningerne og med repraesentation af forskellige
kompetencer, saledes at samarbejdet sikres bedst muligt og kommunens kommunika-
tion bliver mere entydig og klar udadtil.

Disse elementer er ikke i modseetning til anvendelse af selskabsformer og partnerskaber Tveerti-
mod ma man maske sige, at kommunerne skal veere saerlig opmaerksomme pa de elementer, nar
og hvis der arbejdes med erhvervsdrivende offentlige selskaber og partnerskaber. Ligeledes kan
partnerskaber veere et godt supplement til den gode proces, da repraesentanterne i et partnerskab
kan veere med til at balancere de mange forskellige synspunkter og interesser, der er i forbindelse
med omdannelse af et byomrade.

Case: Haderslev Havn — masterplan for tidligere erhvervshavn

S

Foto: Karsten ngénsen

Via en bred politisk opbakning, en aben dialog med borgerne og et godt forarbejde er der
udformet en masterplan for den nordlige side af fjorden, der omdanner erhvervshavnen
til en markant bydel i Haderslev.
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| 2002 stod det klart for kommunen, at Haderslev Havn ikke havde nogle fremtid som
traditionel erhvervshavn for byen. Kommunen havde faet udarbejdet to analyser: En der
vurderer havnens gkonomiske fremtid som erhvervshavn og en teknisk rapport om Ha-
derslev Havn, der omhandler forurening, planbestemmelser, lejeforhold mm.

Konklusionen pa den ferste er, at havnen ingen fremtid har som erhvervshavn, hvilket
skyldes aendrede erhvervsmaessige og trafikale vilkar. Pa den baggrund var et enigt by-
rad positiv over for at drefte nedlaeggelse af havnen og omdannelse til byformal.

Ved et mgde i september 2002 blev byens borgere praesenteret for den kendsgerning og
stillet over for spargsmalet, hvad havnen skal bruges til i fremtiden.

De 180 borgere, der deltog ved madet, diskuterede visioner for havnens fremtid, hvilket
farte til en reekke forslag, som siden har haft stor betydning for udarbejdelsen af de frem-
tidige planer for havnen.

| oktober 2002 besluttede byradet at afvikle havnen som erhvervshavn. 80 % af arealerne
af havnen var ejet af Haderslev Havn, og disse arealer blev overdraget til kommunen.

Byradet udviklede en reekke visioner for havnen, som blev fremlagt for borgerne i januar
2003. Visionerne er:

- Haderslev Havn skal veere en selvsteendig og markant bydel —
og alligevel sammenhaengende med naturen og den gvrige by.

- Havnene skal veere en attraktion i kraft af sin historie, sine huse
0g saeregne miljger.

- Havnen skal veere en attraktion, der er tilgeengelig for flest mulige —
bade turister, bes@ggende og kommunens borgere.

- Boliger og erhverv skal skabe liv pa havnen.

- Havnens arkitektur skal bzere praeg af kvalitet og historie.

| slutningen af januar 2003 besluttede byradet, at der skulle afholdes en arkitektkonkur-
rence for Haderslev Havn. Praekvalifikationen gennemfartes i foraret, og i alt meldte
67 arkitektfirmaer sig til preekvalifikationen. Arkitektkonkurrencen gennemfgrtes henover
sommeren mellem syv firmaer og i oktober 2003 karedes C.F. Mgller som vinder.

C.F. Mgller udarbejdede efterfalgende en masterplan for omradet pa grundlag af deres
forslag samt ideer fra de gvrige deltagende arkitekter. Denne la feerdig i juni 2004.

Masterplanen beskriver byens seerlige kvaliteter og karakteristika, en fremtidig dispone-
ring af arealanvendelsen, en plan for trafikafviklingen, en bebyggelsesplan med anvis-
ning af byggefelter, samt landskabelige behandlinger af friarealer. Tillige indeholder den
en etapeplan for realisering af havneprojektet samt en skitsering af det videre forlgb. Det
forventes opfart 600 boliger pa havnens arealer. Masterplanen blev senere fulgt op af en
gkonomisk/teknisk rapport og en design rapport.

| hele planlaegningsfasen har kommunen lagt vaegt pa at vaere aben omkring omradets
udvikling og har pataget sig at markedsfgre havnen fra starten. Der er jeevnligt blevet
sendt pressemeddelelser ud, og der er blevet udarbejdet et nyhedsbrev for at age inve-
storernes interesse for omradet.

Der blev afholdt en havnekonference i september 2004, hvor borgere og investorer blev
inviteret, og hvor i alt 1.500 personer deltog. Allerede fra 2002 har det vaeret annonceret,
at i 2005 vil omraderne ga i udbud, og farste etape forventes igangsat i foraret 2006.

Der er ikke etableret et selskab i forbindelse med omdannelsen, men omdannelses-
processen blev i 2001 indledt med nedsaettelse af et § 17, stk. 4 udvalg efter lov om
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kommunernes styrelse. Udvalget bestod af borgmesteren, tre udvalgsformaend og re-
preesentanter for lokale interesseorganisationer. Udvalget er nu nedlagt og et politisk- og
administrativt udvalg har taget over.

Der blev tidligt bevilget 5 mio. kr. til at saette udviklingen i gang. Herefter saelges grun-
dene, og midlerne fra salget anvendes til de offentlige investeringer, sa udviklingen er
udgiftsneutral for kommunen.

De farste arealer har veeret sat i abent udbud pa baggrund af et salgsmateriale besta-
ende af masterplanen, kommuneplantillzegget, designmanualen, mm. Kommunen betin-
gede sig ved udbuddet en mindstepris pa 1.250 kr. pr. m2 etageareal.

Endvidere skete udbuddet med forbehold over for jordforurening (ud over det som kom-
munen kendte til). Hvis der var mere, fraskrev kommunen sig ansvaret. Det var ejen-
domsmeeglernes vurdering, at der ikke pa de vilkar ville komme nogle tilbud. Der kom
alligevel nogle (fa) bud.

Hvis der ikke var kommet nogle bud, ville kommunen i et ar kunne forhandle frit — dog
uden at aendre bebyggelsesprocenten og mindsteprisen.

Selv mener kommunen, at baggrunden, for at udviklingen af haven indtil nu er gaet godt,
har vaeret borgerinddragelsen. De lsegger vaegt pa, at det farste made med borgerne har
veeret afgerende, da der kom mange, og der var en meget positiv stemning.

Siloerne er et dominerende element pa havnearealerne
Foto: Karsten Jgrgensen
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Case: Thrigesvej i Herning — byomdannelse i dialog med grundejere.

Hovedaksen i Thrigesvej-omradet under udbygning
Foto: Karsten Jgrgensen

Thrigesvej i Herning et eksempel pa en omdannelse af et erhvervsomrade med mange
private grundejere og virksomheder, og hvor omdannelse er sket i dialog mellem kom-
munen og grundejerne. Omdannelsen startede i 1994 og skete inden de nye bestem-
melser om byomdannelsesomrader i planloven tradte i kraft.

Omradet ligger centralt i Herning, lige syd for jernbanestationen og er udbygget fra
1950’erne og frem til 1970’erne. Det udger i alt et areal pa 10 ha.

Baggrunden for omradets omdannelse, var at kommunen fik henvendelser fra virksom-
heder og grundejere, der havde vanskeligheder med at saelge deres ejendomme. Da der
samtidigt var nabogener for de omkringliggende parcelhusomrader, og omradet graenser
op til et starre rekreativt naturomrade, var kommunen aben overfor en a&endret anven-
delse af omradet.

Kommunen nedsatte et idéforum med repraesentation af grundejere, virksomheder og
developere. Dette forum fik udarbejdet en helhedsplan for omradet i Igbet af 1997.

Helhedsplanen sendrede omradet fra et erhvervsomrade til et rent boligomrade, idet den
planlaegningsmeessige status i en overgang blev aendret til blandet bolig- og erhvervs-
omrade. Omdannelsen skulle ske i etaper startende i den nordlige ende teet ved statio-
nen og arbejde sig udad. Det blev meldt klart ud til virksomhederne, at omradet skulle
omdannes, og at der ikke blev givet nye miljggodkendelser. Omradet blev lokalplanlagt
med en forventet omdannelse pa 8 ar. | alt gav planen mulighed for ca. 800 nye boliger,
hvoraf halvdelen er bygget i dag (dec. 2005).

Virksomhederne/grundejerne udgjorde generelt ikke den store barriere for omradets
omdannelse, og omdannelsen af Thrigesvej er forlgbet forholdsvis uproblematisk. Den
tidlige inddragelse af virksomheder og grundejere, og den klare udmelding om omradets
fremtidige status gav virksomhederne den ngdvendige tid til at disponere og planlaegge
deres fremtid.

Nogle virksomheder gnskede at flytte til nye erhvervsomrader med mere velegnede
produktionsforhold, hvor der var bedre muligheder for ekspansion. Andre gnskede at
seelge, fordi virksomhederne var under afvikling. Med de nye lokalplaners vedtagelse
var det muligt for grundejerne at saelge deres arealer med byggeret, og dermed opna et
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tilstreekkeligt provenu til at komme videre. Samtidigt tilbed kommunen at hjeelpe virksom-
hederne med at finde nye, velegnede arealer, hvor de kunne etablere sig.

Kommunen har medvirket aktivt i kortlaegningen af forureningen, oprensning og depone-
ring, ligesom helhedsplanen ogsa har taget hensyn til omradets forurening. Forurenede
arealer er f.eks. blevet forseglet og anvendt til mindre fglsomme funktioner.

Mindre lodsejere blev foreslaet at indga samarbejde med omkringliggende lodsejere om
et feelles salg for pad den made at opna mere attraktive grundstarrelser for kabere. Alle
lodsejere har dermed kunne szelge deres grunde med byggeret og dermed opna bedre
salgspriser.

Omkostninger til oprensningen er blevet delt mellem amt, kommune og de private grund-
ejere. Grundejerne har kunnet seelge deres arealer med en byggeret pa 1.500 kr./m2
grundareal. Kommunen har ikke fort en aktiv jordpolitik og kebt grunde op, men har i
stedet fulgt en strategi, hvor den har gjort det attraktivt at investere. Der er en enkelt
undtagelse, hvor kommunen sikrede omdannelse ved at kgbe en skrothandler ud.

Denne strategi er ogsa fuldt i forhold til opfarelsen af boliger, idet en stor del af boligerne
er opfgrt som alment byggeri. Dermed har kommunen medvirket til realiseringen af om-
dannelsen via den almindelige kommunale statte til byggeri af almene boliger.

Kommunen har ogsa pataget sig investeringerne i infrastruktur, men langs Thrigesvej er
der lavet aftaler med de nye grundejere om udformningen af de offentligt tilgeengelige
forarealer. Disse udformes efter kommunes forslag, og aftalerne blev skrevet ind i byg-
getilladelserne og finansieres af de nye grundejere.

| en periode, hvor aktiviteten indenfor boligbyggeri generelt har veeret lav, er det lykke-
des Herning Kommune at omdanne et erhvervsomrade med mange sma grundejere, og
inden de nye regler om byomdannelsesomrader blev en del af planloven.

Nyt boligbyggeri pa Thrigesvej
Foto: Karsten Jgrgensen
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3.2 Partnerskaber

Omdannelsen af eldre erhvervs- og havneomrader indebzerer naturligt nok samarbejder med pri-
vate parter, og samtalerne med kommuner har synliggjort en raekke forskellige samarbejdsformer.
Egentlige formaliserede samarbejder i form af partnerskaber har veeret fa, men mere uformelle
samarbejder har indgaet i forbindelse med alle omdannelserne.

