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Forord

Erhvervslivet skal vaere en aktiv del af vores byer

Erhvervsvirksomheder i dag er meget forskellige.
Hvor nogle virksomheder har behov for at stgje og
lugte via produktionen, kan andre virksomheder,
der ikke har de samme miljgmaessige gener som
tidligere, nemmere integreres i byerne. Den udvik-
ling skaber et behov for ny og bedre planlaegning

i kommunerne for udviklingen af erhvervslivet i
vores byer,

I mange kommuner er tilbuddet af erhvervsarea-
ler og bymidterne ikke gearet til at imgdekomme
erhvervslivets behov og virksomhedernes udvik-
lingsmuligheder. Vi skal derfor blive bedre til i den
fysiske planlaegning af vores byer, at skabe de
rigtige rammer for erhvervslivet. De gode rammer
skaber investeringssikkerhed for virksomhederne,
styrker grundlaget for vaekst i virksomhederne og
skaber vaekst og udvikling i byerne. Samtidig skal
vi planlaagge byerne mere fornuftigt, sa der bliver
bedre sammenhaeng mellem uddannelsesinstitu-
tioner, virksomheder, butiksliv, boligomrader ogsa i
et regionalt perspektiv, hvor kommunegraenserne
bliver flydende. Vi skal skabe synergi mellem
erhvervsliv og byliv.

Det fgrste skridt mod at udvikle bedre rammer for
byernes planlaegning af erhverv er taget med den
nye strategi for kommunernes planlaagning for er-
hvervsliv og byliv, som er blevet til i et samarbejde
mellem DI Dansk Industri, Dansk Erhverv, Kom-
munernes Landsforening, Landbrug & Fgdevarer,
Akademisk Arkitektforening, Danske Regioner,
Erhvervs- og Vaekstministeriet, Transportministe-
riet, Kulturministeriet, Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter, Miljgstyrelsen og Naturstyrelsen
samt samarbejdskommunerne Herning, Lyngby-

Taarbaek, Skanderborg, Slagelse og Svendborg
kommuner, som skal have en stor tak for det kon-
struktive samarbejde om udviklingen af metoden.
| denne publikation viser erfaringerne fra de fem
samarbejdskommuner, at kommunernes plan-
lzegning for erhvervsplanlaegningsstrategier og
erhvervslokalisering har afggrende betydning for
at skabe bedre vaekstbetingelser for erhvervslivet.

Jeg haber, at kommunerne vil tage positivt imod
strategien for "Byernes Erhverv’, sa vi fremover

vil se landets kommuner udvikle vores byer i en
retning, hvor virksomheder, butikker, boliger og kul-
turlivet kan vaere med til at skabe mere attraktive
og levende byer og samtidig skabe grundlaget

for vaekst i vores byer. Byer, man har lyst til at bo i,
arbejde i og bruge i sin fritid.

Kol Bl

Miljigminister Kirsten Brosbal
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Byernes erhverv

- nye behov, nye muligheder, ny planlaagning

Erhvervslivets behov har aendret sig, og det skaber behov for fornyelse af planlaegningen. Mange
erhvervsarealer og bygninger er blevet overflgdige og har behov for nye anvendelser. Samtidig
gnsker virksomhederne i hgjere grad at veere en del af byens liv, og miljgmaessigt kan mange
virksomheder i dag indpasses i bymiljget. Det er derfor muligt at skabe gode vaekstbetingelser for
virksomheder, samtidig med at de bidrager til at skabe levende og varierede bymiljger.

Erhverv i den baeredygtige by

Det er en udfordring at skabe attraktive og ef-
fektive byer. Erhvervslivet i byerne spiller en vigtig
rolle i den sammenhaeng. Erhvervslivet har i

dag behov for naerhed til byernes funktioner og
service. Samtidig kan mulighederne for miljgmees-
sigt at indpasse virksomheder i bymiljget skabe
forbedringer i byen. Mange byer er udfordret af,

at de centrale bydele mister funktioner og liv, at
byspredning skaber lange afstande til alt og bruger
arealressourcer, og at det er omkostningstungt at
udbygge infrastruktur, forsyning og service i byer-
nes yderomrader. Den fysiske planlaagning kan un-

derstgtte den gnskede udvikling i landets erhvervs-

og byomrader. Det handler blandt andet om at se
kommunens mange forskellige erhvervsarealer i
sammenhaeng, at se karakteren og potentialerne i
de enkelte erhvervsomrader, at udvikle byerne, sa
netvaerk mellem virksomheder, uddannelse mv.
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understgttes, og om at kunne se pa tvaers mellem
kommunerne i et regionalt perspektiv. | stedet for
at planlzegge mere erhvervsareal kan der veere
behov for at planleegge bedre forhold for erhverv

i bymilijgerne og samtidig udnytte mulighederne
for at skabe varierede, levende og attraktive byer.
Byliv og erhervsliv lever i symbiose. Erhvervslivet
har fordele af at vaere en del af en effektiv, attraktiv
og levende by, og byernes liv stimuleres af, at er-
hvervene er en del af bymiljget. Erhverv som del af
bymiljget er en mulighed for at imadega udfordrin-
ger og skabe nye kvaliteter i byerne.

Fordele for byerne

Erhverv i bymiljget stimulerer bylivet, gger om-
radernes veerdi og investeringslysten, ligesom
erhvervslivets tilstedeveerelse fremmer det lokale
engagement.



Konkret giver erhvervslivet som del af den teette

by eksempelvis mulighed for:

« At genbruge ledige byarealer og bygninger og
modyvirke funktionsudtgmning af eksisterende
bydele frem for at inddrage nyt areal og bygge
nyt uden for byen.

« At skabe synergi mellem byliv og erhvervsiliv,
hvor virksomhederne nyder godt af naerhed til
hinanden og byens mange muligheder, hvor
bylivet nyder godt af det daglige flow af med-
arbejdere og kunder, og hvor virksomhederne
bidrager til at skabe aktivitet og opbakning til
kultur- og foreningslivet i omradet.

e At skabe attraktive vaekstmiljger, hvor eksem-
pelvis flere mindre virksomheder etablerer sig i
et feellesskab.

« At optimere udnyttelsen af eksisterende infra-
struktur, forsyningsanlaeg og service frem for at
investere i udbygninger.

« At give flere mulighed for at bruge kollektiv
transport, cykling og gang, som understgttes
af et teet og blandet bymilja.

Erhvervsudvikling og planbehov

Erhvervsudviklingen i Danmark er markant ander-
ledes i dag, end den var for blot 10 eller 15 ar siden,
og derfor er der behov for en fornyelse af planlaeg-
ningen.

Lavkonjunkturen har betydet, at der har vaeret
tilbagegang i arbejdspladser i Danmark de seneste
ca. 10 &r. De regionale forskelle i erhvervslivets
lokalisering er blevet stgrre, og derfor er udfor-
dringer og muligheder for erhvervsudvikling og
investeringer i byudvikling meget forskellige landet
over. Nogle fa kommuner har haft vaekst i arbejds-
pladser, men ellers har tendensen vaeret, at der i
dag er feerre arbejdspladser, end der var tidligere.
Mange virksomheder klarer sig godt. De er typisk
meget vidensbaserede og har effektiviseret og
centraliseret produktion, arbejdsgange, salg og
kundebetjening. Resultatet er, at virksomhederne
stiller andre krav til lokalisering i dag end tidligere,
og der opstar nye udfordringer for den fysiske
planlzegning.

Som eksempel har nethandel og digitale selvbe-
tieningslgsninger betydet, at mange bymidter har
tomme butikker, lukkede bankfilialer mv. Teknolo-
gien erstatter fysiske butikker med netbutikker, og
bankfilialer erstattes med homebanking. | bymid-
terne er der derfor behov for at finde nye former
for anvendelser af bygninger og lokaler, som kan

erstatte tidligere anvendelser og bidrage til bymid-
tens liv og attraktivitet, og netbutikkerne har behov
for god logistikmaessig lokalisering.

Et andet eksempel er, at nutidens virksomheder
generelt medfgrer mindre miljgbelastninger end
tidligere, og at de derfor miljgmaessigt er mulige at
lokalisere i byen.

Udfordringerne er typisk gaet fra at sikre n@gd-
vendig afstand omkring virksomhederne til at
handtere mere trafik, indpasse erhvervsbyggeriet

i bymiljget og skabe attraktive bymiljger, hvor virk-
somhederne understgtter hinanden, opnar fordele
ved at ligge i et blandet miljg med andre funktioner
og bidrager til bylivet.

L == it ek -
Adelgade i Skanderborg. Gaden fungerer som byens primaere handelsgade
og har et godt udvalg af mindre butikker.
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Opggorelse af ledige erhvervsarealer i ha opdelt pa bystarrelser, 2014.

Bystarrelse

10.000-19.999 indbyggere
1000-4999 indbyggere
20.000-49.999 indbyggere
200-249 indbyggere
250-499 indbyggere
50.000-99.999 indbyggere
5000-9999 indbyggere
500-999 indbyggere

over 100.000 indbyggere
Landdistrikt

lalt

Blandet bolig og erhverv

Erhvervsomrade lalt

70,6 1.506,8 1.5775
142,2 31334 3.2756
175,2 1.895,3 2.070,5
10,2 166,2 176,4
75,3 139,7 215,0
343 1.060,7 1.095,1
71,6 9979 1.069,5
157,0 434,8 591,8
272,7 331,8 604,5
90,1 7.380,7 7470,9
1.099.3 17.0475 18.146,7

Tabellen viser ledige erhvervsarealer opgjort pa kommuneplanrammer med byzone status, defineret ved at
kommuneplanrammen indeholder byzone og at bebyggelsesprocenten er under fem. Herudover eksisterer

der ca. 10.000 ha ledige erhvervsarealer i landzonen.

Kilde: Naturstyrelsen

Arealoverskud og nye lokaliseringsbehov
Erhvervslivets udvikling kommer forskelligt til
udtryk i byerne. | mange byer er der overskud af
erhvervsarealer og lokaler til bade produktions-

0g servicevirksomheder, som tabellerne viser.
Dansk Ejendomsmeaeglerforenings tal fra juli 2014,
viser, at der i hele landet er 2.3336.000 m? ledige
kontorlokaler og 3.774.000 m? ledige lager- og
produktionslokaler, hvilket svarer til en ledighed pa
henholdsvis 9,9 procent af bygningsbestanden for
kontorer, og 3,7 procent ledighed pa bygningsbe-
standen for lager- og produktionslokaler. Samtidig
er der begraenset udsigt til, at arealerne og bygnin-
gerne igen vil blive taget i brug til de erhverv, de er
planlagt til. Muligheden kan veere at omdanne de
tomme bygninger og ledige arealer til andre for-
mer for erhverv, men lgsningen kan ogsa veere at
finde helt andre anvendelser eller evt. tilbagefare
arealerne til det abne land.

I andre byer er der vaekstvirksomheder, som har

behov for den helt rigtige lokalisering, hvor byen
og regionen omkring understgtter produktion

og vaekstmuligheder. Det kan f.eks. vaere en stor
eksportvirksomhed, som har behov for at kunne
rekruttere kvalificeret arbejdskraft og naerhed til
specialiseret erhvervsservice og viden, eller det
kan veere en virksomhed, der har behov for lokali-
sering ved seaerlig infrastruktur. Det kan ogsa veere
en klynge af kontorvirksomheder, der nyder godt
af at ligge i et innovativt milja.

Erhvervslivet er mange steder i byerne

Byernes erhvervsliv ligger mange steder i byerne,
og derfor handler planlaegning for erhverv i byerne
ikke kun om erhvervsomraderne, men bredt set
om lokalisering af erhverv som del af bymiljget. En
bys erhvervsliv kan f.eks. omfatte store, hgjtekno-
logiske og eksportorienterede industrier placeret i
saerlige omrader eller virksomheder, der udnytter
en saerlig beliggenhed ved en lufthavn, en havn, en

Opgorelse af ledige erhvervsarealer i ha opdelt pa regioner, 2014.

Region Blandet bolig og erhverv Erhvervsomrade | alt
Hovedstaden 181,8 6705 852,3
Midtjylland 290,2 3.628,1 3.9184
Nordjylland 196,8 1.657,1 1.853,9
Sjeelland 2061 41464 4.352,5
Syddanmark 2242 6.9454 7169,6
lalt 1.099,3 17,0475 18.146,7

Tabellen viser ledige erhvervsarealer opgjort pa kommuneplanrammer med byzone status, defineret ved
at kommuneplanrammen indeholder byzone og at bebyggelsesprocenten er under fem. Herudover eksisterer

der ca.10.000 ha ledige erhvervsarealer i landzonen.

Kilde: Naturstyrelsen

8 Byernes Erhverv



banegard, en undervisningsinstitution, et sygehus
eller et rastofomrade. Byernes erhvervsomrader er
0gsa handvaerkeromrader med lokalt orienterede
virksomheder, blandede erhvervs-, institutions- og
boligomrader i de centrale bydele og langs ind-
faldsvejene, samt kontor- og servicevirksomheder i
boligomrader.

Et survey udfert for Naturstyrelsen i 2010 (Ramball
(2010) "Serviceeftersyn af erhvervsomrader”)

viser, at ca. 10 procent af virksomhederne har pla-
ner om at flytte inden for en kortere arraekke, og
ca. 20 procent har planer om at udvide. De mange
flytninger, abninger, lukninger, udvidelser mv. ska-
ber sdledes stor dynamik at planlaegge for.

Erhvervslivets lokaliseringsgnsker

Planlzegning for erhverv handler om at kunne mat-
che de forskellige virksomheders behov med de lo-
kaliseringsfordele som regionen, byen, byomradet,
grunden og bygningen byder pa. Nogle virksom-
heders lokalisering er afgjort af ejerens relationer til

stedet, mens andre virksomheder ggr sig systema-
tiske overvejelser om, hvor den bedste beliggen-
hed er. Overvejelserne kan omfatte hele spektret
fra globale hensyn via valg af region eller by til de
konkrete bygninger. Under alle omstaendigheder
vil god lokalisering indebaere gode rammebetin-
gelser og veere et blandt flere elementer, der er
afggrende for, hvordan virksomheden Klarer sig.
Rambglls survey af danske virksomheders lokali-
seringspraeferencer, som blev udfert for Natursty-
relsen i 2010, viser, at mange virksomheder gnsker
at veere en del af byens liv, da det indebzerer en
raekke fordele.

Blandt fordelene naevnes gode muligheder for

at rekruttere kvalificeret arbejdskraft, naerhed til
lokale kunder og mulighed for at indga i lokale net-
vaerk med leverandgrer, samarbejdspartnere og
videns- og uddannelsesinstitutioner mv. De mange
relationer, som virksomhederne har behov for, kan
understgttes af neerhed og af attraktive mgdeste-
der, der fremmer det kreative made.

Eksempler pa omrader med erhverv i Aalborg

|T-virksomheder
Domiciler i Hasseris
Lufthavn, biludlejning, hotel mv.

City Syd
Videns- og serviceerhverv og uddannelse

Blandede byerhverv langs indfaldsvej

Kontorer og undervisning pa havnefronten

Bymidte med butikker, service, kultur mv.

Industri, shipping, kontorer mv. pa veerftsareal
Aalborg Portland
Aalborg Havn

Industri, transport mv.

Universitet, forskerpark
og nyt supersygehus

Ny vidensbydel pa Eternitgrunden

Byggemarkeder, engros, handvaerkere og veerksteder

Erhvervslivet er meget
forskelligartet og har behov
for at ligge i forskellige typer
byomrader.

I Aalborg ligger eksempelvis
Aalborg Portland, der er

en meget specialiseret og
vidensbaseret industri med
haj eksportandel. Virksom-
heden er lokaliseret med
passende afstand til naboer.
Transportbehovene opfyldes
via naerhed til motorvej og
havn, ligesom der er naerhed
til rastofgraveomrader. Et
andet eksempel er det
tidligere veerftsomrade, som
i dag rummer en blanding
af virksomheder, herunder
virksomheder, som bygger
videre pa vaerftets kompe-
tencer. Et tredje eksempel
er universitetsomradet, som
ogsa rummer forskerpar-
ken NOVI og en raekke
teknologiske virksomheder.
Et fierde eksempel er havne-
fronten mellem de to broer,
der er omdannet til et taet
erhvervs- og boligomrade
med starre kontorvirksom-
heder og undervisningsin-
stitutioner. Endelig er der

i villakvarteret Hasseris en
reekke domiciler for kontor-
0g servicevirksomheder.
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Virksomhedernes lokalise-
ringsvalg er resultatet af
overvejelser og afvejning

af faktorer, der kan veere
knyttet til det globale,
europzeiske og nationale og
til regionen, byen, grunden
0g bygningerne. Behovene
varierer mellem brancher og
mellem virksomheder. Som
nogle generelt og almin-
deligt geelgende faktorer
kan der pa baggrund af
Rambglls survey af danske
virksomheders lokalise-
ringspreeferencer naevnes
folgende:

'\"\, :
A

VERDEN, EUROPA og DK
Det internationale aspekt
handler om at afveje fordele
ved udflytning som feks.
lave produktionsomkomst-
ninger, saerlige kompetencer 5
eller neerhed til nye, internati- 5
onale markeder mod fordele
ved lokalisering i Danmark i
form af hgjt kompetenceni- |
veau, hgj kvalitet, leverings-
sikkerhed, nzerhed til viden, ]
innovationsmiljger mv. &

REGIONEN OG BYEN N
Ved valg af region og by he ) 0 iy
vaegtes det generelt at :
have adgang til netveerk og
relationer til lokalsamfundet,
nzerhed til underleveran-
darer, kunder og samar-
bejdspartnere og adgang til
kvalificeret arbejdskraft. En
beskeden, men vigtig andel
leegger vaegt pa naerhed til
videregdende uddannelses-
institutioner og forsknings-
0g udviklingsmiljger.

OMRADET
Lokaliseringsfaktorer, der har
stgrst betydning i byom-
radet, hvor virksomheden
ligger, er god tilgaengelighed,
naerhed til byens muligheder
for indkab, bgrnepasning

mv. samt virksomhedssam-
mensaetningen i omradet.
Naerhed til lufthavn og havn
spiller ogsa en rolle for en
del virksomheder.

GRUND OG BYGNINGER
Det vaesentlige ved valg af
grund og bygninger er pris
og parkeringsmuligheder, og
at bygningerne er fleksible,
har arkitektonisk kvalitet og
en baeredygtig profil (feks.
energibesparelse). Adgang
til faelles serviceordninger
(feks. kantine) spiller en
vigtig rolle for nogle virksom-
heder.
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LOKALISERINGSFAKTORER
FRA DET GLOBALE TIL DET LOKALE

Arbejdslivet har skiftet karakter. | dag foregar arbej-
det ikke bare i virksomheden, men pa rejsen, pa
byernes mgdesteder og i byernes rum.
Lokalisering i byerne indebaerer normalt ogsa
fordele med god adgang til overordnet infrastruk-
tur som motorveje, stationer, havne, lufthavne mv.
samt mulighed for at benytte sig af deres mange-
artede kultur- og fritidstilbud.

Eksemplerne illustrerer, at gode rammebetingel-
ser for erhvervslivet er forskellige og forudsaetter
god planlzegning, hvad enten det handler om

at skabe et attraktivt omrade for en klynge af
vidensbaserede kontorvirksomheder, om at sikre
trafikal tilgaengelighed og overholde stgjkrav til en
stor produktionsvirksomhed, eller om i god tid at
reservere arealer ved lufthavne, havne, stationer,
undervisningsinstitutioner, sygehuse, forsyningsan-
lzeg og andet, der kan blive attraktive lokaliserings-
steder for saerlige virksomheder.

Gode rammer for erhvervslivet

Regeringen vil skabe gode rammer for erhvervsli-
vet, jobskabelse, velfungerende byer, fremkomme-
ligheden pa vejnettet, fremme kollektiv transport
og samtidigt beskytte natur og miljg. Manglende
kapacitet i transportsystemet, hvad enten det
handler om fremkommelighed pa vejnettet eller
kapacitet og regularitet i den kollektive tranport,
er hyppigt naevnt som arsager til, at der spildes
tid og dermed tabes produktivitet. Lokalisering,
der gor det let at rekruttere medarbejdere, skaffe
viden og indga i kreative samarbejder, er et andet
eksempel pa, at de fysiske rammer spiller en rolle
for virksomhedernes vaekstmuligheder.

Som eksemplerne viser, kan kommunernes
planlaegning levere vigtige bidrag til at skabe gode
rammer for veekst i erhvervslivet. Planlaagningen
kan fremme udviklingen af effektive og velfunge-
rende byer, hvor virksomhederne nyder godt af
neerhed til viden, kunder og samarbejdspartnere,
har god tilgeengelighed osv.

Den effektive og velfungerende by skaber opti-
male rammebetingelser for ernvervslivet og om
at skabe investeringssikkerhed. Gode rammer for
erhvervslivet ma selvfglgelig ses i sammenhaeng
med den attraktive by, som har gode bomiljger,
et godt handels-, fritids- og kulturliv, tryghed mv,,
0g i sammenhaeng med den baeredygtige by, der
er indrettet, sa der spares energi og ressourcer.
Pointen er, at de forskellige mal haanger sammen.
Det attraktive og det baeredygtige er ogsa en del
af den gode by for erhvervslivet.



Erhverv i kommuneplanlaegningen

Kommunerne kan gennem kommuneplanlaeg-
ningen levere et vigtigt bidrag til at understgtte
fremtidens erhvervsliv i Danmark ved at fremme
effektive og attraktive byer og skabe synergi mel-
lem byliv og erhvervsliv og samtidig understgtte
miljgvenlig transport.

Behov for dynamisk og god planlaegning
Handbog om miljg og planlzegning (Miljgministe-
riet, 2008) har hidtil udgjort et vigtigt grundlag for
kommuneplanlaegningen for erhverv. For at fore-
bygge at miljgproblemer opstar, har handbogen
fokus pa at skabe ngdvendig adskillelse mellem
virksomheder og byernes gvrige funktioner.
Princippet i hAndbogen har haft sin veerdi og kan

fortsat vaere en rettesnor, men udviklingen har vist,
at mange virksomheder i dag er vanskelige at klas-

sificere. Der er store forskelle pa miljgbelastning
inden for de enkelte brancher, og virksomhederne
endrer ofte miljgbelastning over tid. Virksomhe-
derne er generelt blevet bedre til at begraense
miljgbelastningerne, og miljgbelastende aktiviteter
er i mange tilfaelde flyttet ud af landet.

Det samlede billede er, at erhvervslivets behov i
dag er meget dynamisk. God lokalisering handler
derfor om meget andet end forebyggelse mod
miljgproblemer.

Der er behov for en mere dynamisk planlaegning
for erhverv, som tager hgjde for, at god lokalise-
ring af virksomhederne varierer, og som samtidig
skaber kvalitet i byerne. Skal opgaven lykkes,
kreever det god og preecis planleegning, som bade

REGERINGENS
MAL
Gode rammer for vaekst
og erhvervsudvikling

Udbud

>

Velfungerende og
effektive byer

Fremkommelighed pa
vejnettet

Kollektiv transport
Beskyttelse af natur
og miljg
Etc.
REGIONAL ER-
HVERVSFREMME

PAVIRKNING AF MARKED

KOMMUNERNES VIRKEMIDLER

optimerer rammebetingelserne for virksomhe-
derne og finder lgsninger pa de udfordringer med
trafik, miljg, indpasning af byggeri mv., der vil vaere
ved bymeessig lokalisering. Det kraever ogsa en
planlaegning, der kan afveje de mange forskelligar-
tede interesser i byudviklingen, herunder kulturmil-
jointeresser, naturbeskyttelseshensyn m.m.

En enkel metode, der kan skaleres efter behov
Metoden, som er udviklet og afprgvet, er beskrevet
i sin helhed, og den er fleksibel. Kommunerne kan
prioritere og veelge til og fra efter behov.
Metoden starter med en overordnet screening,
der skaber et overblik over erhvervslivets behov
og byernes muligheder for erhvervsudvikling. Pa
baggrund heraf kan der ske en prioritering af det
videre arbejde. En prioritering kan veere at saette
fokus pa fglgende:

« Behov for erhvervsudvikling eller forbedring af
erhvervslivets rammevilkar, som ikke er opfyldt
med den nuveerende planleegning.

« Udvikling eller omdannelse af erhvervsom-
rader, hvor der er mange ledige arealer og
tomme bygninger.

« Udvikling eller omdannelse af byomrader, hvor
der er uudnyttede potentialer for erhvervsud-
vikling.

- Overblik over kommunens samlede erhvervs-
omrader, herunder en oversigt over tomme
erhvervsarealer,

«  Sammenheaeng med strategier for ernvervsud-
vikling i et regionalt perspektiv.

Nar planbehovene er screenet, og opgaverne er

prioriteret, lsegger metoden op til, at der for det

Den nye planlaegning for
erhverv er teenkt ud fra en
markedsorienteret tanke-
gang, hvor udbud og efter-
spargsel driver udviklingen.
Kommunerne har mulighed
for at pavirke markedet gen-
nem forskellige virkemidler,
herunder kommuneplanen,
der kan taenkes som en plan
for kommunens udbud af
lokaliseringsmuligheder. Det
hele pavirkes af regeringens
mal om at skabe veekst og
gode vilkar for erhvervs-
livet og af den regionale
erhvervsfremmeindsats.

MARKED

Efterspgrgsel

Visioner, strategier, politikker

Kommuneplan, lokalplaner, trafikplaner, byfornyelsesplaner

Investeringer i jord, infrastruktur, institutioner mv.

Administration af planlov, miljglovgivning mv.

Byernes Erhverv 11
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Screening af planbehov
Erhvervslivets behov
Byernes muligheder

Status over planlzegningen

I

Prioritering af planbehov
Forbedringer af erhvervslivets bymaessige rammevilkar
Udnyttelse af uudnyttede potentialer i byerne

Omdannelse af erhvervsomrader under afvikling

I

Strategi for erhvervsplanlaegning

Stillingtagen til kommunens udbud af erhvervs-
omrader

Omdannelse af udvalgte omrader med seerlige
vaekstpotentialer eller omdannelsesbehov

I

Tjek af strategi
Byliv og synergi
Trafik
Milio
Marked

}

Planstrategi og kommuneplan
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farste tages stilling til, om det samlede udbud af
erhvervsomrader i kommunen matcher behovene
og har tilstreekkelig attraktivitet. Maske er der ud-
lagt for mange erhvervsomrader, der stort set kan
det samme, maske er der behov for en praecise-
ring af byernes erhvervsmaessige roller, og hvad
de enkelte omrader har af kvaliteter, eller maske
rummer byerne potentialer, som ikke er udnyttet i
den nuvaerende planleegning.