Meget afhaengigt af, hvor kommunen er i processen for omdannelsen af et erhvervsomrade, kan
der veere stgrre eller mindre behov for et samarbejde med private parter. | dialog- og udviklings-
faserne er det saerligt de private parters kompetencer, der kan vaere vigtige, ligesom tidlig ind-
dragelse af grundejere og andre interessenter fra det pageeldende byudviklingsomrade kan vaere
betydningsfuldt for at sikre, at aktarerne medvirker positivt i forhold til omdannelsen.

Nar processen nar dertil, at planerne for omdannelsen skal realiseres, er det i hgjere grad gko-
nomisk involvering fra de private parter, der er behov for. Her er det ikke mindst byggemodningen
af grundene, der ofte er en vaesentlig barriere, men gennemfgrelsen indebeerer selvfglgelig ogsa
gkonomisk involvering fra private parter, og det er ogsa her, de private parter har mulighed for
gkonomiske gevinster.

Nedenfor er samarbejdsformer mellem offentlige og private parter forsggt skematiseret. De ved-
rorer alle samarbejder, hvor der er en gkonomisk involvering fra bade privat og offentlig side.
Det vedrgrer i szerlig grad aftaler, hvor kommunen far grundejere, investorer eller developere il
at medvirke til infrastrukturinvesteringer og bevarelse af saerlige veerdier og elementer til glaede
for offentligheden. Der er altsa tale om samarbejder, hvor der er en gkonomisk involvering fra de
private og offentlige parter.

Der er generelt tale om samarbejder, hvor baggrunden for den private involvering er betinget af
profit. De yder noget til feellesskabet (det offentlige) ud fra en vurdering af, at de far en gkonomisk
fordel ved at gare det. Samtidigt opbygges der et gensidigt tillidsforhold, som kan fa betydning for
det fortsatte samarbejde.

Aftalerne og samarbejdet kan involvere flere parter, men kan ogsa blot omhandle kommunen og
en enkelt privat part. Ligeledes kan det veere aftaler, der blot regulerer et enkelt forhold, eller det
kan veere aftaler og samarbejder der omhandler hele byomdannelsen.

Skemaet illustrerer (se naeste side), at der er temmelig mange former, hvor kommuner har mulig-
hed for atindga i samarbejder med private aktarer, men det er isaer de gverste, som er almindelige
og praktiseres af kommunerne. Det er de former, der almindeligvis kaldes "noget for noget”, og
som kan vaere mere eller mindre synlige for offentligheden afhaengigt af, under hvilke omstzendig-
heder de bliver aftalt.

Med god grund kan det derfor overvejes, om de norske udbygningsaftaler skal kopieres i forhold
til den danske planlov, jf. afsnit sidst i kapitlet.
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AFTALE- | GKONOMISK | MULIGHED F. | KRAV OM | ANTAL UDBUD |EKSEMPLER
GRUND- | RISIKO FOR | KOMMUNAL OFFENT- | PARTER
LAGET KOMMUNEN | INDFLYDELSE | LIGHED
GENTLEMAN Mundligt Lav Ligeveerdig Nej Kun 2 Nej
AGREEMENT -ingen
aktindsigt
PRIVAT Juridisk Lav Stor Nej Kun 2 Nej Schweizer
RETLIG aftale, -aktindsigt pladsen i
AFTALE forpligti- Den norske Slagelse
gende model kun- De norske
ne give udbygnings-
starre off. aftaler
indsigt
STRATEGISK Feelles Lav Stor Nej Flere Ja
PARTNERSKAB| mal- - aktindsigt
UFORMELT saetning
STRATEGISK Skriftlig Hoj Afheengigt af Nej Flere Afheeng-
PARTNERSKAB| aftale, aftalen - aktindsigt er af den
FORMELT juridisk juridiske
og gko- aftale
nomisk
binnende
BY- Lovregu- | Hgj 49 % Lille Mindst 2 | Nej Ingen
UDVIKLINGS- leret (samarbejde - ingen
SELSKAB PA mellem flere aktindsigt
BAGGRUND kommuner
AF L 384 kan give
ELLER bestemmende
KOMMUNAL- indflydelse)
FULDMAGTEN
KOMMUNEN Stor Stor Stor Ja Nyborg
SOM BYGGE- havn,
MODNER Odense
havn

Figur: @konomiske samarbejder og aftaler mellem offentlige og private parter
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Partnerskabernes muligheder

Partnerskaberne og selskabsformerne er endnu ikke blevet anvendt i forbindelse med aeldre er-
hvervs- og havneomraders omdannelse. Der er her tale om en samarbejdsform, som har en
lzengere varighed, og som har sit potentiale, nar samarbejdet involverer mange parter. Der kan
veere tale om strategiske partnerskaber, hvor man arbejder pa at realisere et feelles mal. Et sadant
partnerskab kan indeholde et gkonomisk samarbejde, hvor parterne i faellesskab baerer de gko-
nomiske byrder med risici og muligheder for gevinst.

De gkonomisk bindende partnerskaber kraever en selskabsform under L 384, eller det kan orga-
niseres i overensstemmelse med kommunalfuldmagten. Alternativt kan man forestille sig, at de
egentlige gkonomiske aftaler reguleres i en saerlig selskabsdannelse, der er underlagt de overord-
nede aftaler i partnerskabet. Partnerskaber mellem private og offentlige parter er ikke et veldefi-
neret begreb eller et egentligt juridisk begreb, men betegner samarbejder om feelles mal mellem
private og offentlige parter.

Partnerskabernes force er, at man samarbejder om et feelles mal, og at mange interessenter kan
veere repraesenteret, hvilket bade kan sikre hensyntagen til mange seerinteresser og synergi mel-
lem parterne.

Det velfungerende partnerskab kraever:
- Enighed om faelles mal.
- Partnere med forskellige og komplementerende kompetencer.
- Partnere der kan bidrage med ressourcer i forhold til det faelles mal.

Interviewene med kommuner har vist, at det samme kan opnas via klare politiske udmeldinger,
dialog og en aben proces i forhold til omradets interessenter, investorer og borgere, udarbejdelse
af masterplaner og dialogplaner mm. Altsa en raekke elementer der ligger udover den proces, der
skal feglges i forhold til planloven, men som ikke star i stedet for eller i modseetning dertil.

Man kan efterfglgende diskutere, om der i realiteten har veeret tale om et offentlig-privat part-
nerskab. Partnerskabet har ikke staet alene, men har veeret et element i udviklingen af omradet,
hvilket er et vigtigt point. Netop i forbindelse med vanskelige processer, nar eldre erhvervs- og
havnearealer skal omdannes, kan partnerskabet veere det element, der forener kraefterne og sik-
rer, at der treekkes pa samme hammel.

Det er klart, at samarbejder mellem offentlige og private parter ikke ngdvendigvis involverer gko-
nomiske aftaler. Dialog, forskellige kompetencer og forskellige ressourcer kan vaere grundlaget
for en vellykket omdannelse, der ikke ngdvendigvis indebeerer et felles gkonomisk forretnings-
grundlag.

| flere tilfeelde har baggrunden for igangseettelsen af byomdannelse af et eeldre erhvervsomrade
vaeret henvendelser fra private grundejere. En eller flere private grundejere har gnsket at flytte fra
et erhvervsomrade, men har ikke kunnet saelge deres areal som fglge af manglende attraktivitet.
Sa selvom der ofte er konflikter i forhold til tilbagevaerende erhverv i forbindelse med en omdan-
nelse, kan der sagtens vaere sammenfaldende interesser mellem offentlige og private parter.

Det ser ud til, at partnerskaber kan veere seerligt velegnede, nar omdannelsen af et byomrade
kraever dialog mellem mange parter/grundejere.

Partnerskaber rummer mulighed for nogle speendende samarbejder, men ogsa en risiko for ud-
viskning af de private og offentlige interesser i forhold til offentligheden, hvilket flere kommuner
papegede. Kommunen kommer til at optraede som bade planmyndighed og udviklere.
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3.3 Erhvervsdrivende selskaber

Kommunerne har mulighed for deltagelse i erhvervsdrivende selskaber. Dette kan i praksis ske pa
to mader: Enten via Lov 384, som regulerer kommunernes deltagelse i erhvervsdrivende selska-
ber eller via andre former for selskabsdannelser i overensstemmelse med kommunalfuldmagten.

Lov 384 giver mulighed for, at kommuner kan drive forskellige typer af erhvervsdrivende selska-
ber. Kommunen ma ikke have bestemmende indflydelse i selskabet, og det skal veere et selskab
med begraenset ansvar. Enten etableres selskabet i samarbejde med private eller som rent kom-
munale selskaber bestaende af flere kommuner.

Aktiviteterne skal bygge pa en videreudvikling af kommunalt know-how eller pa salg af varer eller
tienesteydelser baseret pa kommunalt know-how.

Typisk benyttes selskaber i forbindelse med forskellige typer af servicevirksomheder som renhol-
delse, energi, transport, mad til eldre o.l. Selskaberne er organiseret som aktieselskaber, anparts-
selskaber og andelsselskaber, og kommunernes indskud er begraenset til 10 mio. kr. Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen kan dispensere fra denne greense, sa 10 mio. kr. behgver ikke at veere en
begraensning (Loven er under aendring, og 10 mio. kr. reglen forventes at forsvinde).

Selskabsdannelse i forbindelse med byomdannelse

Selskabsdannelse efter Lov 384 kan ogsa anvendes i forbindelse med byggemodning og omdan-
nelse af aeldre erhvervs- og havneomrader, men endnu er der ingen eksempler pa, at kommu-
nerne har benyttet sig af den mulighed. En enkelt kommune har anvendt en selskabsdannelse i
forbindelse med byggemodning, der godt kunne have ligget inde for Lov 384.

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen har faet forespargsler om, hvorvidt omdannelsen af zldre er-
hvervsomrader falder inden for lovens formal, hvilket de gar efter deres opfattelse, men endnu er
den mulighed, som sagt, ikke blevet benyttet. Der er en enkelt undtagelse, som vil blive behandlet
senere, men fgrst lidt om de mulige arsager til, at selskabsdannelser i forbindelse med byomdan-
nelser ikke bliver benyttet.

Der er flere forhold. Fgrst og fremmest har hovedparten af de kommuner, vi har talt med, ikke
fundet det ngdvendigt. De har godt kunnet gennemfagre omdannelsen inden for de rammer, plan-
loven udstikker (grundejerforeninger, stgjregulering, § 15, stk. 2, betingelser for ibrugtagning af
nye bygninger stk. 11 og 12), og med de muligheder som udbudsregler og salgsservitutter giver.
Se naermere i naeste kapitel. Andre midler er blevet benyttet, og andre metoder har veeret tilstraek-
kelige.

| planafdelingerne har der ogsa veeret en vis skepsis i forhold til, at kommunen vil miste kontrollen
og komme til at optreede med flere kasketter.

Et andet forhold er manglende kendskab til de muligheder, som selskabsdannelser abner op for.
De er ikke velkendte, og er dermed maske heller ikke blevet overvejet pa et veldokumenteret og
nuanceret grundlag. Flere kommuner har givet udtryk for, at deres jurister generelt har udtrykt en
vis skepsis og tilbageholdenhed overfor sadanne konstruktioner. Der er imidlertid ingen grund til
en sadan skepsis, da Erhvervs- og Selskabsstyrelsen klart har givet udtryk for, at det er muligt at
danne byggemodnings- og byomdannelsesselskaber indenfor Lov 384.
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Case: Sluseholmen — byggemodning via selskabsdannelse

Teglvaerkshavnen under omdannelse
Foto: Frederikke Friderichsen

Som den eneste kommune i landet oprettede Kabenhavns Kommune i 2003 et bygge-
modningsselskab for at igangsaette byudviklingen af Sluseholmen. Dette skete i samar-
bejde med Kgbenhavns Havn. @nsket var at udvikle 135.000 etagemeter, overvejende
boliger, pa Sluseholmen, efter en ambitigs plan af den hollandske arkitekt Sjoerd.

Sluseholmen er beliggende i den sydligste del af Kgbenhavns Sydhavn og har omfattet
erhvervsomrader med traditionelle havneaktiviteter og industri. | 1990’erne er en stor del
af de arealer, der ligger teettest ved Sjaellandsbroen blevet benyttet til nye domiciler for
IT- og kommunikationsvirksomheder. Udviklingen af ca. 1000 boliger pa Sluseholmen er
forste etape af et stort by- og boligudviklings projekt for Sydhavnen, hvor i alt ca. 5.000
boliger i lgbet af en arraekke skal opfares som en kanalby efter hollandsk model.

Sluseholmen har en soliteer beliggenhed i forhold til de aktiviteter, der omgiver omra-
det, og som overvejende er store erhvervsvirksomheder og lediggjorte erhvervsarealer.
Bystrukturelt ligger Sydhavnen i dag relativt afskaret fra gvrige bykvarterer. Som led i
omdannelsen anlaegges gennemgaende veje, broer, skole og daginstitutioner. Da plan-
leegningen af Sluseholmen og den @gvrige del af Sydhavnen startede i 2001, fremstod
projektet blandt grundejere og developere som ambitigst og urealistisk. Boligbyggeriet
var begreenset i Kebenhavns Kommune og Sydhavnen fremstod langt fra som et attrak-
tivt sted at placere sine investeringer.

Kgbenhavns Kommune og Kebenhavns Havn oprettede derfor et byggemodningssel-
skab for Sluseholmen, der var udset til at vaere den farste etape af omdannelsen af hele
Sydhavnen til et boligomrade. Hovedformalet med kommunens engagement i selskabet
har veeret, at omdannelsen af Sydhavnen til et boligomrade overhovedet kom i gang.
Selskabet blev oprettet som et kommanditaktieselskab med hjemmel i kommunalfuld-
magten og altsa ikke efter lov 384 om kommunernes deltagelse i erhvervsdrivende sel-
skaber. Kgbenhavns Kommune og Kabenhavns Havn indskad hver 10 mio. kr. i selska-
bet og stillede herudover tilsammen 80 mio. kr. til radighed som ansvarlig lanekapital.
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Midlerne blev anvendt til erhvervelse af arealerne pa Sluseholmen. Herefter kunne grun-
dene seelges til investorer og developere, idet der i salgsaftalen indgik byrdefordeling
m.m. i forhold til byggemodning. Parallelt med ovennaevnte proces blev udviklet et byar-
kitektonisk koncept for en kanalby, hvor konceptet ligger til grund for salgsaftalen.

Selskabet kunne oprettes indenfor kommunalfuldmagten, da opkeb af jord skete med
henblik pd en konkret omdannelse og ikke i spekulationsgjemed. Forskellen mellem
opkabet af arealerne og det senere salg skulle finansiere byggemodning, og selskabet
havde dermed en gkonomisk risiko eller en mulighed for gevinst. Udgangspunktet er,
at selskabets ejere (Kgbenhavns Kommune og Kgbenhavns Havn) opnar en normal
forrentning af den indskudte kapital. Nar selskabet likvideres, tilbagefgres kapitalen til
ejerne.
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Markedet for opfarelse af boliger i Kabenhavn har aendret sig betydeligt siden etable-
ringen af byggemodningsselskabet. Der er nu stor efterspargsel efter boligjord, hvilket
har fremmet mulighederne betydeligt for omdannelse af erhvervs- og havnearealer, men
da selskabet blev etableret, var situationen meget anderledes. De private interesser i
omdannelsen af de efterfglgende etaper af Sydhavnsprojektet har vist sig sa store, at
et gkonomisk engagement fra kommunens side ikke har vaeret nadvendigt. Projektet pa
Sluseholmen har — sammen med den generelle udvikling pa ejendomsmarkedet - haft
den egnskede effekt, at kickstarte den videre omdannelse.

Modellen er interessant og kan veere relevant i forbindelse med omdannelse af andre
byomrader.

Byomdannelsesselskaber oprettet ved lov

Lov om Kgbenhavns Havn blev i 1992 aendret, og havnens formal blev udvidet fra at drive hav-
nevirksomhed til ogsa at skulle tilretteleegge og gennemfgre omdannelsen af de havneomrader,
som ikke fortsat skal anvendes til havneformal. Kabenhavns Havn er séledes et byomdannelses-
selskab og er ved en loveendring i ar 2000 omdannet til et statsligt aktieselskab. Jrestadsselska-
bet blev oprettet ved lov i 1992 som et interessentskab ejet af Kabenhavns Kommune og staten.
Byudviklingen pa Vestamager forudsattes at give et finansieringsgrundlag for etablering af en
metro.

Der er i dag overvejelser om at etablere ét feelles byudviklingsselskab for havnen og for Qrestad
og at hente finansieringsbidrag fra omdannelsen af havnearealerne til anlaeggelse af en metroci-

tyring.

Freja Ejendomme A/S har som hovedformal at erhverve faste ejendomme fra den danske stat og
selskaber, hvor staten er medejer, med henblik pa videresalg. Staten er eneaktioneer.

| forhold til denne undersgagelse er det fortsat et abent spargsmal, hvilkke muligheder selskabs-
dannelser rummer i forhold til de ensker, kommuner har i forbindelse med igangsaettelse og gen-
nemferelse af omdannelser. Det er ogsa ganske klart, at Lov 384 ikke er udformet med henblik pa
omdannelse af byomrader, sa der mangler maske et lovgrundlag for selskabsdannelser i forbin-
delse med byudvikling.

Flere kommuner overvejer selskabsdannelser i forbindelse med byudvikling, og som naevnt er der
en enkelt, der har gjort det. Det drejer sig i alle tilfaelde om omdannelser, hvor det er byggemod-
ningen, der er barrieren for omdannelsen. Et gennemfart eksempel er som naevnt Sluseholmen i
Kgbenhavn. Selskabsdannelse overvejes derudover i Roskilde Kommune i forbindelse med ud-
viklingen af Unicon grunden og i Herning Kommune i forbindelse med den kommende omdan-
nelse af Tingvej-omradet.
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Case: Omdannelse af erhvervsomrader i Kebenhavns Vestegn

Kabenhavns Vestegn er preeget af en raekke erhvervsomrader, der blev udbygget i an-
den halvdel af 1900-tallet. Omraderne er stadig i store traek velfungerende, men er som
andre erhvervsomrader preeget af omstruktureringer med udflytninger af produktions-
erhverv og forskydninger i erhvervsstrukturen mod videntunge produktionserhverv og
serviceerhverv samt — fortsat — handveerk og transporterhverv.

Miljgministeriet, Hovedstadens Udviklingsrad og Erhvervsknudepunktet for Hovedsta-
dens Vestegn har i november 2005 afsluttet et dialogprojekt om "Revitalisering af Ho-
vedstadens Vestegn”.

Det konkluderes i projektet, at det er nedvendigt at udvikle en strategi for revitalisering af
Vestegnens erhvervsomrader for at undga, at disse omraders saerlige kvaliteter saettes
over styr for at undga miljgkonflikter, for at undga en forslumning af omraderne og for at
undga et spild af de samfundsmaessige investeringer, der er lagt i disse omrader.

| projektet peges der pa, at der nogle steder vil vaere basis for en udbygning og for-
teetning. Disse arealers placering og udstraekning ma ses i sammenhaeng med mulig-
hederne for at udbygge den kollektive transport langs Ring 3, jeevnfgr det verserende
forslag til en letbane langs Ring 3. Andre steder vil strategien veere at fastholde arealer
til handveerk og transportvirksomheder, mens der pa nogle arealer vil veere basis for en
gradvis omdannelse til boligformal.

Der peges endvidere pa, at der er behov for en modernisering af plangrundlaget for
at imgdekomme erhvervsudviklingen og kunne indplacere nye anvendelser. Planlovens
regler om udpegning af byomdannelsesomrader gennem kommuneplanlaegningen rum-
mer veerktgjer, som med hensyn til reekkefalgeplanleegning, overgangsregler for stgj og
oprettelse af grundejerforeninger kan medvirke til at styrke kommunernes muligheder for
at gennemfgre en omdannelse.

En mulig omdannelse af Hersted Industripark.
Model udarbejdet af Haslgv & Kjeersgaard I/S
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Kommune- og lokalplanleegningen vil naeppe veere tilstraekkelig til at sikre den nadven-
dige omdannelse, fornyelse og revitalisering. Omdannelsen af 60’ernes store produkti-
onshaller, udvikling og rokering af virksomheder med henblik pa at fa en miljgmaessigt
mere hensigtsmaessig zonering, fornyelse af eeldre bebyggelse, udvikling af infrastruktur
m.v. peger pa en seerlig udviklingsindsats, der kan sammenlignes med byfornyelsen af
eeldre byomrader og tidligere havneomrader.

Der peges i projektet pa behovet for at udvikle nye samarbejder mellem offentlige og
private aktarer og mellem kommunerne. Der kan séaledes veere brug for etablering af
udviklingsselskaber, der sammen med kommuner og virksomheder kan gennemfgre den
gnskede udvikling og omdannelse.

Med hensyn til kommunernes overvejelser om etablering af et udviklingsselskab, rum-
mer Erhvervs- og Selskabsstyrelsens Lov 384 muligheder for, at flere kommuner tilsam-
men opretter et byomdannelsesselskab, og de ma i et sddant samarbejde gerne rade
over aktiemajoriteten i selskabet. Et sadant selskab ville kunne bidrage til at afprgve
nogle omdannelsesprocesser i udvalgte omrader.

Der peges ogsa pa behovet for et kommunalt samarbejde med henblik pa at fastleegge
de punkter, hvor der vil kunne placeres holdepladser ved en kommende letbane og her-
med etablere mulighed for fortaetning. Planlaegningen af disse omrader vil ofte ga pa
tveers af kommunegraenser. Der er p.t. indledt et samarbejde mellem Brgndby og Glo-
strup kommuner om videreudvikling af erhvervsomrader langs Ring 3 syd for Glostrup
station.

3.4 Erfaringer med andre metoder

Hvis kommunerne gnsker en mere aktiv rolle i omdannelsesprocessen, er en aktiv jordpolitik et af
midlerne. | Danmark er der en lang tradition for, at kommunerne kgber landbrugsjord med henblik
pa fremtidig byudvikling, og at kommunerne byggemodner arealerne og saelger dem med omkost-
ningerne indregnet.

| byomdannelsessammenhaeng har mange kommuner mulighed for — uden udbud — at kebe ned-
lagte havnearealer fra kommunale selvstyrehavne. Kommunerne griber det forskelligt an. Nogle
investerer i infrastruktur og saelger byggefelterne efter udbud, mens kajarealer og andre feelles-
arealer beholdes som kommunal ejendom. Disse kommuner forventer, at kommunale merudgifter
opvejes af et aget kommunalt beskatningsprovenu.