For det andet leegges der op til, at der udarbejdes
strategier for de enkelte omrader, hvor der er be-
hov for udvikling eller omdannelse. Strategierne for
erhvervsomraderne kan feks. handle om, hvordan
et omrade under afvikling kan omdannes til nye er-
hverv eller maske helt andre anvendelser. Det kan
ogsa handle om at udnytte mulighederne for at
forteette et allerede velfungerende erhvervsomra-
de, eller det kan handle om at give et eksisterende
omrade et lgft for at f& genskabt attraktiviteten for
de virksomhedstyper, det er planlagt for.

| processen med at udarbejde strategier for de
udvalgte erhvervsomrader er der lagt et tjek af
effekter for vigtige hensyn til byliv, trafik, miljg og
marked ind i metoden. Pa baggrund af tjekket kan
strategierne bearbejdes, indtil der foreligger et
godt resultat.

Den vigtige proces med erhvervslivet

Da virksomhedernes behov er dynamiske og
forskellige, ma den nye kommuneplanlaagning

for erhverv inddrage erhvervslivet i processen og
finde ud af, hvad byerne kan tilbyde erhvervslivet,
og hvordan erhvervslivet kan styrke byerne.
Dialog og inddragelse i erhvervsudvikling spiller
en central rolle i de forskellige faser, som metoden
indeholder.

Under den indledende screening kan det f.eks.
vaere relevant at inddrage ngglepersoner fra de lo-
kale erhvervsorganisationer og ejendomsmaeglere,
der har overblik over efterspgrgslen efter byernes
erhvervsomrader.

Strategiudviklingen handler om den gode dialog
med ejere og lejere i de udvalgte erhvervsomrader.
Opgaven vil typisk vaere placeret i kommuner-

nes planafdeling, og der vil vaere behov for teet
samarbejde med erhvervsafdelingerne, miljg, trafik
mv. Det er ogsa vigtigt, at arbejdet kobles med de
regionale vaekst- og udviklingsstrategier.

Fra strategi til planer og realisering

Strategien for erhvervsplanlaegning er taenkt sa
den kan indgd i en planstrategi og en efterfalgen-
de revision af kommuneplanen. Kommuneplanen
udger rammerne for lokalplaner og spiller sammen
med trafikplaner og andre planer, som hver for



sig kan bidrage til at fremme strategiens mal. Den
kommunale strategi for erhvervsplanlaegning skal

0gsa ses i sammenhaeng med de regionale vaekst-

0og udviklingsstrategier for at fremme udvikling og
vaekst i hele regionen.

Den kommunale strategi for erhvervsplanlzegning
kan endvidere styrkes ved at indga i kommunens
overordnede visioner og strategier og ved at have

taet sammenhaeng med erhvervspolitikken. Samar-

bejdet og dialogen med erhvervslivet, grundejere

mv. vil spille en vigtig rolle i bestraebelserne for at
fremme erhvervs- og byudviklingen.
Kommunerne kan, via investeringer i opkab af
jord og bygninger og forbedring af infrastruktur
og ved at taenke erhvervsudvikling sammen med
planlzegning af institutioner, bidrage til at fremme
erhvervsudviklingen, og endelig har kommunerne
mulighed for at pavirke udviklingen via administra-
tion af planlov og andre lovomrader.

Ngrgaardsvej i Lyngby.
Omradet indeholder et bredt
miks af boliger, udvalgsva-
rebutikker, detailhandel og
kontorerhverv.

Byernes Erhverv 13



Fem deltagende kommuner

“Byernes Erhverv” bygger pa Miljgministeriets analysearbejder og fem kom-
muners afprgvning af nye metoder i erhvervsplanlaagningen.

Kommunerne og valg af omrader
Herning, Lyngby-Taarbaek, Skanderborg, Slagelse
0g Svendborg kommuner har deltaget i arbejdet
med at udvikle og afprgve de nye redskaber, som
fremgar i de kommende afsnit. De fem kommuner
ligger forskelligt i den regionale struktur. Herning
er en staerk erhvervsby med et stgrre omkringlig-

gende pendlingsopland. Lyngby-Taarbaek og Skan-

derborg kommuner er en del af veeksomraderne

i henholdsvis Hovedstadsomradet og Aarhus-
omradet. Svendborg og Slagelse kommuner ligger
leengere fra vaekstcentrene.

Hver kommune har valgt at arbejde med et til to
erhvervsomrader i deres kommune. Ved valg af
omrader er der lagt veegt pa, at de repraesenterer
forskellige typer erhvervsomrader og forskellige
placeringer i byerne for at sikre, at eksemplerne sa
godt som muligt repraesenterer typiske omradety-
per og planudfordringer.

Kommunernes opgaver

Kommunerne har bidraget med udvikling og
afprgvning af nye analysemetoder i de valgte er-
hvervsomrader og med udvikling af forslag til stra-
tegier for omraderne pa baggrund af analyserne.
Analyserne har omfattet en samlet kortlaegning af
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omradernes by-, trafik- og miljgkapacitet og af om-
radernes udviklingspotentialer. Analyserne er gen-
nemfgrt ved desk research af gaeldende planlaeg-
ning og eksisterende baggrundsmateriale, gennem
feltregistreringer i omraderne og via interviews
med grundejere, brugere og ejendomsmaeglere.

De valgte erhvervsomrader

Erhvervsomraderne er som naevnt valgt, sa de re-
preesenterer forskellige omradetyper og planleeg-
ningsmaessige udfordringer.

Bymidte eller bydelscentre

Sygehusomradet i Herning ligger i det centrale
byomrade, 300-400 meter fra hovedstrgget og er
hovedsageligt omkranset af boliger. Omradet skal
omdannes, nar det nye hospital i Gadstrup star klar
i 2017-20. Flere bygninger er bevaringsveerdige.
Omradet er omkranset af overordnede veje med
relativ meget trafik. Spgrgsmalet er, hvad omradet
skal omdannes til, nar der i forvejen er ledige loka-
ler til kontorer i byen.

Hgjvangens Torv i Skanderborg er et bydelscen-
ter i bydelen Hgjvangen, der ligger adskilt fra
resten af byen af Skanderborg S@. Omradet ligger i
sammenhasng med et campusomrade og rummer
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et supermarked, to discountbutikker, pizzaria og
svgmmehal. Der er et stort omkringliggende bo-
ligomrade. Spargsmalet er, hvordan den nedslidte
centerbebyggelse kan fornys, samtidig med at
omradet far stgrre teethed og blandes med boliger.

Havneomrader

Svendborg Havn er under omdannelse. Over en
arraekke er flere af de traditionelle havneerhverv
ophgrt, men der er fortsat et veerft (sandblaesning
mv.), andre erhvervsaktiviteter og faergetrafik, som
kan give anledning til miljgkonflikter og trafikbelast-
ninger, ligesom der er forurenet jord. Omradet lig-
ger attraktivt placeret ved Svendborgsund og taet
pa bymidten. Spgrgsmalet er, hvad de fremtidige
anvendelser skal vaere set i sammenhasng med
havneomradets potentialer for at udvikle en mari-
tim klynge, lokalisering af videregaende sgfartsud-
dannelser, turisme og boliger, samtidig med at der
skal tages hensyn til de nuvaerende aktiviteter.
Korsgr Havn rummer et stgrre erhvervsomrade
med en blanding af virksomheder, der spaender
fra havnerelaterede virksomheder som fiskeri,
bjergnings- og bugseringsvirksomheder til stgrre
miljgbelastende virksomheder som foderstof- og
cementvirksomheder og til fitnesscenter, kontorer
og byggemarked. Omradet indgar i et kulturmilj@
med havn, bymidte og Korsgr Faestning. Spargs-
malet er, hvordan de ledige bygninger og arealer
kan fa nyt liv, nar efterspgrgslen efter bade erhverv
og boliger er begraenset, og nar miligkrav i forhold
til de eksisterende virksomheder skal overholdes.

Bynaere erhvervsomrader

Stationsomradet i Skanderborg rummer primeert
kontorvirksomheder som radgivere, reklamebu-
reauer, it-firmaer, klinikker mv. Naerheden til statio-
nen giver let adgang til Aarhus, Horsens og andre
omkringliggende byer, og der er gode forbindelser
til fierntrafikmal som Kgbenhavn. Omradet rum-
mer mulighed for fortaetning, og der er et positivt
marked for kontorvirksomheder. Spgrgsmalet er,
hvordan der kan skabes attraktive muligheder for
virksomheder, samtidig med at der sikres arkitek-
tonisk kvalitet pa det meget synlige sted og findes
lgsninger pa parkering og trafikbelastning.
Ngrgaardsvejomradet i Lyngby er et stationsneert
kerneomrade og har kort afstand til motorvejen
og Lyngby Hovedgade. Omradet er planlagt til
kontorer, undervisning og boliger, men kun en del
er i dag omdannet til kontorer og undervisning.
Resten anvendes til traelast og flere smaerhverv. Et
it-firma med ca. 100 ansatte og en undervisnings-
institution med ca. 1.000 studerende har givet om-

radet nyt liv. Omdannelsen af omradet er i gang.
Spoargsmalet er, hvorfor de gaeldende rammer, der
allerede i dag giver mulighed for zendret anven-
delse og ny udvikling af omradet, ikke er udnyttet.
En yderligere udnyttelse af arealerne vil kraeve, at
trafik- og miljigbelastninger kan handteres, og at
omradet kan udvikle sig til et attraktivt og levende
byomrade for kontor, undervisning og boliger i den
centrale del af Kgs. Lyngby.

Erhvervsomrader i byernes yderomrader
Damgardsvejomradet i Herning er et ldre
industriomrade med ca. 120 virksomheder og 26
boliger. 35 virksomheder medfgrer betydelige
miljgpavirkninger. Omradet er fuldt udbygget. En
del af industrien er vaek og erstattet af let erhverv
og butikker til saerligt pladskraevende varer. Arkitek-
turen er blandet, og bygningernes kvalitet varierer.
Nogle bygninger traenger til renovering, andre er

i fin stand, og en del bygninger star tomme. Efter-
spgrgslen gar pa lettere produktion, lager og kon-
tor. Spgrgsmalet er, hvordan den gradvise udvikling
mod et mere blandet omrade kan handteres, nar
virksomhederne har forskellige interesser, og nar
en del af virksomhederne medfgrer miljgbelastnin-
ger.

Sorgvejomradet i Slagelse er et stort og lang-
strakt erhvervsomrade, der ligger langs byens
hovedindfaldsvej med ca. en kilometer til motorve-
jen i den ene ende og med naerhed til bymidten i
den anden ende. Omradet er omkranset af boliger,
plejecenter, kolonihaver mv. Der er flere bilfor-
handlere, autoveerksteder mv., men ogsa kontorer
og produktionsvirksomhed. Flere bygninger star
tomme. Spgrgsmalet er, hvordan der kan holdes
pa eksisterende virksomheder, som mangler plads,
og hvordan det kan gares attraktivt at investere i at
opdele tomme industribygninger i enheder til flere
mindre virksomheder, nar lejeniveauet er lavt.
Firskovvejomradet i Lyngby er et stationsnaert
erhvervsomrade, som ogsa har let adgang til mo-
torvejen og Lyngby Hovedgade, og som rummer
mange parkeringspladser. Omradet indeholder
pladskraevende funktioner som bilforhandlere,
autoveerksteder, traelasthandel, materielplads og
genbrugsplads, men ogsa kontorvirksomheder. Da
omradet er tidligere affaldsdeponi, er der forurenet
jord og ekstraudgifter til fundering. Omradet mar-
kerer sig som det upolerede Lyngby og er stort set
altid fuldt udnyttet. Spgrgsmalet er, om omradet
skal fastholdes som nu, eller om mulighederne for
mere huslejestaerke anvendelser til kontorer og
domiciler kan og skal udnyttes.
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Kortlaegning af byernes
udbud af erhvervsomrader

Planlaegning af byernes erhvervsomrader kan starte med en screening,
der skaber overblik overbyernes udbud af lokaliseringsmuligheder for

virksomheder.

Nye tendenser skaber nye planbehov

Kommuneplanleegningen for erhvervsomraderne
har traditionelt handlet om at udlaegge tilstraek-
kelige arealer pa bar mark til at daekke behovet
for nye virksomheder. Arealerne deles typisk op
efter miljgbelastning. Det kan f.eks. vaere omrader
til virksomheder med saerlige beliggenhedskrav,
omrader til industri, transport og andre belastende
virksomhedstyper, omrader til let industri, vaerk-
steder, handvaerkere mv., omrader til kontorer og
andre ikke-generende virksomheder, blandede
bolig- og erhvervsomrader samt centeromrader til
butikker og andre ikke-generende erhverv.

Dynamik, overblik og planlaegning

| dag handler planlzegningen for erhverv fortsat
om at forebygge miljgproblemer og beskytte virk-
somhederne mod skaerpede miljgkrav, men plan-
laegningen handler ogsa om at bidrage til at skabe
gode vaekstbetingelser og udnytte de muligheder,
byerne har af lokaliseringsmuligheder, samtidig
med at virksomhederne bidrager til bymiljget.
Planlzegningen for erhverv handler derfor ogsa om
at fa overblik over, hvilke former for erhverv kom-
munen har mulighed for at tiltraekke og udvikle, og
herefter vurdere, om kommunen har et udbud af
omrader, der er attraktive for de virksomheder, der
er mulighed for at tiltraekke og udvikle.

Byintegrerbare virksomheder
Antal ansatte
0-10
L 1-50
® 51-100
® 101- 1000
@® 1001.5568
Erhvervsomrader
Andel af byintegrerbart ansatte
0% - 20%

o " 21% - 40%

N\ I 1% - 60%
[ R
I 55 - 100%
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En kortlaegning af, hvor virk-
somhederne ligger i byerne,
kan give et godt overblik at
starte planlzegningen for
erhverv med. Kortet er udar-
bejdet med data fra CVR. De
rade prikker viser, hvor virk-
somhederne ligger, og hvor
mange ansatte virksomhe-
derne har. Der kan laves kort,
der viser beliggenheden af
forskellige brancher eller
grupper af brancher. Ek-
semplet her viser beliggen-
heden af de byintegrerbare
virksomheder, som bestar af
en bestemt sammensaetning
af brancher.