Andre kommuner szlger hele arealet, men sikrer gennem planbestemmelser, at der er offentlig
adgang langs kajerne. Der ses ogsa eksempler pa, at en kommune undlader at opkagbe havne-
arealer, men sikrer sig indflydelse gennem lokalplanbestemmelser samt indflydelse pa de kom-
munale selvstyrehavnes salgskontrakter.

Hvor der er tale om privatejede arealer, er kommunens muligheder for at have en aktiv rolle
vanskeligere. | nogle tilfeelde vil kommunerne have mulighed for at opkgbe arealer, mens dette
er vanskeligere i andre tilfeelde — f.eks. hvor der er tale om mange ejere. Der er efter planloven
mulighed for at ekspropriere til gennemfarelse af en lokalplan, men det er undtagelsen, at en kom-
mune udnytter denne mulighed.
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Det fastlaegges gennem bestemmelser i kommuneplanen, hvad et byomdannelsesomrade skal
anvendes til. Bestemmelserne i kommuneplanens rammedel fastleegger den fremtidige anven-
delse, etageantallet og den fremtidige bebyggelsestasthed.

Disse bestemmelser — suppleret med andre — fungerer som retningslinier for, hvad en investor kan
forvente at bygge pa en ejendom, men omvendt ogsa for, hvad de omgivende ejere og lejere kan
forvente at se realiseret pa ejendomme, hvor der gennemfares byomdannelse. Kommuneplanen
med dens rammedelsbestemmelser er saledes for developeren en nggle, som giver oplysning om
ejendommens fremtidige veerdi, mens den for nabolagets borgere og virksomheder er et doku-
ment, som giver mulighed for at forudse og forholde sig til kvarterets fremtidige udvikling. Der er
her et retssikkerhedsaspekt, som er en del af planlovens arvesgalv.

Kommunerne har flere virkemidler end kommuneplanen og jordpolitikken, f.eks. byfornyelseslo-
vens muligheder for omradefornyelse og istandsaettelse af boligejendomme, mulighederne for
opfarelse af nyt alment boligbyggeri, mulighederne for at placere kulturinstitutioner, idreetsfacilite-
ter og andre feellesanlaeg i omradet samt mulighederne for at renovere offentlige pladser, veje og
promenader.

Der eksisterer en stor spredning mellem kommuner, som primaert optraeder som planmyndighed
til kommuner, som anvender jordpolitik og videre til kommuner, som kombinerer en aktiv jordpolitik
med andre bypolitiske virkemidler.

Det synes at vaere en god strategi at arbejde bredt, sadledes at den synergi, der opstar i et omrade
gennem igangseettelse af flere parallelle tiltag, udnyttes.

Det synes ogsa at veere en god strategi at prioritere kommunens engagement inden for den en-
kelte by afhaengig af, hvilken placering og betydning det enkelte omrade har for byens udvikling
og image, og saledes at kommunen i forhold til mindre strategisk beliggende arealer alene eller i
overvejende grad har rollen som planmyndighed.

Case: Nyborg — omdannelse af en kommunal havn med vaegt pa boliger

Den kommunale Nyborg Havn er flyttet fra den gamle inderhavn teet pa bykernen og an-
vender nu havnearealerne pa Lindholm i naerheden af Kommunekemi. Der er en byom-
dannelse i gang pa de tidligere kommunale havnearealer, og der er nu ogsa kommet
gang i omdannelsen af de statsejede jernbane- og feergearealer. | alt kan der pa havne-
arealerne bygges 1.000 nye boliger plus liberalt erhverv og kultur.

Tidligere blev der bygget omkring 35 boliger om aret i Nyborg Kommune, men dette tal
er i dag forgget drastisk. De sidste 3% ar er der indgaet aftale om opfgrelse af godt 500
boliger i alt. En stor del af dette byggeri ligger pa havnearealerne.

Indflytterne pa havnearealerne fordeler sig med en tredjedel fra kommunen, en tredjedel
fra Fyn og en tredjedel fra resten af landet. Der er en tendens til en stigende andel fra
Hovedstadsomradet. Der er meget store befordringsfradrag ved pendling til Kebenhavn,
og det koster efter skattefradrag 23 kr. pr. dag. Der er typisk tale om aldersgruppen 50
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4-5 etagers boligbyggeri pa den ydre del af havnearealerne
Foto: Karsten Jgrgensen

ar og opefter, og husstande med paene indteegter, hvor barnene er flyttet hjemmefra.
Flyttekaeden er med til at frigare parcelhuse, som er egnet til bernefamilier andre steder
i kommunen. Ejerlejligheder pa havnen ligger i prislejet 1,6 — 4,5 mio. kr.

Kommunen har kgbt havnearealerne af Nyborg Havn. Kommunen videresaelger bygge-
felterne til investorer og developere, men beholder selv veje, promenader og kajarealer
og star for den fremtidige vedligeholdelse. Nar man ser pa det samlede areal helt ud til
kajkanten, ligger bebyggelsesprocenten pa ca. 60. Den inderste del af bebyggelsen har
en bygningshgjde, som svarer til bygningshgjderne i det gamle Nyborg, mens de ydre
dele er noget hgjere. Arealerne er i gennemsnit solgt til 1.480 kr./m2 byggeret og pa
det seneste til ca. 2.300 kr./m2 byggeret. De sidste byggeretter er solgt ved arsskiftet
2005/2006.

Nyborg Kommune har solgt byggeretter for godt 41 mio. kr., og omkostningerne ved
byggemodning af arealet forventes at blive ca. 47 mio. kr. Heraf er der dog brugt ca. 18.
mio. kr. pa renovering af kajanlaeg — en udgift der lige sa godt kunne have vaeret afholdt
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Nyt boligbyggeri pa den inderste del af havnearealerne
Foto: Karsten Jgrgensen
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af Nyborg Lystbadehavn. Det oprindelige grundkeb fra Nyborg Havn (25 mio. kr.) bliver
saledes ikke daekket, men det er beregnet, at kommunens netto skatteprovenu af en
fuldt udbygget Vesterhavn med knap 300 boliger vil blive 20 mio. kr./ar.

Kommunen styrer gennem detaljerede kommuneplanbestemmelser suppleret af projekt-
lokalplaner. Projektet er sat i gang fgr aendringen af planloven, og der er ikke udpeget
byomdannelsesomrader i kommuneplanen. Grundejerforeninger, der dannes i omradet,
er udelukkende et samtaleforum i forhold til kommunen. Der er heller ikke tale om, at der
indgas supplerende gkonomiske aftaler med bygherrerne.

De arealer, som skal szelges, saettes i udbud pa baggrund af plangrundlaget samt en
raeekke supplerende kriterier, f.eks. vedrgrende byggeriets arkitektur, kvalitet, friareallgs-
ning, P-lgsning og pris. | de fleste byggerier har der veeret mulighed at etablere liberalt
erhverv, café eller restaurant i stueplan, men efterspgrgslen/afsaetningen af boliger har
veeret for stor. Ved det seneste udbud har kommuner derfor medtaget stueetagens an-
vendelse som en del af vurderingskriteriet, idet kommunen gnsker en café eller restau-
rant i omradet, og det er nu lykkedes.

Det er et mal for kommunen at opna blandede ejerformer, og der er i omradet bade ejer-
boliger, andelsboliger og udlejningsboliger.
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4. Kommunernes muligheder i dag.

Danske kommuner har igennem virkemidlerne i plan- og reguleringssystemet mulighed
for noget nzer at forhindre enhver (politisk) ugnsket udvikling i f.m. byggesags- og udstyk-
ningssagsbehandlingen. Dels i kraft af kommuneplanlzegningens reekkefglge- og ram-
mebestemmelser og den bindende lokalplanlaegning, dels i kraft af forbudsmulighederne
i planlovens §§ 12 og 14, og endelig fordi der stort set er fri adgang for kommunerne til
erstatningsfrit at eendre og "fortryde” hidtil tilvejebragt planlaegning, jf. planlovens § 22.

Derimod har de — nar der ses bort fra ekspropriationshjemlerne, f.eks. i planlovens § 47
— forholdsvis f& muligheder for at fremme en (politisk) @nsket udvikling, herunder aktivt
fremme byomdannelse "nar, hvor og pa en made” det matte veere agnskeligt. Grunden er,
at byomdannelse — savel som al anden udvikling i det fysiske miljg — som hovedregel
forudsaettes gennemfart ved privat initiativ af grundejere, bygherrer, mv. Den kommunale
planlaegning og offentlige regulering i @vrigt skal i denne forbindelse snarere regnes som
en ramme og processuel forudseetning for privates realisering af byomdannelsen, end et
egentligt virkemiddel.

Dog indebeerer a) kommunalfuldmagten visse muligheder for aktivt at fremme en be-
stemt udvikling. Ligeledes rummer det forhold, at de kommunale planmyndigheder kan
forhindre noget neer enhver (politisk) ugnsket udvikling i f. m. byggesags- og udstyk-
ningssagsbehandlingen muligheden for at bringe sig i en forhandlingssituation gennem
b) “afslagstrusler’.

De ovennaevnte muligheder knytter sig i realiteten til kommunernes "dobbeltrolle” som
dels forvaltningsmyndighed, dels faellesskabsmyndighed.

Kommunen rader som forvaltningsmyndighed over en raekke “juridiske” virkemidler,
f.eks.:

- Kommuneplan og lokalplan ("byggeret”),

- Tilladelser og dispensationer,

- Anvendelse af lovgivningens retsregler i gvrigt (f.eks. planlovens § 14-forbud
og miljgbeskyttelseslovens pabudsmuligheder),

- Ekspropriation til virkeliggerelse af lokalplan eller til byudviklingsformal
pa baggrund af en kommuneplan, jf. PL § 47.

Samtidig rader kommunen som faellesskabsmyndighed over en reekke —
populeert sagt - gkonomiske? virkemidler, f.eks.:

- Grundkgb pa det fri marked,
- Grundsalg pa det fri marked,
- Indgaelse af aftaler for videresalg af kommunal jord
(herunder indfgjelse af klausuler i skade ved salg, eller lysning af servitutter),
- Offentlige investeringer i teknisk infrastruktur,
- Offentlige investeringer i byggemodning og udstykning,
- Offentlige investeringer i social infrastrukturs.

2 Nar de benzevnes “skonomiske” virkemidler, er det i virkeligheden i mangel pa en bedre begrebssaetning, men de in-
debzerer en stgrre eller mindre grad af gkonomisk engagement eller implikationer for kommunen og/eller de involverede
private aktgrer.
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Som feellesskabsmyndighed kan en kommune agere som udviklingsakter®, og ved hjeelp af de
gkonomiske virkemidler kan den varetage ovennazevnte reekke af ulovbestemte opgaver, som rum-
mer pavirkningsmuligheder over for private virksomheder, bygherrer, grundejerforeninger o.l. med
henblik pa at fa disse til at "treekke pa samme hammel” som kommunens udviklingsstrategi i f.eks.
et byomdannelsesomrade. Navnlig er der mulighed for, at kommunale grundkeb og -salg kan lgse
op for de barrierer, der matte ligge i ejendomsstrukturen (pa samme made som denne mulighed
allerede foreligger som fglge af ekspropriationshjemlen i planlovens § 47).

Kommunens dobbeltrolle som bade forvaltningsmyndighed og feellesskabsmyndighed (hvor den
har radighed over bade de juridiske og gskonomiske virkemidler) rummer efter omsteendighederne
et vist potentiale for at agere strategisk i byomdannelsessammenhaeng.

4.1 Kommunalfuldmagten
En kommunes mulighed for at pavirke private virksomheder, bygherrer, grundejerforeninger o.l.
med gkonomiske virkemidler bade bygger pa kommunalfuldmagten, og afgraeenses af den.

"Med kommunalfuldmagten udtrykkes, at kommunalbestyrelsen, safremt krav om lovhjemmel ikke
folger af legalitetsprincippet, har bemyndigelse til pa egen hand at stille ydelser til radighed for
borgerne med de begreensninger, der folger af de almindelige retsgrundsaetninger” [Garde og
Mathiassen 1991, s. 27].

Bemyndigelsen fglger navnlig af tre forhold:

- Det kommunale selvstyre (under statens tilsyn), jf. Grundlovens § 82,
- Den kommunale skatteudskrivningsret, og
- Traditionen (for at stille forskellige ydelser til radighed for borgerne

— f.eks. parker, medborgerhuse, etc.).

Omvendt er bemyndigelsen begraenset af dels legalitetsprincippet, dels en raekke kommunalret-
lige grundsaetninger udviklet i praksis.

Hvad angar legalitetsprincippet, kan lovgivningen (og dens forarbejder) direkte eller indirekte for-
hindre — eller i hvert fald besveerliggere - kommunen i at anvende sine gkonomiske midler til et
givet formal, f.eks.:

- Udbudsbekendtggrelsens procedurekrav om, at salg af kommunens faste
ejendomme som hovedregel kun ma ske efter forudgaende offentligt udbud,

- Reguleringslovgivningen: Lovhjemmel til at Igse f.eks. et forureningsproblem
udelukker kommunen fra at betale for en forurenende virksomheds flytning*.
Med andre ord ma en kommune ikke anvende skatteborgernes penge til Iasning
af problemer, som forudsaettes Igst af lovgivningen (og ofte uden bekostning
for kommunen), jf. ogsa miljgbeskyttelseslovgivningens forureneren-betaler-princip.

3 En kommune kan sagtens indga i et "byggemodningsselskab” eller "byomdannelsesselskab” sammen med andre offentlige eller
private aktgrer — enten som et selskab oprettet efter L384/1992 (nu LBK 608/1996), eller oprettet i kraft af kommunalfuldmagten. Der
er reelt ingen forskel, i alle tilfeelde skal de kommunalretlige grundsaetninger (se under afsnit 2) respekteres.

4 Jf. bl.a. Indenrigsministeriets skr. af 16. juni 1984, j.nr. 112/1500-3/84.
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Hvad angar de kommunalretlige grundseetninger, geelder navnlig fem:

- Almennyttekriteriet, der indebaerer et krav om, at kommunens gkonomiske midler
anvendes med et generelt sigte (feelles behov og interesse hos kommunen som
samfund); forbud mod begunstigelse af enkeltpersoner/-virksomheder
(favoritisme, forskelsbehandling, vilkarlighed, magtfordrejning),

- Lokalitetsprincippet, der afgreenser kommunens opgaver og interesseomrade
udadtil, dels territorialt i forhold til andre kommuner, dels til andre administrative
niveauer, navnlig staten,

- Forbud mod berigelse af kommunen, der indebzerer en formodning om, at
kommuner som offentlige, almennyttige enheder - og dermed bundet af krav om
at forfglge saglige (herunder ikke-finansielle) hensyn — normalt ikke ma praestere
ydelser, herunder kabe og seelge jord, med det hovedformal at tiene penge °,

- Kravet om gkonomisk forsvarlighed, der navnlig skal sikre imod, at kommunal-
bestyrelsen seetter skatteborgernes penge over styr ¢, og

- Intensitetskriteriet, der gar pa tveers, og som navnlig udtrykker en formodning om,
at varetagelse af et kommunalt formal sker pa bekostning af konkurrencen i
den private sektor og pa bekostning af andre kommuner. Dermed er en
kommunalgkonomisk disposition klart forbudt, hvis den f.eks. indebaerer
konkurrenceforvridning i den private sektor, eller hvis den er udtryk for en
"overbudspolitik”, der skaber mellemkommunal konkurrence. Men generelt
leegger intensitetskriteriet op til en pragmatisk afvejning mellem "almennytte”
og "(almen)skade”, nar motiverne og konsekvenserne af en kommunalgkono-
misk disposition skal vurderes.

| forbindelse med sadanne afvejninger mellem "almennytte” og "almenskade” spiller ogsa en sag-
lig kommunal interesse en rolle.

Seerligt vaegtige kommunale interesser antages at veere:

- Byplanmeessige interesser (pga. kommunens rolle som byplanmyndighed). F.eks.
er der fortilfaelde for, at en kommune yder stgtte til en retsbygnings facade
(trods lokalitetsprincippet),

- Miljgmeessige interesser (pga. kommunens rolle som miljgmyndighed). F.eks. er
det muligt, at anvende kommunale ydelser til Iasning af miljgproblemer, der ikke
er lovhjemmel i miljglovgivningen til at Igse, eller som miljgbeskyttelsesloven
ikke reekker til at lgse i et omfang, sa kommunens formal kan nas
(se f.eks. omtalen af Hald Sg i Revsbech 2005, s. 189),

- Interesser i infrastruktur (pga. kommunens traditionelle rolle med at forsyne
borgerne med veje og anden teknisk infrastruktur). F.eks. er der fortilfaelde for
billigsalg af byggegrund til fragtmandscentral — trods almennytte- og
intensitetskriteriet.

Varetagelse af en saglig kommunal interesse kan endvidere begrunde, at en kommune saelger
fast ejendom til en tilbudsgiver, der ikke har afgivet det hgjeste kabstilbud i en offentlig udbuds-
runde, jf. udbudsbekendtggrelsens (bkg. 472/1991) § 6, stk. 2.

5 Det skal dog bemeerkes, at der i den juridiske litteratur er en vis uenighed om betydningen af denne grundsaetning.
Sa vidt ses er der i lovgivningen ingen retsmidler mod f.eks. kommunal grundspekulation o.l.

6 Kravet er nok mest et politisk anliggende mellem byrad og veelgere, men i yderste konsekvens kan kommunalbesty-
relsesmedlemmer stilles overfor et personligt erstatningsansvar, jf. kommunalstyrelseslovens § 61, stk. 3 og 4.
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Parallelt hertil kan en saglig kommunal interesse under visse omstandigheder begrunde:

- Kommunalt grundkgb pa det fri marked (og maske i helt saerlige tilfaelde kab til
en pris, der afviger fra markedsprisen), f.eks. for at Iase et miljg- eller byplanproblem
én gang for alle,

- Kommunalt grundsalg/videresalg pa det fri marked (og maske i helt saerlige tilfaelde
til en pris, der afviger fra markedsprisen) for at forma en bestemt ejer til at flytte
sin virksomhed og séledes Igse et miljg- eller byplanproblem én gang for alle.

For at afklare, hvorvidt det er lovligt for en kommune at opk@be og videreseelge jord — evt. til en
pris, der afviger fra markedsprisen — ma vurderingen anlaegges i to tempi:

(1) I hvilket omfang er det overhovedet lovligt for en kommune at agere pa ejendomsmarkedet?
Som udgangspunkt er det ikke en lovlig kommunal opgave at drive handel med fast ejendom, hvis
formalet er at opna fortjeneste ved videresalg. Handel med fast ejendom skal, for at vaere lovlig,
veere motiveret af lovlige formal sdsom sikring af tilstraekkeligt udbud af byggemodnede arealer
til bolig og erhverv (planhensyn); tilvejebringelse af boliger for personer med szerlige bolighehov,
f.eks. eeldreboliger (planhensyn); ejendomskgb til sikring af trafiksikkerhedshensyn/oversigtsfor-
hold i f. m. vejkryds (infrastrukturhensyn) m.fl. | alle tilfeelde er der gennem ejendomstransaktionen
tale om varetagelse af hensyn, der ligger parallelt til kommunernes lovbundne opgaver, hvilket
kan antages som et generelt krav, der skal opfyldes, hvis en kommunes ejendomstransaktion skal
kunne bedgmmes som lovlig.

Analogt hertil vil det vaere lovligt for en kommune at opkagbe jord i fri handel, hvis jordkabet kunne
gennemfgres ved ekspropriation, dvs. hvis ekspropriationsbetingelserne er opfyldt. Der kan derfor
veere god grund at fokusere pa ekspropriationsbetingelserne, nar lovligheden af en kommunes
ejendomstransaktion skal bedemmes. Se endvidere herom i afsnit 4.b.

(2) I hvilket omfang er det overhovedet muligt for en kommune at kebe og salge fast ejen-
dom til priser, der afviger fra markedsprisen?

Som hovedregel geelder et krav om, at en kommune kgber og navnlig seelger fast ejendom til mar-
kedspris, dvs. den hgjest opnaelige pris, der kan opnas i handel og vandel. Dette geelder uanset
om grundsalg sker med eller uden offentligt udbud 7. Baggrunden er, at kommunerne skal handle
gkonomisk forsvarligt med skatteborgernes penge og undga tab, samt at de ikke uden lovhjem-
mel ma yde tilskud til enkeltpersoner eller virksomheder. Selvom markedsprisen er lavere end
kostprisen — f.eks. som fglge af faldende ejendomspriser — vil det ikke vaere ulovligt, at kommunen
saelger til markedsprisen uanset det medfarer tab.

Som naevnt kan en kommune seelge fast ejendom til en tilbudsgiver, der ikke har afgivet det hg-
jeste kabstilbud i en offentlig udbudsrunde, hvis kommunen far varetaget en kommunal interesse
i og med transaktionen, jf. udbudsbekendtggrelsens (bkg. 472/1991) § 6, stk. 2. Den kommunale
interesse kan f.eks. vaere begrundet i, at kommunalbestyrelsen gnsker, at der gennemfgres et
bestemt byggeri pa en bestemt ejendom. Hvis salg saledes sker til under markedspris, vil kom-
munen veere forpligtet til at sikre, at den kommunale interesse bliver varetaget, f.eks. ved lysning
af servitut eller indfgjelse af klausul i skade ved salg, som forpligter kaber til at opfare et bestemt
byggeri eller til en bestemt anvendelse, der afspejler den kommunale interesse.

7 Reglerne om offentligt udbud har netop baggrund i, at den reelle markedspris kan konstateres gennem udbud. Des-
uden sikrer udbudsreglerne — i det omfang en kommunes grundsalg sker til en pris under markedsprisen — at der er
abenhed og offentlighed omkring transaktionen, sa det kan konstateres, om et salg til under markedspris modsvares af
en kommunal interesse, som kommune far varetaget ved salg til anden tilbudsgiver end den hgjstbydende.
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Salgsaftalen kan evt. tilfgjes et krav om tilbageskadning af jorden, safremt aftalen (dvs. servitut-
ten eller klausulen) ikke overholdes. Uden en sadan tilfgjelse er der risiko for, at den kommunale
interesse, og dermed de hensyn der har begrundet en lavere pris, ikke tilgodeses. Endelig er der
mulighed for at udbygge en aftale med en bestemmelse om, at eventuel fortjeneste ved videresalg
skal tilfalde kommunen. Et sadant krav er ikke i strid med den kommunalretlige grundsaetning om
“forbud mod berigelse af kommunen”. For formalet med bestemmelsen er ikke profit, men snarere
"gkonomisk forsvarlighed”, dvs. sikring mod at kommunens veerdier ikke forspildes ®.