Kortet viser, at de byintegrer-
bare virksomheder ligger
mange steder i byen, bade

i og uden for de udlagte
erhvervsomrader. Mange
ligger i de centrale bydele
og langs indfaldsvejene, men
der er ogsa mange i byens
yderomrader.

Kilde: "Erhvervslokalisering -
transportbehov og tilgeenge-
lighed". Tetraplan og Haslav
og Kjeersgaard, 2011.



Mange erhvervsomrader er i god drift med god
efterspgrgsel og god sammenhzeng mellem

de planlagte og de faktiske anvendelser. Andre
omrader er under afvikling, men har potentialer for
omdannelse til andre former for erhverv. Endelig
vil der veere omrader, som ikke mere egner sig til
erhvervsmeaessig udnyttelse og derfor har behov
for helt nye anvendelser eller maske for at blive
taenkt som grgnt omrade eller som omrade, der
fgres tilbage til det abne land.

Udbud, efterspgrgsel og
erhvervspolitik

Som grundlag for en fornyet planlaegning for loka-
lisering af erhverv er der udviklet og afpragvet en
markedsorienteret kortleegningsmetode.

Metoden gar ud pa at betragte en kommunes
erhvervsomrader som et udbud, der skal matche
erhvervslivets nuvaerende efterspgrgsel og frem-

KOMMUNEPLANENS
REDEG@RELSE

KORTLZAGNING AF UDBUD

Omradets by-, trafik- og
miljgkapacitet

Omradernes veekstpotentialer

KORTLZAGNING AF
EFTERSP@RGSEL

Erhvervslivets generelle
lokaliseringsgnsker

Den lokale efterspargsel efter
erhvervsarealer og -bygninger

SAMMENLIGNING AF UDBUD OG EFTER-
SP@RGSEL MED PLANLAGNINGEN

Planlzegningen passer med
udbud og efterspgrgsel

Behov for intensivering af
erhvervsomradernes anvendelse

Behov for ekstensivering af
erhvervsomradernes anvendelse

tidige behov. Ved at betragte erhvervsomraderne
som et udbud saettes der fokus pa, om kommunen
har de rigtige omrader set i forhold til efterspgrgs-
len og set i forhold til de visioner og politikker,
kommunen har for erhvervsudviklingen. Det kan
0gsa vurderes, om kommunens udbud af er-
hvervsomrader understgtter de erhvervsmaessige
vaekstomrader og styrkepositioner, som indgar i
de regionale vaekst- og udviklingsstrategier.

P4 baggrund af overblikket over udbuddet set i
sammenhang med efterspgrgslen kan det vur-
deres, om udbuddet i den geeldende planlzegning
matcher efterspgrgslen, eller om der er behov for
at teenke omdannelse til andre erhvervsformer el-
ler forbedre omraderne, sa de igen bliver attraktive
for de planlagte erhvervstyper. Det kunne eksem-
pelvis handle om at skabe bedre biltilgeengelighed
og parkeringsmuligheder, forbedre den kollektive
transport, forskgnne omradet eller udvide bygge-
mulighederne.

KOMMUNEPLANENS
HOVEDSTRUKTUR

VISIONER, MAL OG STRATEGIER

Overblik over erhvervslivets og byernes
behov og muligheder

Overblik over byernes udbud af
lokaliseringsmuligheder

Omradernes kvaliteter og begransninger
Tilgengelighed
Beliggenhed
Synergi

SERVICEEFTERSYN AF ERHVERVSOMRADERNE

Strategi for udvikling af erhverv
i udvalgte erhvervs- og byomrader

Tjek af strategi
Byliv og synergi
Trafik
Miljo
Marked

Endelig strategi
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Metoden, som de fem kommuner har afpravet,
omfatter kortlaegning af erhvervsomradernes by-,
trafik- og miligkapacitet og af omradernes ramme-
betingelser og vaekstpotentialer. Kortlaegningen er
gennemfgrt som desk research, feltregistreringer
0g interviews.

Omradernes by-, trafik- og
miljgkapacitet

Formalet med kortleegningen af by-, trafik- og milja-
kapacitet er at skabe overblik over erhvervsomra-
dernes kapacitet til at modtage forskellige former
for erhverv. Mange moderne virksomheder kan
miljgmaessigt godt placeres teet pa andre byfunk-
tioner, men der kan vaere andre pavirkninger at
veere opmaerksom pa. Omdannelse fra industri til
kontorvirksomheder eller butikker vil typisk skabe
mere biltrafik og behov for plads til parkering, eller
maske er der bevaringsinteresser og arkitektoniske
kvaliteter, som stiller krav til indpasning af nybyg-
geri og om- og tilbygninger.

Nogle erhvervsomrader har stor by-, trafik- og
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miljgkapacitet forstaet pa den made, at der er fa
hensyn at tage til trafik, miljgfglsomme naboer

0g bevaringsveaerdige bygninger, og at der er god
plads til at bygge bade stort og smat byggeri mv.
Andre omrader har begraenset by-, trafik- og mil-
jokapacitet pa grund af begraensede muligheder
for at afvikle trafik eller pa grund af miljgfalsomme
anvendelser i eller i naerheden af omradet eller
vaesentlige bevaringsinteresser og en teet ejen-
doms- og bebyggelsesstruktur mv.

Kortlaegning af et omrades by-, trafik- og miljokapa-
citet omfatter miligpavirkninger, trafikpavirkninger
og pavirkninger af bebyggelse og arkitektur.

Miljgpavirkninger

Miligpavirkninger fra stgj, lugt og luftforurening og
risiko for grundvandsforurening, forurenet jord mv.,
samt risikovirksomheder, som kraever konsekvens-
omrader og zonering, og som saetter graenser for,
hvad omradet kan anvendes til, er allerede i stor
udstraekning indarbejdet i kommuneplanleegnin-
gen.

Gabriel i Aalborg er en gam-
mel tekstilvirksomhed, som
tidligere har pavirket om-
givelserne med udledning
af vand fra produktionen,
lugt mv.

| dag er hele produktionen
outsourcet. Bygningerne

i Aalborg anvendes som
Gabriels administrative
hovedkontor til design og
udvikling, kundeservice,
logistik og salg. Over 90
procent af Gabriels produk-
ter eksporteres til udlandet.
Gabriel har de seneste 20-30
ar arbejdet pa at reducere
miljgpavirkningerne og blev
i slutningen af 1990erne
miljgcertificeret efter ISO- og
EMAS-ordningen.

Gabriel er fortsat en
produktionsvirksomhed

qua produktionsaktiviteter i
bla. Litauen, men kan i dag
naermere betegnes som

et kompetencecenter for
kvalitetsmgbelstoffer og mg-
belproduktion, hvor adgang
til viden og videndeling er en
vigtig vaerdiskaber.

Den overskydende byg-
ningsmasse er udnyttet til
erhvervspark og giver plads
til mange mindre vidensvirk-
somheder.

Mulighederne for at holde
abent om sgndagen og
gnsker om at optimere drift
har betydet, at dagligvare-
butikkerne i dag har behov
for varetilkarsel hver dag i
nattetimerne, sa varerne kan
veere pa hylderne inden ab-
ning naeste dag, og der kan
veere et konstant vareflow

i butikkerne. Der er mange
gode eksempler pa, hvordan
de mere belastende butikker
kan indpasses i bymiljget.
Bag eksemplerne ligger god
0g praecis planlaegning af
trafik, parkering, stgjaf-
skaermning mv.



Handbog om Miljg og Planlaegning udgear et
grundlag for at varetage miljgpavirkninger i plan-
laegningen og opdele erhvervsomraderne efter,

til hvor stor miljgbelastning de er planlagt. Hand-
bogen er fortsat anvendelig, men det er vigtigt at
vaere opmeerksom pa, at grundlaget for klassifice-
ring af virksomheder har aendret sig siden udgivel-
sen. For virksomheder, der har miljiggodkendelse,
vil de individuelle forhold fremga af godkendelsen.
Virksomhederne er generelt blevet bedre til at
begraense miljgpavirkninger og kan derfor i mange
tilfaelde tildeles en lavere miljgklasse end tidligere.
Miligpavirkningerne kan eksempelvis ogsa veere
lavere, fordi en virksomheds produktionsaktiviteter
er begraensede. Maske er produktionen helt eller
delvist flyttet til udlandet, og hvis de tilbagevae-
rende aktiviteter vedrgrer ledelse, udvikling, salg
og mindre produktion af testserier mv., har pro-
duktionsvirksomheden miljgmaessigt maske mere
karakter af kontorvirksomhed.

Detailhandlen er et eksempel pa en branche, hvor
udviklingen har medfart @gede miligpavirkninger.
Mulighederne for sgndagsabent og driftoptimerin-
ger i butikkerne skaber behov for varetilkarsel pa
sgndage og om natten og dermed risiko for starre
belastning af omgivelserne.

Det er selvfglgelig ogsa vigtigt at vaere opmaerk-
som pa, at de miligtunge virksomheder fortsat har
behov for beskyttelse mod skzerpede miljgkrav.
Flere kommuner har lgbende ajourfart virksom-
hedsklasserne med nye brancher og sendringer

i klassificeringerne. En mulighed kunne veaere, at
kommunerne samarbejder om at udveksle erfa-

ringer om virksomhedernes miljgpavirkninger og
forslag til ajourfgring af miljgklasserne.

Saerligt om risikovirksomheder

Der er ca. 150 risikovirksomheder i Danmark. De
kendetegnes ved at producere eller handtere
farlige stoffer i store maengder, hvor stgrre uheld
kan medfgre giftige udslip, brand eller eksplosion
til fare for mennesker og milj@. Risikovirksomheder
reguleres ved risikobekendtggrelsen (bekendtga-
relse nr. 1666 af 14/12/06 om kontrol med risikoen
for starre uheld med farlige stoffer), som ogsa
indeholder bestemmelser vedrgrende planlaegning
omkring virksomhederne.

Formalet med risikobekendtggarelsens regler (§ 2)
om planlaegning er at sikre, at der ikke sker uhen-
sigtsmaessig planlaegning af arealanvendelsen
omkring risikovirksomheder. Planmyndigheden
skal sdledes sammen med miljgmyndigheden sa
vidt muligt sikre, at der opretholdes en passende
afstand mellem den enkelte risikovirksomhed og
falsom arealanvendelse som f.eks. et boligomrade.
For enkelte risikovirksomheder vil en konkret
risikovurdering vise, at risikoen i forhold til seerlige
arealanvendelsestyper farst er tilstraekkeligt lav i en
vis, 0g i nogle tilfaelde stor, afstand fra virksomhe-
den. Afstandene skal inddrages i plangrundlaget,
ligesom der altid skal foretages en vurdering inden
for 500 meter fra en risikovirksomhed forud for
aendret planleegning (jf. Miljgministeriets CIR nr. 37
af 20/04/06 om planlaegning af arealanvendelsen
inden for en afstand af 500 meter fra risikovirk-
somhed).

Erhvervshavnene rummer
vigtige virksomheder og
mange arbejdspladser, som
har behov for beskyttelse
mod skaerpede miljgkrav fra
omgivelserne. Der er ogsa
ofte risikovirksomheder pa
erhvervshavnene, og mange
havne er omfattet af reg-
lerne om maritim sikring.
Byen ligger ofte teet pa
havnen, og den attraktive
beliggenhed ved vandet ska-
ber interesse for at udnytte
havnene til andre aktiviteter.
Det kan vaere kontorer

eller butkker med szerligt
pladskraevende varer, som
har andre behov og stiller
andre krav til omgivelserne,
ligesom den attraktive belig-
genhed skaber interesse
for at bygge boliger taet pa
havnevirksomhederne. De
udenders stgjgraenser pa
opholdsarealer og altaner
begreenser typisk mulighe-
derne, men der kan maske
via en praecis og omhyg-
gelig planlaegning skabes
mulighed for at rykke bade
boliger og andre erhverv
taettere pa.
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Kortleegning af stgj spiller en vigtig rolle ved planlaegningen af Svendborg Havns omdannelse.

Som det gverste kort viser, er der en rackke stgjende virksomheder i omradet, og som det
nederste kort viser, er i de centrale dele af omradet et betydeligt stgjniveau. Det nederste kort
viser beregnet stgjudbredelse i tidsrummet fra 7 til 18 fra omradets virksomheder, havnekran
kaj, feerge, ny busterminal mv.

Kilde: Svendborg Maritime byhavn - Stgjberegninger og forudsaetninger”, COWI, 2013.
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Risikovirksomheder er saledes eksempel pa en
virksomhedstype, der vanskeligt lader sig integrere
i bymiljget, men i stedet kan saette begraensninger
for, hvad omagivelserne kan bruges til. Samtidig er
det vigtigt for risikovirksomheden, at der ikke sker
uhensigtsmaessig eendring i den omkringliggende
arealanvendelse, som kan hindre virksomhedens
udvikling.

Trafikpavirkninger

Virksomhedernes trafikpavirkninger er i mindre
grad indarbejdet i planlaagningen og har vist sig at
kunne veere en stgrre udfordring.

Udviklingen i mange zeldre erhvervs-, havne- og
godsbaneomrader har vaeret, at de tidligere
virksomheder, der havde betydelig godstransport
0g begraenset personbiltrafik, er blevet erstat-

tet af kontorer, detailhandel og andre aktiviteter,
som skaber mere biltrafik og har behov for starre
parkeringsarealer. Hvis der ikke fra starten har
veeret opmeerksomhed pa omradets egnethed

til at modtage virksomheder med stort behov for
persontransport, kan der bade opsta uforudsete
behov for kommunale investeringer i kapacitetsfor-
bedringer og utilfredshed hos virksomhederne og
andre brugere i og uden for omraderne pa grund
af tiltagende fremkommelighedsproblemer i takt
med, at omdannelsen skrider frem.