Dette sidste eksempel skal, ud over det konkrete forhold, illustrere den generelle pointe, at lov-
ligheden af kommunernes gkonomiske dispositioner ma bedgmmes pragmatisk. Ikke kun i f.t. de
enkelte grundsaetninger og hensyn hver for sig, men ogsa tilsammen, hvor afvejningen mellem
"almennytte” og "almenskade” bliver det centrale. Er der med andre ord en klar overveegt af "al-
mennytte” og tungtvejende kommunale interesser i den konkrete disposition, er der gode holde-
punkter for at antage, at den er lovlig.

Et konkret eksempel omhandlende det ovennaevnte forhold kan ses i den sakaldte "Vojens-sag™,
hvor Indenrigsministeriet som udgangspunkt indremmer kommunen en ret til at vurdere, om pri-
sen for at fremme sin overordnede planlaegning kan anses for rimelig. Konkret var der tale om
en raekke transaktioner mellem kommunen og en privat virksomhedsejer, som for kommunens
vedkommende var motiveret af et gnske om at fa realiseret kommunens overordnede planleeg-
ning. Men pa baggrund af en indstilling fra fire medlemmer fra det regionale tilsynsrad, som fandt
aftalen for gunstig for den private part, fandt Indenrigsministeriet aftalen ulovlig.

Uanset den statuerede ulovlighed bekraefter sagen, at afvejningen mellem "almennytte” og “al-
menskade” (her: for megen og direkte stgtte til en bestemt privat virksomhed) er det centrale.

Men "kommunal interesse” er — som det ogsa antydes - langt fra et "sesam” eller et carte blanche:
”... kommunal interesse i, at kommunen udvikler sig pa en bestemt made, kan normalt ikke be-
grunde, at et jordareal saelges under markedspris. At et jordareal i en lokalplan er udlagt til et
bestemt formal, eendrer intet herved”."® Salg til under markedspris forudsaetter, at kommunen kan
godtgere, at det kommunale faellesskab far varetaget en kommunal interesse, som har en veerdi,
der er nogenlunde aekvivalent til den besparelse, en virksomhed opnar ved transaktionen.

4.2 Ekspropriation

Planlovens § 47 giver kommunalbestyrelsen befgjelser til at ekspropriere fast ejendom, der til-
hgrer private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar (1) ekspropriationen vil veere af
vaesentlig betydning for at sikre gennemfaerelsen af en byudvikling' i overensstemmelse med
kommuneplanen, og nar (2) ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeliggerelsen
af en lokalplan. Ved ekspropriation til erhvervelse af ejendomsret bortfalder alle rettigheder over
det eksproprierede, medmindre andet bestemmes i det enkelte tilfaelde.

Det skal bemaerkes, at ekspropriationsadgangen efter planlovens § 47 ikke kun er begraenset til
offentlige formal; ogsa til private formal kan der eksproprieres (se dog note 13 nedenfor).

8 For en uddybning kan henvises til Revsbech 2005, afsnit 11.7.

9 Indenrigsministeriets skrivelse af 11. november 1977, 4. k. kt. j.nr. 1977/1233/1.

0" Indenrigsministeriets skrivelse af 20. maj 1987, 2. k.kt. j.nr. 1987/112/1100-5.

" Byudvikling — ikke byomdannelse! At planlovens § 47 ikke hjemler mulighed for at ekspropriere til byomdannelses-
formal pa baggrund af kommuneplanen, har imidlertid ikke den store praktiske betydning. Byomdannelse forudsaetter
normalt lokalplanlaegning, og da vil hjemlen til at ekspropriere til virkeliggarelse af en lokalplan kunne anvendes — for-
udsat at det ekspropriationsretlige nadvendighedskrav (se nedenfor) er opfyldt.
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| teori og praksis er det antaget, at selve ekspropriationens lovlighed helt overordnet forudsaetter,
at ekspropriationsgrundlaget (kommune- hhv. lokalplanen) savel som ekspropriationsbeslutnin-
gen kan begrundes i (planlezegningsmaessigt) saglige hensyn efter lovens formal, samt i gvrigt re-
spekterer de almindelige forvaltningsretlige grundsaetninger (navnlig proportionalitetsprincippet).
Endvidere forudsaettes, at ekspropriationsgrundlaget i videre forstand er lovligt: Reguleringen i
lokalplanen skal have hjemmel i planlovens § 15, stk. 2; lokalplanens bestemmelser skal veere
klare og preecise; lokalplanen skal vaere endeligt vedtaget og offentlig bekendtgjort; og eventuelle
tilladelser eller dispensationer efter anden lovgivning, der er ngdvendige for at realisere ekspro-
priationsformalet, skal vaere indhentet i bindende form.

Selve ekspropriationsindgrebet skal veere "af veesentlig betydning”*? jf. planlovens § 47, stk. 1, dvs.
opfylde det almindelige ekspropriationsretlige n@gdvendighedskrav, som bestar af flere elementer:
Helt overordnet gaelder proportionalitetsprincippet, hvorfor tvangsmaessig afstaelse af jord kun
kan komme pa tale, nar de samfundsmaessige (kollektive) hensyn er af sadan veegt, at de klart
ma tilsidesaette individuelle grundejerinteresser. Dette medfarer, at ekspropriation undergives en
grundleeggende rimelighedsvurdering - se f.eks. Naturklagenaevnet Orienterer nr. 214/2000 om
ekspropriation, der ikke havde overvaegt af samfundsmaessige hensyn.

Af proportionalitetsprincippet falger endvidere, at der ikke kan eksproprieres, hvis det, der tilsigtes
med ekspropriationen, kan gennemfgres pa en for grundejeren mindre indgribende made'3. F.eks.
kan den fulde ejendomsret over et areal ikke eksproprieres, hvis en radighedsindskraenkning —
f.eks. servitut - kan opfylde ekspropriationsformalet. Endvidere kan ekspropriationen ikke omfatte
et stgrre areal, end hvad der er ngdvendigt for at realisere ekspropriationsformalet. Endelig skal
ekspropriationen veere tidsmaessig aktuel.

Kravet til aktualitet er dog mere lempeligt, nar det drejer sig om ekspropriation til byudviklingsformal
pa baggrund af kommuneplanen, da "det som regel ikke vil vaere muligt for kommunalbestyrelsen
pa det tidlige tidspunkt, hvor en ekspropriation [..] skal kunne foretages, at udtale sig sikkert om, til
hvilket konkret byforméal det pagaeldende areal kan anvendes. Det er da ogséa uden betydning for
en vurdering af den konkrete ekspropriations lovilighed eller hensigtsmaessighed, om arealet til sin
tid skal anvendes til boligbebyggelse, til industribyggeri eller anden erhvervsbebyggelse, eller til
et andet byformal, herunder et offentligt formal i forbindelse med omradets overgang til bymaessig
anvendelse”, jf. NKO nr. 271/2003". Saledes er det ekspropriationsretlige ngdvendighedskrav
lempeligere, nar der gennemfares strategiske arealerhvervelser ved ekspropriation pa baggrund
af en kommuneplan sammenlignet med ekspropriation til virkeliggerelse af en lokalplan.

Udover det konkrete — at en kommune har mulighed for tvangsmaessigt at erhverve jord med
henblik pa egen bygge- og anlaegsvirksomhed savel som med henblik pa videresalg, safremt eks-
propriationsbetingelserne er opfyldt — har ekspropriationsbetingelserne ogsa analog betydning, i

12 "Af vaesentlig betydning” er analogt til Grundlovens § 73, der siger at der kun kan eksproprieres "nar almenvellet
kreever det”.

3 Men en grundejers pastand om at ekspropriationsformalet lige sa godt eller bedre kunne ligge pa et andet areal,
hvorved i hvert fald den pageeldende grundejer selv "ville slippe fri” af ekspropriation, tilleegges normalt ikke betydning.
Kompetencen til at afveje lokaliseringsspgrgsmalet tilkommer som udgangspunkt lokalplanmyndigheden, og peger lo-
kalplanmyndigheden — efter at have overvejet lokaliseringsalternativer - pa én bestemt lokalisering, anses lokaliserings-
overvejelserne for afsluttet i og med planens vedtagelse. Se f.eks. KFE 1999.254 om ekspropriation til realisering af et
butikscenter.

4 Derudover er det antaget, at ekspropriation til private formal er udelukket, hvis ejeren selv kan og vil realisere for-
malet; men ved ekspropriation til offentlige formal har denne del af ngdvendighedskravet ingen praktisk betydning.
For en uddybning henvises til Boeck "Lov om planlaegning” 2002, s. 356ff med referencer til en reekke kendelser og
afggrelser.
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f. m. kommunale jordkgb og —salg efter kommunalfuldmagten. For da der, jf. ovenfor, er relativt
snaevre graenser for kommunernes muligheder for at begive sig ud i keb og salg af fast ejendom,
med mindre det er motiveret i hensyn, der ligger parallelt til kommunernes lovbundne opgaver
(iseer miljg-, infrastruktur- og byplanmaessige hensyn), kan det vaere en operationel fremgangs-
made for kommunerne at tage bestik af ekspropriationsbetingelserne. Sa er kommunen i hvert
fald pa den sikre side. For er ekspropriationsbetingelserne opfyldt — og ville kommunen dermed
kunne ekspropriere — er der sikre holdepunkter for at antage, at ejendomstransaktioner foretaget
i fri handel ogsa vil veere lovlige efter kommunalfuldmagtsreglerne. Men det er dog langt fra et
krav, at ekspropriationsbetingelserne skal vaere opfyldt, for at en kommune kan kgbe fast ejendom
i fri handel. Det er tilstraekkeligt, at den kan godtgare, at hovedmotivet har vaeret baret af miljg-,
infrastruktur- eller byplanmaessige hensyn.

4.3 ”Afslagstrusler”
Kommunernes muligheder for "afslagstrusler” fremgar direkte af Vejledning om planloven fra 1996
(se tekstboksen nedenfor).

Planlovens § 12

§ 12. Kommunalbestyrelsen skal virke for kommuneplanens, pa Bornholm region- og kommune-
planens gennemfarelse, herunder ved udgvelse af befgjelser i medfer af lovgivningen, jf. dog §§
19 og 40.

Stk. 2. Inden for byzoner kan kommunalbestyrelsen modszette sig udstykning og bebyggelse, som
er i strid med kommuneplanens, pa Bornholm region- og kommuneplanens reekkefglgebestem-
melser. Forbud kan dog ikke nedlaegges, nar det pageeldende omrade er omfattet af en detaljeret
byplanvedteegt eller lokalplan, der er tilvejebragt fer kommuneplanen, pa Bornholm region- og
kommuneplanen.

Stk. 3. Inden for byzoner og sommerhusomréader kan kommunalbestyrelsen modsaette sig opfe-
relse af bebyggelse eller &endret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, nar bebyg-
gelsen eller anvendelsen er i strid med bestemmelser i kommuneplanens, pa Bornholm region- og
kommuneplanens rammedel. Forbud kan dog ikke nedlaegges, nar det pagaeldende omrade i
kommuneplanen, pa Bornholm region- og kommuneplanen, er udlagt til offentligt formal, eller nar
omradet er omfattet af en lokalplan eller en byplanvedtaegt.

Seerligt om Planlovens § 12, stk. 3:
Bestemmelsen finder bade anvendelse i byzone- og sommerhusomrader.

Bestemmelsen i lovens § 12, stk. 3, gar det muligt for kommunalbestyrelsen at forhindre kom-
muneplanstridige handlinger i form af bebyggelse eller aendret anvendelse af bebyggelse eller
ubebyggede arealer.

Forbud kan nedlaegges mod opfarelse af bebyggelse m.v., der er i strid med bestemmelser i kom-
muneplanens rammedel.

Bestemmelsen betyder, at kommunalbestyrelsen ikke behgver at nedleegge forbud efter lovens §
14 og tilvejebringe lokalplan for at fa hjemmel til at modsaette sig den kommuneplanstridige bebyg-
gelse eller anvendelse.

Forudsaetningen er imidlertid, at rammebestemmelserne i kommuneplanen er sa klare og praecise,
at der ikke kan veaere tvivl om, at den gnskede bebyggelse eller anvendelse er i strid med planens
retningslinier. Hvis anvendelsesbestemmelserne er brede og ikke nsermere praeciseret, kan be-
stemmelsen ikke anvendes. Se NKO nr. 60, 1995.

(fortseettes pa naeste side)
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(fortsat)

| stk. 3, 2. pkt., er det bestemt, at forbudsbestemmelsen ikke kan anvendes i omrader, der i kom-
muneplanen er udlagt til offentligt formal. Denne begraensning er fastsat under hensyn til de saer-
lige regler i lovens § 48 om kommunalbestyrelsens pligt til at overtage arealer, der er udlagt il
offentligt formal.

Er der en lokalplan eller byplanvedtaegt for omradet, kan forbudsbestemmelsen heller ikke anven-
des.

Det fglger af bestemmelsens ordlyd, at den ikke kan anvendes til forbud mod nedrivning af bebyg-
gelse eller udstykning.

Forbud kan kun nedleegges for den omhandlede bebyggelse eller anvendelse er etableret. Se
ovennaevnte NKO nr. 60, 1995. Kommunalbestyrelsen vil typisk blive opmaerksom pa sagen i for-
bindelse med en ansggning om byggetilladelse.

Hvis kommunalbestyrelsen i situationer, hvor der er mulighed for at forbyde f.eks. bebyggelse
med hjemmel i lovens § 12, stk. 3, accepterer, at bebyggelsen kan opfares pa visse betingelser,
er det vigtigt, at ejeren bliver gjort bekendt med grundlaget for kommunens afggrelse, og at han
accepterer fremgangsmaden.

Det skyldes, at hjemlen for de stillede betingelser skal vaere klarlagt, hvis det senere skulle blive
ngdvendigt at handhaeve dem, og at byggetilladelse ikke i sig selv giver hjemmel til at stille betin-
gelserne.

Fremgangsmaden bgr derfor veere, at kommunen ger ejeren bekendt med, at kommunen ikke
umiddelbart kan nzegte ham tilladelse til byggeriet, men at der i lovens § 12, stk. 3 (og lovens § 14)
er hjemmel til at nedlaegge forbud. Vil ejeren herefter indga pa de vilkar, som kommunen mener
at matte stille for en fravigelse af kommuneplanen, ma de aftalte vilkar paleegges ejendommen
som en privat servitut, dvs. af ejeren med kommunen som pataleberettiget og med kommunens
samtykke efter lovens § 42.

| forleengelse heraf rejser sig felgende to spgrgsmal:

1)

I hvilken udstraekning en kommune lovligt kan modtage gkonomiske bidrag
fra — eller evt. laegge et moment af pres péa - en ansgger, som f.eks. gnsker at
gennemfgre en starre boligudbygning, der spreenger den aktuelle kapacitet i
den "sociale infrastruktur” (skoler, daginstitutioner o.l.), og som derfor afsted-
kommer et behov for udbygning? Kan kommunen lovligt modtage, eller —
uden at forfalde til magtfordrejning — true med at nedlaegge forbud efter plan-
lovens § 12 eller § 14, med mindre ansggeren/bygherren indvilger i at indga en
privatretlig aftale om at bekoste (evt. selv udfgre) en skole- eller institutions-
udvidelse? Og kan tilsvarende "forbudstrusler” lovligt anvendes, safremt der
ansgges om projekter, der afstedkommer behov for udvidelse af "teknisk
infrastruktur” (veje, offentlige omrader o.1.)?

Om — og i bekraeftende fald i hvilken udstraekning — en kommune lovligt kan
modtage eller kreeve gkonomiske bidrag fra grundejere/bygherrer "til gengaeld”
for en tilladelse til byggerier o.l. med henblik pa at give kommunen andel i den
samfundsskabte veerdistigning og de profitmuligheder, som lokalplanlaegningen
og tilladelser medfarer, og som normalt tilfalder grundejer/bygherre (nar der
bortses fra ejendomsavancebeskatning)?
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Generelt skal det slas fast, at kommunerne — uanset om de optraeder som forvaltningsmyndighed
eller faellesskabsmyndighed — er bundet af det generelle krav til offentlige myndigheder om sag-
lighed. Det indebeerer, at de ikke kan forfglge finansielle hensyn, herunder ikke ma berige sig pa
enkeltpersoners og virksomheders bekostning. Allerede derfor ma det (ad 2) anses for ulovligt at
modtage eller kreeve gkonomiske bidrag fra grundejere/bygherrer "til gengaeld” for en tilladelse til
byggerier 0.l. med henblik pa at give kommunen andel i den samfundsskabte vaerdistigning og de
profitmuligheder, som lokalplanlzegningen og tilladelser medfarer. Dels vil det vaere klart usagligt
at "szelge” byggetilladelser o.l., dels vil der vaere tale om ulovhjemlet skatteopkrasvning.

Om — og i hvilken udstraekning — kommunerne har en opkraevningsret, der raekker udover, hvad
der er hjemlet i lovgivningen, er uklart og omtvistet '>. Der er dog ingen tvivl om, at egentlig skat-
teopkreaevning forudsaetter lovhjemmel. Men det har leenge veeret praksis, at kommunerne har
kunnet opkraeve seerlige afgifter o.l. til lasning af seerlige opgaver. F.eks. har indbetalinger til kom-
munale parkeringsfonde vaeret anvendt leenge for, der blev hjemmel til oprettelse af sadanne i
byggeloven, og til at betinge en dispensation fra bestemmelser i lokalplaner om parkeringsarealer
pa egen grund af, at der sker indbetaling til en parkeringsfond, jf. planlovens § 21, stk. 2.

Men det sikreste — for kommuner, der vil holde sig inden for lovgivningen — er formentlig at lade
sig ngje med at anvende de (fa) lovhjemlede muligheder, der findes, og som har relevans for
byomdannelsen.

Foruden de naevnte regler om parkeringsfonde, jf. planlovens § 21, stk. 2, drejer det sig f.eks.
om Lov om offentlige veje § 70, stk. 3, hvorefter der i "seerlige tilfeelde” kan stilles vilkar om, at
ejerne af ejendomme, der skal tilsluttes offentlig vej, skal bidrage til udgifterne til ombygning af
den offentlige vej (se tekstboks nedenfor). Med "seerlige tilfaelde” afgraenses hjemlen imidlertid (jf.
lovforarbejdende) til, at der alene kan stilles sadanne vilkar i f. m. etablering af "trafikskabende
virksomheder” (sasom udstillingsbygninger, supermarkeder o.l.), hvorfra et stort antal kunder skal
ledes ud pa offentlig vej, som derfor kraever udvidelse.

Lov om offentlige veje
"Anlzeg af nye adgange til offentlig vej”

§ 70. Overkersler og overgange og tilslutninger for veje og stier til offentlig vej ma ikke etableres uden
vejbestyrelsens tilladelse.

Stk. 2. Etableres der til en offentlig vej adgang som nzevnt i stk. 1 i mindre afstand end 100 m - i bymaes-
sige bebyggelser dog i mindre afstand end 50 m - fra hovedlandevej eller landevej, skal tilladelse tillige
indhentes fra vejbestyrelsen for hovedlandevejen eller landevejen.

Stk. 3. Skegnnes det pakraevet af vejtekniske eller feerdselsmaessige grunde, kan vejbestyrelsen som
betingelse for tilladelse efter stk. 1 og 2 stille krav med hensyn til den neermere placering, udformning og
anvendelse af de adgange, der er naevnt i stk. 1, herunder om adgangens bredde, om fri oversigt over
hjgrnearealer, om arten og omfanget af faerdslen ad den pagseldende adgang og om flere ejendommes
benyttelse af samme adgang. Vejbestyrelsen kan ligeledes gere tilladelsen betinget af, at den offentlige
vej under hensyn til de aendrede trafikale forhold ombygges med midterrabat, kanalisering, lyssignal og
lignende. Vejbestyrelsen kan kreeve, at udgifterne ved de farnsevnte foranstaltninger helt eller delvis
afholdes af vejbestyrelsen for den vej eller sti, der tilsluttes den offentlige vej, eller for sa vidt angar over-
kersel eller overgang, i seerlige tilfeelde af vedkommende ejer eller bruger. Vejbestyrelsen kan kreeve
selv at foresta de i dette stykke omhandlede foranstaltninger mod godtgarelse af udgifterne herved”.

Ogsa planlovens § 15, stk. 2, nr. 11-13 hjemler visse muligheder for at palaegge grundejere/byg-
herrer gkonomiske byrder (se tekstboks nedenfor).

5 Se f.eks. Revsbech 2005, afsnit 3.4.
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Lov om planlagning

§ 15. Stk. 2. | en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

[]

11) tilvejebringelse af eller tilslutning til faellesanlaeg i eller uden for det af planen omfattede omrade
som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse,

12) foretagelse af afskeermningsforanstaltninger sdsom anleeg af beplantningsbaelte, stgjvold, mur
og lignende som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse eller zendret anvendelse af et ubebyg-
get areal,

13) oprettelse af grundejerforeninger for nye haveboligomrader, erhvervsomrader, omrader for
fritidsbebyggelse eller byomdannelsesomrader, herunder om medlemspligt og om foreningens ret

og pligt til at foresta etablering, drift og vedligeholdelse af faellesarealer og feellesanleeg,

Spargsmalet er imidlertid, hvor langt disse muligheder raekker med hensyn til at tilpligte bygherrer
og grundejerforeninger at etablere feellesanlaeg; og med hensyn til at tilpligte grundejerforeninger
at drive og vedligeholde feellesanlaeg?

Forudseetningsvis skal det praeciseres, at da en lokalplan generelt kun griber ind i fremtidige
forhold, og ikke eendrer pa eksisterende lovlige forhold, er der ikke mulighed for at kreeve, at eksi-
sterende grundejere i et nyt byomdannelsesomrade skal vaere medlem af en nyoprettet grundejer-
forening. Dermed er grundejerforeningsbestemmelserne ikke optimale i byomdannelsesomrader,
der bestar af en blanding af nye og eksisterende grundejere, idet sidstnaevnte ikke kan "tvinges
med” i en ny grundejerforening — og dermed bidrage til finansiering af de feellesanlaeg, som lokal-
planen i givet fald paleegger grundejerforeningen at etablere og drive.

Ud over krav om tilslutningspligt til kollektiv vand-, varme- og elforsyning o.l. beliggende i el-
ler udenfor lokalplanomradet, har kommunen mulighed for at gennemtvinge etablering af feel-
lesanleeg indenfor lokalplanomradet. Med feellesanlzeg menes — for en starre eller mindre del af
lokalplanomradets beboere — feelles udendgrs opholdsarealer, feellesbygninger (med vaskerum,
selskabslokaler, hobbyrum m.v., som sikrer feelles sociale formal), falles parkering og andre faerd-
selsarealer, der fungerer som private fellesveje i privatvejslovens forstand.

Der er saledes ikke noget til hinder for, at en kommune i et havneomrade under byomdannelse
kraever oprettelse af en grundejerforening, som skal foresta etablering, drift og vedligeholdelse af
en privat stibro over et indre havnebassin for at f& omradets infrastruktur til at haenge sammen.
Det forudsaettes naturligvis, at feellesanleegget er planlzegningsmeaessigt begrundet, samt at det
respekterer almindelige proportionalitetshensyn, derved at bygherrer/grundejere ikke paleegges
uforholdsmaessigt store gkonomiske byrder.