Som led i arbejdet er der udarbejdet en enkel me-
tode til i kommuneplanlzegningen at kortlezegge et
erhvervsomrades trafikkapacitet pa et overordnet
og indledende niveau.

Tankegangen er, at forskellige virksomheder

har forskellige transportbehov, og at forskellige
omrader i byerne kan opfylde forskellige transport-
behov. God trafikal lokalisering handler derfor om
at matche virksomhedernes behov for transport
med det, byens forskellige omrader kan tilbyde af
mobilitet, og at udmegnte det i kommuneplanen, sa
det er klart, hvad virksomhederne kan forvente af
trafikal tilgeengelighed i erhvervsomraderne.
Erhvervsomradernes tilgeengelighed kan beskrives
for bil, kollektiv transport, cykling og gang. Det

er vigtigt at skelne mellem persontransport og
godstransport, da behovene er vidt forskellige, og
da teet personbiltrafik og meget tung trafik ikke
harmonerer. Det fglgende giver en kort introduk-
tion til metoden, som er neermere beskrevet i
afsnittet Trafiktjek.

Erhvervsomraders biltilgaengelighed kan over-
ordnet beskrives ved deres naerhed til det overord-
nede vejnet, fremkommeligheden pa vejnettet og
parkeringsmulighederne. Omradernes biltilgaenge-
lighed kan herefter klassificeres pa forskellige made.



Erhvervsomradernes bilgeengelighed kan eksem-

pelvis klassificeres som:

»  Hgj pa grund af beliggenhed taet ved motorvej
eller overordnet trafikvej, god og uhindret frem-
kommelighed samt let tilgeengelig parkering
med tilstraekkelig kapacitet.

- Middel pa grund af god opkobling til det over-
ordnede vejnet og middel fremkommelighed
samt parkering, der har rimelig tilgaengelighed
0g god kapacitet uden for spidsbelastningspe-
rioder.

- Lav pa grund af darlig opkobling eller darlig
fremkommelighed pa det overordnede vejnet
samt utilstraekkelig og vanskeligt tilgeengelig
parkering.

Der kan skelnes mellem god personbiltiigeengelig-

hed og god lastbiltilgaengelighed.

En klassificering af tilgeengelighed for lastbiler kan

prioritere opkobling pa det overordnede vejnet

endnu hgjere og kan suppleres med muligheder
for modulvogntog og muligheder for special-
transporter. Ved klassificering af erhvervsomrader
efter tung transport er det ogsa vigtigt at vaere
opmaerksom pa, at vejnettet fra det overordnede
vejnet ind i erhvervsomradet ogsa har hgj kvalitet
for lastbiltransport.

Erhvervsomradernes tilgeengelighed med kol-

lektiv transport kan beskrives ved deres afstand

til station eller stoppested og afgangshyppighed.

Erhvervsomradernes tilgeengelighed med kollektiv

transport kan eksempelvis klassificeres som:

«  Hgj pa grund af kort afstand til velbetjent sta-
tion eller stoppested og hgj frekvens.

- Middel pa grund af nogen afstand til velbetjent
station og middel frekvens.

« Lav pa grund af lang afstand til velbetjent
station og lav frekvens.

Erhvervsomradernes tilgeengelighed med cykel

og gang afhanger af beliggenheden i byen, om

der er direkte og sikre cykel- og gangruter, og af
taetheden i naeroplandet og ankomstmulighe-

der med kollektiv transport, som er afggrende

for fodgaengertrafikken. Central lokalisering af

virksomheder vil selv i mellemstore byer skabe

god tilgeengelighed med cykel, da afstandene i alle
retninger ligger inden for passende cykelafstand.

Erhvervsomradernes tilgeengelighed med cykel og

gang kan eksempelvis klassificeres som:

« Hgj pa grund af beliggenhed i centrale bydele
med stort befolkningsunderlag, fladt terraen,
cykel- og gangruter af hgj klasse, der giver
direkte og sikre forbindelser til cykel- og gang-
oplandet samt rigelige, velbeliggende og sikre
muligheder for cykelparkering.

Stationsomradet i Skanderborg ligger ved den gamle hovedlandevej, som er hovedindfalds-
vejen gennem byen, og ved stationen, og det er betjent med adskillige buslinjer. Der er kort
afstand til motorvej E45, og omradet er let at nd med cykel fra Skanderborg by:.

Omradets virksomheder omfatter bla. reklame, radgivning og IT. Virksomhederne er bla.
lokaliseret i et gammelt frglager.

De interviewede virksomheder beskriver stationsnaerheden som omradets starste kvalitet.
Stationsnaerheden betyder, at virksomhederne kan tiltraekke kvalificeret arbejdskraft fra et
starre opland, ligesom det er let at komme til mgder i Kgbenhavn og til Kgbenhavns Lufthavn.
Det attraktive omrade giver mulighed for at bygge nyt. Ud over at kunne opfylde arkitektur-
krav pa den meget synlige beliggenhed er der behov for at arbejde med parkeringslasni-
gerne, da pladserne ud over at daekke virksomhedernes behov ogsa daekker et stort behov
for parkering ved stationen.

Eksempel pa kortlaegning af trafikkapacitet ved stationsomradet i Skanderborg.
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Metropol i Hjarring er et starre butikscenter, der er lokaliseret centralt i bymidten. Der er i alt
46500 m?, heraf 15000 m? til butikker. Centret rummer godt 40 butikker med Kvickly som
den stgrste butik samt spisesteder, frisgr, fitness, bibliotek, turistinformation og kontorlokaler.
Kombinationen af butikker, bibliotek, turistinformation mv. er med til at age Metropols attrakti-
vitet og funktion som mgdested i sammenhzeng med strgggaden.

Der er direkte indgang til Metropol fra en eksisterende strgggade via en tilbagetrukket facade.
Ved bagsiden af bebyggelsen er der adgang til en parkeringskzelder fra hovedindfaldsvejen til
bymidten.

Butikscentret blev opfart, da en eksisterende temmerhandel lukkede og flyttede til et af byens
yderomrader.

Hgjvangen Torv i Skanderborg er et zeldre bydelscenter med et supermarked og to discount-
butikker. Der er behov for at give omradet et lgft med forskgnnelse af facader og parkerings-
arealer. Derudover er det en mulighed at tilfare mere liv ved at fortaette omradet med flere
funktioner.
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- Middel pa grund af beliggenhed i teette bydele,
begraensede terraenforskelle, gode cykel- og
gangruter til oplandet samt gode muligheder
for cykelparkering.

« Lavialle gvrige omrader.

Pa baggrund af den samlede kortleegning af

tilgaengelighed med bil, kollektiv transport, cykel

0g gang kan der skabes et overblik over, hvad

de enkelte omrader kan tilbyde virksomheder af

forskellige former for tilgeengelighed.

Overblikket over, hvad omraderne kan tilbyde af

tilgaengelighed, kan herefter bruges i den efterfgl-

gende planlaegning af anvendelsesmulighederne,
sa der kan skabes match mellem omradernes
tilgaengelighedsprofil og virksomhedernes trans-
portbehov. Virksomhedernes transportbehov kan
karakteriseres ud fra:

« Arbejdspladsintensitet (ansatte pr. m?)

«  Besggsintensitet (besgg pr. m?)

« Vejafhaengig godstransport (godsbesgg pr. m?)

«  Omfanget af tjenestekgrsel i bil (andel af an-
satte med daglig bilkarsel til kunder mv.).

Virksomheder med behov for god biltilgaenge-

lighed vil typisk veere produktionsvirksomheder,

transportvirksomheder, lagervirksomheder ollign.,
som er kendetegnet ved lav arbejdsplads- og
besggsintensitet, men betydelig vejafhaengig gods-
transport eller omfattende tjenestekarsel i bil.

Virksomheder med behov for god tilgeengelighed

med kollektiv transport, cykel og gang vil typisk

vaere kontor- og servicevirksomheder, som har hgj
arbejdspladsintensitet, og butikker, kultur- og ople-
velsescentre, som har stor besggsintensitet.

Handbog om Miljg og Planlaegning indeholder

informationer om transportbehov inden for bran-

cher, men det er vigtigt at vaere opmaerksom pa,
at der er betydelig variation inden for brancher,
ligesom brug af bil, kollektiv transport mv. varierer.

Det er derfor vigtigt at vurdere konkrete virksom-

heder individuelt.
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Pavirkninger af bebyggelse og arkitektur
Udviklingen af erhvervslivet vil i stor udstraekning
komme til at ske i eksisterende byomrader, hvor
der ofte er bevaringsinteresser, arkitektoniske
kvaliteter og begreensninger pa bygningsstarrelser,
som virksomhedernes lokalebehov skal ses i sam-
menhaeng med.

Ved omdannelse af zeldre industri- og havne-
omrader vil der ofte vaere behov for vaesentlige
forandringer i den eksisterende bygningsmasse
for at ggre den egnet til nye virksomheder. Der
kan veere behov for at opdele stgrre bygninger i
mindre enheder, maske med forskellige anvendel-
ser, for at tilpasse lejemalene til efterspgrgslen og
skabe mulighed for synergi mellem virksomhe-
derne. Der er generelt stort fokus pa, at lokalerne
er fleksible og kan tilpasses zendringer i behov, at
bygningsarealet kan udnyttes optimalt, at spare

pa varme og energi, at skabe et godt arbejdsmiljg
med lavt stgjniveau og god arbejdspladsindretning
mv., 0g maske er der interesse for at dele kantine,
maderum, andre faciliteter og driftspersonale med
andre virksomheder.

Opgaven kan ogsa veere at indpasse stgrre enkelt-
bygninger i den teette by. Det kan veere udfordren-
de, men der er ogsa mange gode eksempler pa,
at det kan lade sig gare gennem god planlzegning.
Det kan veere den store butik, der indretter sig i
flere eksisterende stgjejendomme og indvendigt
far et godt og funktionelt lokale, samtidig med at
bygningerne i det ydre er bevaret. Det kan ogsa
vaere den store dagligvarebutik eller kontorbyg-
ning, der lokaliserer sig i nybyggeri pa et egnet
sted.

Kortlzegning af bevaringsvaerdier og arkitektur kan
bade have et bevarende sigte og i hgj grad ogsa et
fremadrettet og udviklende sigte. Selvom den ek-
sisterende bygningsmasse umiddelbart kan synes
at saette begraensninger for effektive og moderne
Izsninger, kan der vaere bade bygningsveerdier og

kulturveerdier, der kan udnyttes til at skabe nye

kvaliteter. Inddragelse af de lokale kulturhistoriske

museer kan bidrage med viden om kulturvaerdier,
og det er vigtigt at vaere opmeerksom pa. at mu-
seumsloven indeholder en forpligtelse for kommu-
nerne til at inddrage statslige eller statsanerkendte
museer, nar der udarbejdes planer, der bergrer
bevaringsvaerdier.

Kortlaegningen kan sigte mod at udpege bebyg-

gelse, der skal bevares, at udpege mulighed for

nedrivninger, og at udpege omrader, hvor der kan
ske en transformation af eksisterende byggeri til en
blanding af nybyggeri, tilbygninger og bygnings-
aendringer. | de fleste byer vil der vaere steder i de
teette bydele, hvor der kan indpasses stgrre byg-
gerier. Alternativet kan veere, at den lette lgsning
med at placere stgrre butikker, kontorer mv. i byens
yderomrader eller pa bar mark bliver valgt. Konse-
kvensen vil vaere, at bylivet indskraenkes og i takt
med, at bymidtens erhvervsliv udhules, bliver det
mindre attraktivt for nye virksomheder at lokalisere
sig i bymidten.

Indretning af moderne arbejdspladser i den

eksisterende bygningsmasse kan i mange tilfaelde

give kvaliteter, som nybyggeri ikke kan opna, mens
der i nybyggeri kan opnas produktivitetsmaessige
og gkonomiske fordele, som det ikke er praktisk
eller gkonomisk muligt at opnd ved omdannelse,
hvorfor det eksisterende byggeri ma nedrives og
erstattes af nybyggeri.

Som grundlag for planlaegningen kan der gennem-

fores en kortleegning, der omfatter:

« Registrering af bevaringsinteresser og kul-
turarvsveerdier, der kan give et overblik over,
hvilke bygninger der kan nedrives og erstattes
af nybyggeri, og hvad der skal bevares.

« Vurdering af bebyggelses- og ejendomsstruk-
turen som grundlag for planlaegning af, hvor
meget og hvor stort der kan bygges i omradet.

Pa den tidligere eternitfa-
briks grund i Aalborg er en
ny bydel under udvikling.
Den nye bydel er opbygget
med en bygade som centralt
element.

Omradet ved bygaden er
udpeget som bydelscen-

ter, som pa nuvaerende
tidspunkt rummer Fatex

og Netto. Der er herudover
opfart et starre kontorfaelles-
skab og boliger.

Siloer og andre markante og
bevaringsvaerdige bygninger
fra eternitfabrikken er beva-
ret og eksempelvis bygget
sammen med nybyggeri,
som det ses pa fotoet.
Omradet er centralt belig-
gende for vejtrafik ved en af
de store indfaldsveje og ved
en af byens store kollektive
transportkorridorer. Omradet
ligger bla. ved buskorri-
doren mellem bymidten

0g universitetet, hvor den
fremtidige letbane er under
planlaegning.

Der er tidligt i byggefasen
anlagt flere faellesanlaeg.

Der er anlagt et starre faelles
parkeringsanlaeg for butikker
og virksomheder i omradet.
Der er etableret grund-
vandskglingsanleeg, og der
er etableret vandmagasiner
som led i klimatilpasning.
Virksomhederne i kontorfael-
lesskabet deler bla. kantine,
som ogsa er aben for andre
brugere.
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Firskovvejomradet i Kgs. Lyngby er et blandet erhvervsomrade, som bla. rummer butikker
med seerligt pladskraevende varer, undervisning og kontorer. Det er vurderet via interviews i
projektet, at omradet muligvis kan udnyttes til erhverv med stgrre huslejeevne. Spgrgsmalet

er, om den nuvaerende anvendelse skal og kan fastholdes, eller om et muligt omdannelsespo-

tentiale skal udnyttes.

VIDENSN/AERHED

ARBEJDSKRAFTNARHED

INFRASTRUKTURN/ARHED

Kundenzerhed
Bykvalitetsnzerhed e  Virksomhedsnzerhed
Arbejdskraftnaerhed \\ | Vidensnaerhed

Infrastrukturnarhed

24 Byernes Erhverv

VIRKSOMHEDSN/ERHED

Erhvervsomradernes
beliggenhedsveerdier kan
illustreres med en rosette,
der viser, hvad det enkelte
erhvervsomrades kvaliteter.
Et overblik over erhvervs-
omradernes kvaliteter kan

danne grundlag for en plan-

laegning, der er malrettet
mod de virksomhedstyper,
der efterspgrger de enkelte
ormaders kvaliteter.

Pa baggrund af kortleegningen kan kommune-
planen udpege bygninger, der kan nedrives, og
indeholde retningslinjer for, hvor meget og hvor
stort der kan bygges.

Omradernes vaekstpotentialer

Formalet med kortlaegningen af vaekstpotentialer
er at fa et overblik over, hvilke rammebetingelser
0g potentialer for vaekst byerne rummer, og hvad
markedet er for udnyttelsen af veekstpotentialerne.
Metoden har veeret at gennemfgre en kortlaagning
af vaekspotentialer. Kortlaagningen omfatter en
markedsscreening, en screening af beliggenheds-
veerdier og en vurdering af synergimuligheder.

Markedsscreening handler om at give byernes
erhvervsomrader et gkonomisk sundhedseftersyn,
dvs. vurdere, om erhvervsomraderne er i god
drift. Er der eksempelvis god balance mellem de
nuvaerende anvendelser og efterspargslen, er

der potentiale for at intensivere anvendelserne

pa grund af efterspgrgsel fra mere huslejestaerke
erhvervsaktiviteter, eller er omradets erhvervsakti-
viteter under afvikling pa grund af begraenset efter-
spgrgsel pa de erhvervsaktiviteter, som omradet
er planlagt til. Markedsscreeningen kan feks. give
en indikation af, om der er grundlag for at fortaette
med kontorvirksomheder omkring en station, eller
hvad der kan taenkes af realistiske muligheder for
at omdanne et industriomrade under afvikling til
nye anvendelser. Screeningerne blev af de delta-
gende kommuner gennemfgrt via interviews med
ejere og lejere i omraderne og via interviews med
ejendomsmeeglere.

Screeningen af de enkelte erhvervsomraders gko-
nomiske sundhedstilstand kan suppleres med et
samlet billede af, hvordan markedet for forskellige
former for erhvervslokaler er i byen som helhed.
Maske viser det sig, at der allerede er et stort og
deekkende udbud af bestemte erhvervslokaler,
som et erhvervsomrade isoleret set kunne taenkes
udnyttet til. Perspektivet kan udbredes endnu
mere og indeholde et overblik over, hvad tenden-
serne pa markedet er i kommunen som helhed og
i regionen omkring. Et overblik over markedet for
erhvervslokaler i et stgrre omrade kan give grund-
lag for at prioritere, hvis flere kommuner satser pa
det samme, og efterspgrgslen er begraenset.

Screening af beliggenhedsvaerdier handler
om at skabe overblik over, hvad byen byder pa af
kvaliteter, som forskellige typer af virksomheder
efterspgrger at have neerhed til. Bykvaliteter, som



virksomhederne kan have fordel af naerhed til, kan
feks. veere:
«  Kundenaerhed (opland og fodgaengerflow)

« Virksomhedsnaerhed (kundetiltraekning, private
og offentlige samarbejdspartnere, leverandgrer

mv.)
« Vidensneerhed (erhvervsservice, forskning mv.)
«  Arbejdskraftnzerhed (arbejdsstyrke og pend-
lingsopland)
«  Bykvalitetsnzerhed (service, kultur, arkitektur,
kulturarv, grenne omrader mv.)
« Infrastrukturnzerhed (lufthavn, havn, station,
motorvej, bytrafik, stoppested).
Kortlaegning af erhvervsomradernes beliggen-
hedsveerdier vil skabe et overblik, der kan bruges
som grundlag for at vurdere, om byernes potentia-
ler udnyttes godt nok.
En kortlaegning af byernes beliggenhedsveaerdier
vil skabe overblik over, hvad byerne rummer af
kvaliteter, som kan skabe veerdi for virksomhe-
derne. Spgrgsmalet er, hvilke virksomheder der
efterspgrger de forskellige kvaliteter, og hvordan
den lokale efterspargsel er. Kapitlet "Kortlaegning
af efterspgrgsel” indeholder en beskrivelse af,
hvad forskellige brancher efterspgrger af belig-
genhedsveerdier som grundlag for en overordnet
vurdering. Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa,
at der inden for brancherne er variation i, hvad
der gnskes naerhed til. Herudover er der behov for
at vurdere den lokale efterspgrgsel for at kunne
vurdere markedet for byernes kvaliteter.

Screening af synergimuligheder handler om,

at virksomhederne i et omrade skaber vaerdi for

hinanden. Der er flere muligheder for synergier

mellem virksomheder i et omrade.

« Fordele ved samlokalisering i samme brancher.
Et klassisk eksempel er, at en koncentration
af butikker i en bymidte eller et center skaber
fordele for hinanden, fordi de tilsammen bliver
mere attraktive og kan tiltreekke kunder fra et
stgrre opland, end hvis de ligger spredt. Virk-
somhedsklynger handler ogsa om fordelene

Handvaerkerbutikker
til leje - fra 490 m?

Stor. synerg:éﬁékt 0 ;Optinial' facudéskiltning

Der annonceres med synergieffekt, fordi byggeriet rummer handveerkervirksomheder og
engrovirksomheder inden for byggematerialer. Byggeriet er igvrigt lokaliseret i et starre
erhvervsomrade med flere virksomheder af samme type.

ved, at flere virksomheder i samme branche
er lokaliseret teet pa hinanden, da det giver
adgang til netvaerk omkring viden, ledelse,
udvikling, salg, underleverandgrer, radgivning
mv,, som ikke findes i andre omrader.

« Fordele ved samlokalisering pa tveers af
brancher. Et eksempel her er de industrielle
symbioser, hvor den ene virksomheds restpro-
dukter eller spildvarme kan indga i en anden
virksomheds produktion. Et andet eksempel
er, at handveerkervirksomheder og engros-
virksomheder inden for byggevarer typisk er
lokaliseret sammen.

«  Samlokalisering inden for eller pa tvaers af
brancher kan ogsa muligggre driftsoptimerin-
ger. Det geelder f.eks. kontorfaellesskaber, hvor
virksomhederne nedbringer driftsomkostnin-
ger ved at dele kantine, mgderum, reception,
teknisk personale mv.

Kortleegning af muligheder for synergier er gen-

nemfgrt ved, at der fgrst er skabt et kendskab til

omradernes virksomheder gennem besigtigelser.

Herefter er mulighed for synergier drgftet under

interviews med ejere, lejere og ejendomsmaeglere

og pa interne workshops i forvaltningerne.
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TRE SKRIDT MOD EN STRATEGI

UDBUD

EFTERSPGRGSEL

Sammenligning af udbud og efter-
spargsel af erhvervsomrade med
planlaegningen

Kortleegningen af erhvervsomrade vil give overblik
over kommunens eller byens udbud af erhvervs-
omrader, hvad de kan tilbyde erhvervslivet, og

om det matcher erhvervslivets generelle og lokale
efterspargsel.

En sammenligning af udbud og efterspgrgsel kan
give et billede af, hvilke erhvervsomrader der er
behov for, om der mangler lokaliseringsmuligheder
til at deekke efterspgrgslen, om der er behov for

at @ge attraktiviteten af nogle af de eksisterende
erhvervsomrader, eller om der er steder i byerne,
hvis potentiale ikke udnyttes godt nok.

I vurderingen af om kommunen har det rette
udbud, indgar selvfglgelig ogsa nationale vaekstpo-
litikker, regionale vaekst- og udviklingsstrategier og
kommunens erhvervspolitik, hvor der kan veere in-
teressante muligheder at forfglge. Det er vanskeligt
at forudse, hvad der vil vaere behov for i fremti-
den, men det er alligevel en overvejelse veerd at
vurdere, hvad kommunen kan leve af i fremtiden,
og hvad der skal til af udbud af lokaliseringsmulig-
heder og understgttende netveerk, viden, service
mv. for at kunne tiltraekke fremtidens erhverv. Det
kan eksempelvis vaere noget ret simpelt som at re-
servere arealer ved lufthavne, havne, stationer og
andre infrastrukturanlaeg eller omkring vidensinsti-
tutioner til en fremtidig erhvervsudvikling, der ikke
er en aktuel efterspargsel pa.

Nar der er gennemfgrt en vurdering af, om kom-
munen har det rette udbud af erhvervslokalise-
ringsmuligheder, hvad der er grund til at fastholde,
hvad der skal til af nyt, og hvad der skal aendres til
anden anvendelse, kan resultaterne forholdes til
den geeldende planlzegning. Der kan taenkes fem
forskellige situationer:
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MULIGHEDER FOR AREA-

FREMTIDIGT BEHOV OG
BEHOV FOR REVISION AF

KOMMUNEPLANEN

LER OG LOKALISERING

1. Eksisterende anvendelse fastholdes som nu

2. Eksisterende anvendelse fastholdes og udbyg-
ges med mere af det, der er

3. Eksisterende anvendelse fastholdes og under-
stgttes med nye anvendelser eller med for-
bedringer af infrastruktur, forskgnnelse, intern
zonering mv

4. Eksisterende anvendelse afvikles delvist og
omdannes til andre typer erhverv

5. Eksisterende anvendelse omdannes til noget
helt andet som boliger, institutioner, grgnt om-
rade eller tilbagefares maske til det abne land.

X-kgbing

X-kgbing er en konstrueret by, der illustrerer nogle
eksempler pa, hvad kortlaegning og strategier for
erhverv kan handle om.

X-kgbing er taenkt som en mellemstor by, der rum-
mer en reekke udfordringer og planlaagningsmu-
ligheder, som gar igen i mange byer landet over.
Der er eksempelvis en bymidte, hvor detailhandlen
og andre bymidteerhverv er i tilbagegang, og som
derfor har behov for at fa tilfart nye funkitioner,
der kan genanvende tomme lokaler og bidrage til
bylivet. Der er en havn med feergefart og enkelte
tilbagevasrende havnevirksomheder, samtidig
med, at der er efterspgrgsel pa boliger samt
turismeinteresser pa havneomradet. Der er ved en
stgrre vej i byens yderomrade et nyere erhvervs-
omrade, der rummer en blanding af miljgbelasten-
de og ikke-miljgbelastende virksomheder, og som
har behov for, at miljgkravende ikke @ges og for en
bedre afvikling af tung trafik.

X-k@bing-kortet pa side 27 er et eksempel pa,
hvordan kortlaeagningen kan udmgntes i et kort,
der skabe et overblik over omradetype og deres
udfordringer og planbehov.

P4 side 44 viser et andet X-kgbing-kort, hvordan
hovedelementer i en strategi kan illustreres.



Stationsnaert omrade med potentiale for kontorerhverv Bymidte med tomme lokaler i str@gets yderomrader, hvor der er
og mulighed for sammenkaadning med bymidten behov for nye anvendelser, der bidrager til bylivet og fodgaenger-

flowet
Havneomrade med feergefart og enkelte tilbagevee-
rende havnerelaterede virksomheder og betydelige
miljgbelastninger, og samtidig potentiale for omdan-
nelse til kontorer, turisme- og fritidsaktiviteter og
boliger

Omrade med sygehus, der nedlaegges, nar nyt sy-
gehus star klar. Det attraktive omrade ligger teet pa
bymidten. Markedet for traditionelle kontorvirksom-
heder er meettet. Hvad skal omradet udnyttes til?

)‘" A
Kortlaegning i X-kebing -~ " § Motorvej
Eksempel pa, hvérdan !fesultatet af ko\ laegnin-

Jernbane
gen kan illustreres pa et kort og give ove

° A H - j
over omradetyper, udfordringer og plan oved-og andre veje

heder. Erhvervsomrade

Omrade ved overordnet vej med transportvirksomheder, lager, engros,
produktionsvirksomheder, handvaerksvirksomheder mv. Omradet er

i god drift, men har behov for beskyttelse mod ggede miljgkrav, og at
belastningen med tung trafik gennem byen begraenses.

Uudnyttet erhvervsareal, der kan omdannes til boliger eller tilbagefares til landzone

/Zldre erhvervsomrade med en enkelt stor virksomhed, som har tilslutning til banen og har behov for bedre vejadgang for tung trafik
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Kortlaegning af efterspgargsel

Hvilke virksomhedstyper der efterspgrger hvilke beliggenhedskvaliteter i
byen, kan kortleegges gennem dialog med byens virksomhed og virksomhe-
der, der pataenker at lokalisere sig i byen, og gennem interviews med ejen-
domsmaeglere. Det falgende indeholder en gennemgang af forskellige virk-
somhedstypers lokaliseringsgnsker, der kan give inspiration til dialogen.