Desuden omtaler lovbemeerkningerne'®, der ledsagede kommuneplanloven, hvori bestemmelser-
ne blev introduceret, ogsa eksplicit barneinstitutioner (vuggestuer og barnehaver) som faellesan-
leeg, der kan kraeves etableret som forudseetning for meddelelse af ibrugtagningstilladelse.

Det ma imidlertid anses for usikkert, hvor langt bestemmelsen raekker med hensyn til, at en kom-
mune kan kraeve, at en bygherre eller grundejerforening etablerer — og driver — bagrneinstitutioner
og andre anleeg, som kommunerne har tradition for at etablere og drive over de kommunale bud-

16 Lovforslag nr. 168, Folketinget 1973-74, fremsat d. 9. maj 1974 (§ 13, stk. 6).
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getter. Helt overordnet ma det bero pa en proportionalitets- eller forholdsmaessigheds-betragtning,
i hvilket omfang der kan kraeves etableret sadanne anlaeg, som kommunen normalt finansierer.
F.eks. ma det antages, at der kun kan kreeves etableret vuggestue o.l., safremt det knytter sig til
en stgrre udbygning af familieboliger, der i sig selv medfarer behov for en ny daginstitution.

Generelt er det antaget, at en kommune kan dispensere fra kravet om etablering af faellesanleeg
som betingelse for ibrugtagen, safremt ansggeren over for kommunen stiller gkonomisk sikkerhed
for (sin forholdsmaessige andel af) de forventede udgifter til feellesanleeggets senere etablering.

4.4 Offentligt udbud

Den kommunale styrelseslov (LBK 968/2003) § 68 samt den i medfar heraf udstedte udbudsbe-
kendtgarelse (bkg. 472/1991) kraever, at der — med fa undtagelser - skal ske offentligt udbud forud
for salg af en kommunes faste ejendomme.

Der hersker i praksis en del usikkerhed omkring det forhold, om ogsa et selskab, f.eks. byomdan-
nelsesselskab, som kommunen deltager i med hjemmel i L384/1992 (nu LBK 608/1996), skal
udbyde sine faste ejendomme. Det er holdningen i praksis, at krav om udbud er en barriere, fordi
interessen og incitamentet for private entreprenar- og developervirksomheder for at indga i en
sadan selskabsdannelse er meget begraenset, safremt entreprengr- og developervirksomheden
ikke har nogenlunde sikkerhed for at kunne kabe og byomdanne det omrade, som selskabet ejer,
0g som entreprengr- og developervirksomheden i samarbejde med kommunen har veaeret med til
at udvikle.

Den i praksis udbredte opfattelse, at L384-selskaber skal udbyde sine faste ejendomme, ma imid-
lertid bero pa en misforstaelse. Det samme geelder, nar Revsbech 2005, s. 220 siger, at selvom
en kommune overfgrer visse af sine opgaver til et selskab, f.eks. byomdannelsesselskab, som
kommunen deltager i med hjemmel i L384/1992 (nu LBK 608/1996), er kommunen (og dermed
selskabet) undergivet de normale regler om udbud.

Hverken den kommunale styrelseslov eller udbudsbekendtgarelsen giver klar besked, men i Vej-
ledning om offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme (Vejl. nr. 60/2004) anfgres
det, at udbudsreglerne (kun) finder anvendelse for kommunale feellesskaber, der er godkendt efter
den kommunale styrelseslovs § 60. Udbudsreglerne “geelder [..] ikke for andre selskaber eller ju-
ridiske personer i gvrigt, uanset at disse har kommunal deltagelse” .

At et L384-hjemlet byggemodningsselskab med kommunal deltagelse saledes er undtaget det
generelle krav om udbud ved salg af fast ejendom, bar derfor ikke aftholde en privat aktgr fra at
indga i en L384-selskabsdannelse af frygt for ikke senere at kunne kgbe og opfaere bebyggelse pa
den ejendom, som den private aktgr i samarbejde med kommunen har udviklet og byggemodnet
i L384-selskabsregi.

4.5 En udbygning af kommunernes muligheder — udbygningsaftaler i Norge

Der findes i Danmark eksempler pa privatretlige aftaler mellem kommune og investor om deling
af udgifter til infrastruktur. Et eksempel herpa er den planlagte stibro over havnelgbet ved Fiske-
torvet' .

17 Jf. Vejl. nr. 60/2004, afsnit 3.

8 Den planlagte stibro over havnelgbet ved Fisketorvet har en overordnet betydning for flere bykvarterer.
Der er tale om en privatretlig aftale med private bidrag til et kommunalt anlseg. Kommunen betaler 2/3 og
private 1/3. De private skal ikke give driftstilskud. Konstruktionen minder om de norske udbygningsaftaler.
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Der findes derimod ikke i dansk lovgivning nogen formel adgang til at anvende "udbygningsaftaler”
mellem kommune og private aktgrer, som det har veeret praksis at anvende i Norge - og som nu
er lovfaestet som en del af den norske plan- og byggelov, jf. Odelstingsbeslutning nr. 65 af 19. april
2005 med ikrafttreeden fra 1. januar 2006 (se tekstboks nedenfor).

Besl. O. nr. 65

(2004-2005)

Odelstingsbeslutning nr. 65

Jf. Innst. O. nr. 73 (2004-2005) og Ot.prp. nr. 22 (2004-2005)

Kap. XI-A Utbyggingsavtaler

§ 64. Definisjon

Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom kommunen og grunneier eller utbygger om utbyg-
ging av et omrade, som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter denne lov, og som
gjelder gjennomfgring av kommunal arealplan.

§ 64 a. Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler

Utbyggingsavtaler ma ha grunnlag i kommunale vedtak som angir i hvilke tilfeller utbyggingsavtale
er en forutsetning for utbygging, og som synliggjer kommunens forventninger til avtalen. Kommu-
nen skal legge til rette for medvirkning av bergrte grupper og interesser.

§ 64 b. Avtalens innhold

En utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen har gitt bestemmelser om i arealdelen til
kommuneplan, reguleringsplan eller bebyggelsesplan. Avtalen kan ogsa regulere antallet boliger
i et omrade, starste og minste boligstarrelse, og naermere krav til bygningers utforming der det er
hensiktsmessig. Avtalen kan ogsa regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til a kjgpe
en andel av boligene til markedspris. Avtalen kan ogsa ga ut pa at grunneier eller utbygger

skal besgrge eller helt eller delvis bekoste tiltak som er ngdvendige for gjennomferingen av plan-
vedtak. Slike tiltak ma sta i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag til
giennomferingen av planen og forpliktelser etter avtalen. Kostnadene som belastes utbygger eller
grunneier til tiltaket ma sta i forhold til den belastning den aktuelle utbygging paferer kommunen.
Avtalen kan uansett gjelde forskuttering av kommunale tiltak som er ngdvendige for giennomfa-
ringen av planvedtak.

I Norge kan en aftale ga ud pa, at grundejer eller bygherre helt eller delvist skal bekoste tiltag, som
kommunen har angivet bestemmelser for i den kommunale arealplanlaegning, og som er ngdven-
dige for gennemfgrelsen af planleegningen. Det kan dreje sig om bade "social infrastruktur” og
teknisk infrastruktur (veje, parkomrader, mv.), men aftalens indhold kan ogsa angad kommunens
overdragelse af fast ejendom til grundejere/bygherrer eller samarbejde om infrastruktur.

| de norske lovforarbejder har eksempler pa "social infrastruktur” veeret angivet som f.eks. skoler
og barnehaver. Imidlertid har et flertal i det norske Storting i f. m. en hgring i slutningen af 2005
klart udtrykt, at reglerne om udbygningsaftaler giver kommunerne et for stort (skensmaessigt) spil-
lerum, lige som Stortinget ikke gnsker at det offentlige skal kunne palaegge private udbyggere at
finansiere social infrastruktur, som normalt varetages af det offentlige. Enten fordi de pagaeldende
sociale infrastrukturtiltag er palagt kommunerne ved lov, eller fordi det offentlige har et finansie-
ringsansvar herfor. Med andre ord ma udbygningsaftaler ikke anvendes som et virkemiddel til at
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finansiere sociale infrastrukturtiltag, som kommunerne i udgangspunktet selv har et ansvar for.
Stortingets flertals intention er séledes nu — i modseetning til det der blev udtryk i lovforarbejderne
— at bidrag til skole, bgrnehaver o.l. skal holdes udenfor udbygningsaftalerne™.

De infrastrukturtiltag, der indgar i en udbygningsaftale, skal vaere n@gdvendige, dvs. have en saglig
sammenhang med gennemfarelsen af planen, og aftalen skal indfri et krav om forholdsmees-
sighed. Kravene om ngdvendighed, saglig sammenhaeng og forholdsmaessighed skal antageligt
iseer ses i lyset af, at der ikke reelt ma blive tale om, at kommunen "seelger” de byggerettigheder,
den pa offentligretligt grundlag har adgang til at udstede. Eller at kommunen pa anden made
misbruger sin stilling som myndighed ved at kreeve "for meget” eller opkraeve bidrag for tiltag, der
ikke er hjiemmel til at kreeve gennemfart eller finansieret af grundejere/bygherrer. Endelig skal kra-
vene formentlig (selvom det, sa vidt ses, ikke har veeret et tema i lovforarbejderne, al den stund
udbygningsaftaler hovedsageligt har vaeret anvendt i "presomrader”, hvor grundejere og bygher-
rer har veeret villige medspillere i planrealiseringen) tillige sikre, at kommuner ikke anvender ud-
bygningsaftaler som virkemiddel til at statte og dermed forma grundejere/bygherrer til at realisere
kommunens politiske beslutninger, som markedet ellers ikke ville veere interesseret i at realisere
uden gkonomisk statte fra kommunen.

Sammenlignes de norske udbygningsaftaler med de danske regler om at forpligte bygherrer/
grundejere til at etablere, drive og vedligeholde faellesanleeg (jf. planlovens § 15, stk. 2 nr. 11%°),
kan der spores en klar parallellitet i de to landes regelsaet. Begge giver visse muligheder for privat
finansiering af de felgevirkninger, som byudvikling og byomdannelse afstedkommer, for sa vidt
angar behov for investeringer i ny infrastruktur.

Imidlertid synes de norske regler at vaere noget klarere, lige som de tydeligt preeciserer krauv il
ngdvendighed, rimelighed og forholdsmaessighed. Med hensyn til klarhed og tydelighed, samt
med hensyn til preecisering af hvilke falgeinvesteringer i social og teknisk infrastruktur, der kan/
ikke kan kraeves (med)finansieret af private, herunder grundejerforeninger, lader de danske regler
en del tilbage at gnske.

Endvidere er der den grundlzeggende forskel pa de to landes regler, at mens de danske er “ensidi-
ge”, er de norske regler "gensidige” — i hvert fald intentionelt. | Danmark er det som udgangspunkt
kommunen, der ved lokalplanregulering bestemmer, hvilke tiltag der skal finansieres af private. |
Norge er graden af privat finansiering nedskrevet i en aftale, der er et resultat af forhandling mel-
lem kommunen og den private udbygger.

19 | skrivende stund (januar 2006) overvejes det, om afgraensningen vedragrende skole, barnehaver o.l. skal sikres gen-
nem en lovaendring eller en vejledning.
20 Se herom i afsnit 4.3
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