Lokaliseringsgnsker

Forskellige virksomhedstypers mere generelle
lokaliseringsgnsker er kortlagt pa baggrund af for-
skellige kilder, herunder Rambglls survey af danske
virksomheders |lokaliseringspraeferencer, der blev
udfgrt for Miljgministeriet i 2010, og "Bymiljgets
betydning for virksomheders vaerdiskabelse” ud-
arbejdet i 2013 af Gehl Architects, samt interviews
med en raekke brancheorganisationer. Virksom-
hedstyperne omfatter engroshandel, fremstilling,
handvaerk, kontor, privat service, offentlig service,
transport, samt overnatning og restaurant. Der er
store forskelle pa virksomhederne inden for hver
af disse virksomhedstyper, bade hvad angar det,
de konkret beskaeftiger sig med, deres stgrrelse
og deres forhold til kunder og samarbejdspart-
nere, herunder f.eks. underleverandgrer. Det giver
naturligvis en stor variation i forhold til, hvad de
enkelte virksomheder inden for de forskellige
virksomhedstyper preecist eftersparger af belig-
genhedskvaliteter. Det betyder ogsa, at der er va-
riationer indenfor de forskellige virksomhedstyper
i forhold til, hvordan virksomhederne kan bidrage
til byens liv og attraktivitet. Det er derfor vigtigt,

at den overordnede vurdering fglges op med en
konkret dialog med virksomheder, grundejere og
ejendomsmeeglere med kendskab til de specifikke

Ved ikke
10 %

Bygning og
grund 24 %

Forhold af betydning for virksomhedernes
lokaliserings @nsker.
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omrader. Hvordan det kan gribes an, er der givet
anvisninger pa i naeste kapitel om vaerktgjer.

| det fglgende gennemgas, hvad de forskellige
virksomhedstyper generelt laegger vaegt pa i
forhold til regionen og byen, omradet og bygning
og grund. Nar man ser pa gennemsnittet af alle
danske virksomheder, er det forhold i region og
by, der teeller mest i forhold til virksomhedernes
lokaliseringsgnsker, mens omradet og bygning og
grund teeller cirka lige meget.

Engrosvirksomheder

Engrosvirksomheder driver handel mellem
virksomheder og fungerer som bindeled mellem
producenter og detailhandel. Engroshandlen i
Danmark har i en arraekke vaeret stigende.

En engrosvirksomhed kan bade veere handel fra
et kontor, hvor de fysiske varer ikke er til stede, og
en virksomhed, der fysisk formidler varerne og

har behov for lagerkapacitet og godstransport. De
godstransporttunge engrosvirksomheder laegger
ofte vaegt pa lokalisering i eller ved starre byer. Det
giver naerhed til et stort antal lokale kunder, og da
lokalisering i starre byer typisk indebaerer en god
placering i den overordnede infrastruktur, er der
fordele for bade nationalt og lokalt orienterede
engrosvirksomheder.

De godstransporttunge engrosvirksomheder
vaegter entydigt en god beliggenhed i infrastruktu-
ren hgjt. Neerhed til lufthavn prioriteres meget hgit,
ligesom der laegges veegt pa naerhed til motorveje
samt tilgaeengelighed for lastbiler og modulvogn-
tog.

Ved valg af bygning og grund vaegter engrosvirk-
somheder isaer lagerkapacitet.

De godstransporttunge engrosvirksomheders bi-
drag til bylivet er begreenset, og de belaster typisk
omgivelserne i et omfang, der betyder, at de place-



Engrosvirksomhed.

res mest optimalt i byernes yderomrader. Det un-
derstgttes af, at de generelt har behov for at ligge
placeret ved det overordnede vejnet. Miljgbelast-
ningerne omfatter typisk tung trafik og aflaesning
af varer pa alle tider af dagnet og alle ugens dage.
Der kan herudover veere saerlige miljgpavirkninger
for underbrancher, herunder kemikalier og andre
produkter, der indebaerer en saerlig risiko.

De mange engrosvirksomheder, der alene handler
med gods og varer uden at handtere dem fysisk,
kan til gengeeld med fordel placeres i bymaessige
omgivelser ligesom al anden kontorvirksomhed.

Fremstillingsvirksomheder

Fremstillingssektoren bestar af en raekke forskellige
industrier som f.eks. neerings- og nydelsesmid-
delsindustrien, medicinalindustrien, den kemiske
industri, jern- og metalindustrien, mgbelindustrien,
elektronikindustrien mv. Derudover omfatter dan-
ske fremstillingsvirksomheder ogsa virksomheder,
der samler indkgbte komponenter til eksempelvis
solcelleindustrien. De forskellige industrier har
naturligvis meget forskellige behov og miljgpavirk-
ninger.

Nar fremstillingsvirksomheder skal veelge by eller
region, leegger de typisk vaegt pa lgnniveau og
arbejdskraftens kvalifikationer. Ved valg af omrade
laegger fremstillingsvirksomheder saerligt vaegt

pa adgang med lastvogn og modulvogntog, samt
adgang til motorvej, kombiterminal og havn. De
laegger ogsa veegt pa god kollektiv transport, som
har betydning for mulighederne for at rekruttere
arbejdskraft.

Fremstillingsvirksomheder kan have en fordel ved
at lokalisere sig sammen med andre brancher.
Eksempelvis kan en stor virksomhed og dens
underleverandgrer have fordel af at ligge place-
ret taet sammen, ligesom den ene virksomheds
spildprodukter i form af overskydende varme,

spildevand mv. kan anvendes som rastof hos en
anden virksomhed. Der kan ogsa veere fordele ved
at vaere lokaliseret sammen med andre virksomhe-
der i samme branche, inden for samme kommune
eller region, da det giver mulighed for at rekruttere
kvalificeret arbejdskraft hos hinanden. Samlokali-
sering af fremstillingsvirksomheder kan ogsa have
den fordel, at virksomhederne kan samarbejde om
at optimere transportmulighederne.

Der er virksomheder, hvor stgj, lugt mv, kraever
ngdvendige afstande til forureningsfglsomme an-
vendelser, men mange fremstillingsvirksomheder
belaster kun omgivelserne i beskedent omfang og
kan lokaliseres i bymaessige omgivelser. Herudover
har nogle fremstillingsvirksomheder selvstaendige
udviklingsafdelinger eller stgrre administrationsaf-
delinger, der kan sidestilles med kontorvirksomhe-
der og lokaliseres i bymaessigeomgivelser. | begge
tilfzelde vil de ansatte bidrage til byens liv og
eftersparge en bred vifte af byens funktioner og
feks. stimulere detailhandlen, fritidsaktiviteter og
den private service.

Handvaerksvirksomheder

Handveaerksvirksomheder karakteriseres primaert
af sma og mellemstore virksomheder inden for
brancher som el-installation, VVS, tgmrer-, murer-
og malervirksomhed. Vaerksteder udger beslaeg-
tede virksomhedstyper og omfatter brancher som
autoveerksteder, virksomheder, der reparerer hus-
holdningsudstyr, IT mv. Handveaerksvirksomheder
har ogsa snitflader med detailhandel eksempelvis
guldsmed, bager mv., der har en tilknyttet butik.
Handveaerksvirksomheder laegger, nar det geel-
der valg af region og by, iseer veegt pa, at der er
naerhed til kunder og underleverandgrer samt til
faglaert arbejdskraft.

Handvaerkervirksomhed.
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Nar de skal veelge bygning eller grund laegger de
saerligt vaegt pa mulighed for oplag, lagerkapacitet,
og udstillingsmuligheder og at pa ligge centralt
placeret i det lokale opland. Derudover har husleje-
niveau og lav grund- og bygningspris hgj prioritet.
Handvaerksvirksomheder er generelt meget
bevidste om deres rolle i lokalsamfundet og vil ofte
vaere engageret i at samarbejde med erhvervs-
uddannelserne i forbindelse med rekruttering af
lzerlinge. Derfor kan der vaere et synergipotentiale
i at samteenke lokalisering af handvaerkervirksom-
heder med relevante erhvervsuddannelser.

Mindre handvaerksvirksomheder kan ofte have
fordele af taette relationer i form af virksomheds-
faellesskaber, hvor det er muligt at dele funktioner
som kontor, personalerum, parkering, omklaadning,
oplagsarealer mv.

Nogle handveerksvirksomheder belaster deres
omgivelser pa en made, sa de skal lokaliseres i
nogen afstand fra boliger mv. Dog er miljgbelast-
ningerne ofte af en starrelsesorden, der betyder, at
virksomhederne kan lokaliseres i byomrader, hvor
transport til og fra virksomhederne, de visuelle
pavirkninger, lager og parkering af st@rre motorkg-
retgjer og maskiner er foreneligt med de omkring-
liggende funktioner. Handvaerksvirksomheder kan
saledes bidrage til livet i byen og skabe synergier
med detailhandlen i byen ved at tiltraekke kunder.

Kontorvirksomheder

Kontorvirksomheder daekker over en stor og
forskelligartet gruppe af virksomheder - fra ren
administration over salg til hgjt specialiseret
know-how inden for radgivning og vidensservice. |
mange tilfzelde er der forskellige funktioner inden
for samme virksomhed.

| forhold til valg af by eller region laegger kontor-
virksomheder primaert veegt pa naerhed til hgjtud-
dannet arbejdskraft, forsknings- og udviklingsmil-
joer samt til videregdende uddannelser. Derfor
vaegter de ogsa ofte naerhed til storby hgijt, hvor
der er et stgrre udbud af kvalificeret arbejdskraft,
men det er ikke en tendens, der er geeldende for
alle kontorvirksomheder. Nogle typer kontorvirk-
somheder feks. callcentre har saledes ikke brug for
hgjuddannet arbejdskraft.

Udover at give neerhed til kvalificeret arbejdskraft
giver lokalisering i st@rre byer ogsa synlighed og
neerhed til kunder og samarbejdspartnere, hvilket
er vigtigt for mange kontorvirksomheder. | forhold
til valg af bygning og grund har de ydre omgi-
velser, aastetik og arkitektur ofte stor betydning.
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Kontorvirksomheder sastter stor pris pa naerhed til
god, hgjklasset kollektiv trafik, fordi det dels sikrer
et stgrre arbejdskraftopland, dels ger, at medarbej-
derne kan udnytte transporttiden bedre.
Kontorerhverv kan have fordel af synergier med
andre virksomheder og funktioner i byen. Neerhed
til andre virksomheder, evt. i form af egentlig klyn-
gedannelse, kan styrke virksomhedernes innova-
tionsevne og veerdiskabelse gennem samarbejde,

Kontorvirksomhed

netveerk og vidensdeling. Ogsa samarbejde mel-
lem virksomheder og forsknings- og uddannelses-
institutioner bliver stadig mere vigtigt, hvilket ses i
flere danske byers arbejde med at skabe attraktive
campusmiljger centralt i byen.

P& det mere praktiske plan kan der veere vigtige
synergieffekter for kontorvirksomheder. Det kan
f.eks. vaere gennem samlokalisering af lokaler eller
feelles funktioner med andre virksomheder sa som
feelles kantine, mgdefaciliteter og telefonpasning.
Centralt lokaliserede kontorvirksomheder kan
spille en positiv rolle for bylivet i dagtimerne, ved
at virksomhedernes medarbejdere bruger byens
butikker, cafeer og andre faciliteter pa vej til og

fra arbejde, i frokostpauserne eller pa vej til og fra
mgder. Effekten er mindre, hvis hovedparten af
medarbejderne kommer i bil. Der er desuden en
tendens til, at store kontordomiciler lukker sig om
sig selv, da de indeholder alle de funktioner, medar-
bejderne kunne efterspgrge i byen, sa som kantine,
kontorforsyning og maderum.

De eneste vaesentlige miljgpavirkninger fra kontor-
virksomheder er stgj fra ventilation samt medar-
bejdernes transport til og fra virksomheden. Det er
derfor vigtigt, at kontorvirksomheder placeres tzet
pa kollektive trafikforbindelser, og at der er gode
muligheder for at cykle og ga til og fra arbejde, el-
ler at der gode Igsninger til afvikling af biltrafikken.



Privat service og detailhandel

Private servicevirksomheder omfatter en bred
gruppe af virksomheder, der bl.a. omfatter handel,
den finansielle sektor (pengeinstitutter, kreditfor-
eninger, forsikring, pension mv.), forretningsservice
(advokater, revisorer, ejendomsmaeglere mv.),
husholdningsservice (vagtselskaber, renggring, ha-
veservice mv.), sundhed og personlig pleje (Izeger,
tandlaeger, frisgr, kosmetolog, fitness mv.) og privat
undervisning (kareskoler mv.).

Den private service har de senere ar veeret gen-
nem omfattende strukturaendringer. Den gene-
relle tendens er, at virksomhederne fusionerer og
samles pa faerre og sterre enheder. | detailhand-

Detailhandelsgade

len daskker store kaeder, store butikker og store
butikscentre en stadig stigende del af markedet,
mens andelen af sma og selvsteendige butik-

ker med indgang fra gaden falder. Som et andet
eksempel er den finansielle sektor blevet samlet
og fusioneret inden for de enkelte brancher og

pa tveers af brancher til faerre og sterre finansielle
koncerner, hvilket sammen med den teknologiske
udvikling har fart til lukning af mange lokale filialer.
Homebanking, pengeautomater mv. har betydet,
at behovet for at ligge placeret teet pa kunderne er
blevet mindre vigtigt.

Mange private servicevirksomheder laegger ved
valg af region eller by iseer vaegt pa tilstedeveerel-
sen af videregdende uddannelser. Ogsa lokal-
samfundet og kommunernes udviklingsplaner
tillzagges betydning.

Ved valg af omrade scorer bade beliggenhed i
naturskgnne omgiver og bymaessige omgivelser
hajt, hvilket afspejler, at de private servicevirksom-
heder generelt prioriterer kvalitet i naermiljget, og
at der bade er virksomheder, som er afhaengige af
at ligge i byen teet pa kunderne, og virksomheder,
hvor kundenaerhed har mindre betydning.

De private servicevirksomheders gnsker til grund
0g bygninger er kendetegnet ved, at der ikke er
enkelte lokaliseringsfaktorer, der prioriteres szerligt
hajt. @nskerne er fordelt over en raekke emner,
der har en vis betydning som eksempelvis aestetik,
arkitektur, fleksibilitet, synlighed og prisniveau.

For detailhandel spiller isaer naerhed til kunder

0g derneest leverandgrer, en god tilknytning til
lokalsamfundet og adgang til billig arbejdskraft en
betydelig rolle.

Butikker, fitness og andre servicevirksomheder,
der er afhaengige af at fa kunder ind fra gaden, har
stor fordel af de synergier, som samlokalisering
medfarer, da flere virksomheder i samme omrader
har stgrre attraktivitet end virksomheder, der er
lokaliseret i et spredt mgnster.

Private servicevirksomheder yder typisk et stort
bidrag til bylivet. Undersggelser af arsager til at be-
sgge en bymidte viser typisk, at mere end ni ud af
ti naevner zerinder i butikker, servicetilbud eller ca-
feer og restauranter som arsag til besgget. Bylivet
er saledes dybt afhaengigt af, at der er funktioner,
som borgerne har brug for at besgge hyppigt.
Private servicevirksomheder og butikker pavirker
normalt ikke omgivelserne pa en made, der gar,

at de ikke kan integreres i taet sammenhaeng med
byens @vrige funktioner. Store arbejdspladser eller
besggsintensive, private servicevirksomheder

og detailhandel medfarer en del trafik, men i et
omfang, der normalt lader sig afvikle som en del
af byens trafik, samtidig med at underlaget for den
kollektive transport styrkes.

Offentlig service

Offentlig service er ogsa meget forskelligartet, og
omfatter et stort antal af forskellige myndigheder
og institutioner med forskellige gnsker og behov.
Den offentlige service er ligesom den private ser-
vice praeget af en staerk strukturudvikling. Mindre,
lokale enheder erstattes af stgrre, centrale enheder
pa en lang reekke omrader som f.eks. regioner

(i steder for amter), sygehuse, politi, retsvaesen,
radhuse, skoler og plejehjem, og digitaliseringen
betyder, at borgernes personlige kontakt til det of-
fentlige erstattes af selvbetjeningslasninger.

Ved lokalisering i region eller by har isaer stats-
lige og regionale, offentlige servicevirksomheder
fokus pa naerhed til videregaende uddannelser og
forsknings- og udviklingsmiljger, da det er vigtige
parametre for at sikre kvalificeret arbejdskraft.
Mange offentlige servicevirksomheder har ogsa
fokus pa relationer til lokalsamfundet.
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| forhold til omradet vaegter offentlige servicevirk-
somheder adgang til kollektiv trafik og naerhed til
byfunktioner, naturskanne omgivelser, bymaessige
omgivelser og nzerhed til byfunktioner, hvilket

dels afspejler et behov for, at bade medarbejdere
0g borgere har let adgang, samt at beliggenhed i
attraktive omgivelser spiller en rolle for kvaliteten
som arbejdsplads.

Det kan veere vanskeligt at opstille parametre for
offentlige servicevirksomheders valg af bygning
0g grund, da det er betinget af specifikke behov og
ofte af, hvilke bygninger regionen eller kommunen
allerede ejer. Som et enkelt element kan der peges
pa, at offentlige servicevirksomheder ofte vaegter
synlighed og eksponering i byens gadebillede hgijt,
samt at aestetik og arkitektur ogsa spiller en vis
rolle.

Offentlige servicevirksomheder har mulighed for
at indga i synergier pa en lang reekke omrader
bade i forhold til naerhed til kunder, virksomheder,
viden, arbejdskraft, service og kultur, da offentlige
servicevirksomheder i udgangspunktet arbejder
med og for borgerne og virksomhederne omkring
dem. Som eksempler kan naevnes forskerparker
ved universiteter, kommunal erhvervsservice, der
deler lokaler med ivaerksaettermiljger, og de store
sygehuse, der typisk tiltraekker en raekke fastfood-
kaeder, cafeer, blomsterhandlere og andre virksom-
heder, der nyder godt af det store flow af ansatte,
patienter og besggende.
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Offentlige servicevirksomheder, der har stor teet-
hed i arbejdspladser eller udadvendte funktioner
0g aktiviteter, har stort potentiale for at bidrage til
bylivet, da de skaber et dagligt flow af besggende.
Offentlige servicevirksomheder pavirker generelt
ikke bymiljget negativt, og har derfor mulighed
for integration med byens gvrige funktioner. Pa
grund af hgj arbejdspladstaethed og besggende

i varierende omfang er de offentlige servicevirk-
somheder generelt persontrafikskabende og kan
vaere med til at understgtte grundlaget for kollektiv
transport.

Transport

Transporterhverv kan deles op i godstransport og
persontransport og daskker over jernbanetrans-
port, bustrafik, taxi- og turistvognmaend, fragtvogn-
maend, lufttransport, post, telekommunikation og
transportservice mv.

Godstransportstrukturen er kendetegnet af, at
internationalt gods transporteres til nationale eller
regionale centrallagre, grossister, transportfirmaer
mv. og herfra til den lokale butik, forbruger mv. |
tilknytning til transportvirksomheder ligger ofte
logistik- og speditionsvirksomheder, som overord-
net styrer distributionen af gods, og hvorfra godset
kares ud.

| forhold til valg af region eller by spiller nzer-

hed til underleverandgrer og kunder samt billig

Transport af varer fra produ-
cent til engrosbutik. Foto er
fra Firskovomradet i Lyngby.



arbejdskraft en vis rolle. Det er vigtigt at veere
opmaerksom pa, at det udtrykker et gennemsnit
af virksomheder, og at der selvfglgelig er store

forskelle pa lokaliserings@gnskerne hos et internatio-

nalt orienteret transportfirma, en lokal vognmand
og et taxifirma.

@nskerne til omradet er god adgang for modul-
vogntog og lastbiler samt naerhed til havn og
kombiterminal.

Ved valg af bygning og grund vaegter transport-
virksomheder ofte mulighed for oplag pa egen
grund og lagerkapacitet, saerligt mulighed for
etablering af hgjlagre hajt.

Mange transportvirksomheder har begraenset
mulighed for at bidrage positivt til bylivet, da
miljgbelastninger og krav om lokalisering centralt i
infrastrukturen betyder, at virksomhederne kraaver
adskillelse fra byens @vrige funktioner. Transport-
virksomheder er normalt ikke mulige at integrere i
bymiliget sammen med byens mange @vrige funk-
tioner, men spedition- og logistikvirksomheder vil
ofte kunne bidrage til bylivet, nar der hovedsagelig
er tale om administration.

Overnatning og restaurant

Overnatningsvirksomheder omfatter hoteller,
kursus- og konferencesteder, ferieboliger, cam-
pingpladser og andre overnatningsfaciliteter.
Restauranter daekker over restauranter, caféer,
cateringvirksomheder mv. Der er ofte tilknyttet
restaurantvirksomheder til overnatningsvirksom-

heder. Branchen omfatter bade starre keedevirk-
somheder og et stort antal sma og mellemstore
virksomheder.

Hotel- og restaurationsvirksomheder lokaliserer
sig i alle bystgrrelser, hvor der er et kundegrund-
lag. Ved valg af by eller region veegter de sma
virksomheder, som udggr en stor del af branchen,

ofte personlige relationer hgijt. Stgrre overnatnings-

steder og restaurantvirksomheder veegter saerligt
neerhed til det kundesegment, der matcher deres
malgruppe. Herudover veegtes videregaende ud-
dannelse og billig arbejdskraft.

| forhold til valg af omrade veegtes seerligt adgang
til transport, bade kollektiv transport og bil, samt
naerhed til havn og lufthavn.

Ved valg af bygning og grund veegter overnat-
nings- og restaurantvirksomheder saerligt synlig-
hed, aestetik og arkitektur samt udstillingsmulighe-
der og en baeredygtig profil.

Overnatnings- og restaurationsvirksomheder kan
skabe synergi med detailhandel, kulturinstitutio-
ner, events mv.,, og de bidrager til byens liv, da de
skaber ophold og aktivitet pa byens pladser og liv i
byerne, efter butikkerne har lukket.

Overnatnings- og restaurationsvirksomheder bela-
ster typisk ikke miljget i vaesentlig grad. En even-
tuel miljgbelastning kan forekomme ved stgj om
aftenen, stgj fra ventilation og visuelt skeemmende
skiltning mv. Derudover kan der i forbindelse med
stgrre virksomheder veere miljggener forbundet
med trafik til og fra virksomheden samt parkering.
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Strategier for erhverv i byerne

Der kan arbejdes med strategier for erhverv i byerne pa flere niveauer. Strate-
gierne kan handle om byernes roller som erhvervsbyer i en kommune eller et
stgrre omrade, om hvordan et omrade kan ggres mere attraktivt for erhvervs-
livet, eller om at skabe mulighed for tidssvarende erhvervsbyggeri.

Ny planlaegning for erhverv i byerne
Erhvervslivet er under hastig forandring. Lokalise-
ringsbehovene zendres, nye virksomhedstyper er i
vaekst, andre gar tilbage, og eksisterende virksom-
heder udvikler sig og far behov for at indgad i en
bymeaessig sammenhasng pa en ny made. Byom-
rader, der kan opfylde erhvervslivets nye behov, er

efterspurgte, mens andre erhvervsomrader, der tid-

ligere har vaeret attraktive, er under afvikling. Der
er stor opmaerksomhed pa at forbedre erhvervsli-
vets vaekstbetingelser, og her kan velfungerende
og attraktive bymaessige rammer med neerhed

til kvalificeret arbejdskraft, kunder, viden, service,
transportforbindelser mv. levere et vigtigt bidrag.
Der er derfor god grund til at tage kommunepla-
nens erhvervsdel op til overvejelse.
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En kortlaegningen giver grundlag for at tage stilling
til en fornyelse af erhvervstemaet i kommuneplan-
lzegningen. Der er mulighed for at tage stilling til,
om kommunen har det rigtige udbud af lokalise-
ringsmuligheder set i forhold til efterspgrgslen og
de fremtidige behov, og om rammebetingelser og
vaekstmuligheder for erhvervslivet i de forskellige
omrader er gode nok.

Udfordringerne for planlaagningen er meget
forskellige byerne imellem og mellem omraderne i
de enkelte byer.

Der er generelt mange ledige erhvervsarealer og
-bygninger landet over, hvor der er behov for at
finde nye anvendelser eller skabe ny attraktivitet



for erhvervslivet. Der er eksisterende virksomhe-
der, som har behov for bedre beskyttelse mod
skaerpede miligkrav eller behov for investeringer i
bedre transportmuligheder, og maske er der mulig-
hed for at skabe symbioser mellem virksomheder i
et omrade. Der er omrader, med potentiale for om-
dannelse til andre former for erhveryv, og byerne
har attraktive lokaliseringsmuligheder for virksom-
heder, som blot ikke udnyttes optimalt i dag.
Regionen, byen, omradet og bygningerne, hvor
virksomhederne ligger, udggr en del af virksomhe-
dernes rammebetingelser. Den effektive og velfun-
gerende by er en del af alt det, der skaber virksom-
hedernes konkurrenceevne og veekstmuligheder.
Det er derfor overalt vigtigt for erhvervslivet, at

de fysiske rammer er velfungerende og effektive,
bidrager til at skabe muligheder og begrasnser
ulemper.

Erhverv i byerne handler ikke bare om byernes
erhvervsomrader. Virksomhederne ligger mange
steder i byerne. Der er virksomheder i bymidterne,
i erhvervsomraderne, i havneomraderne og langs
indfaldsvejene, og ogsa boligomraderne rummer
virksomheder, som udviklingen af en strategi for
byernes erhvervsliv ma tage hgjde for.

Mange virksomheder har behov for at vaere en del
af byernes liv og nyde godt af nzerhed til kunder,
viden, service mv. Den positive sidegevinst er, at
virksomhederne samtidig bidrager til at skabe det
attraktive og levende miljg.

Bymidterne har de senere ar mistet butikker.
Genanvendelse af tomme butikslokaler til andre
former for erhverv kan vaere en god mulighed for
at opretholde bymidtens liv. Bymidten kan veere et
attraktivt lokaliseringssted med sin naerhed til bade
kunder og samarbejdspartnere, men for at fa det til
at lykkes, er der behov for god planlzegning.
Lokalisering af virksomheder i bymiljget kan skabe
trafikale udfordringer. Nar feks. industrivirksomhe-
der aflgses af kontorvirksomheder eller detailhan-
del, og der bygges hgijt og teet, sa @ges trafikken,
og det bliver en udfordring af Igse parkeringsbeho-
vene. Selv om mange virksomheder i dag medfg-
rer begraensede miligpavirkninger, er der fortsat
stort behov for opmaerksomhed pa at forebygge
mod miljgkonflikter, nar virksomheder lokaliseres,
udvikler sig eller zendres i det taettere bymiljg med

naerhed til bade boliger og andre virksomheder.
Nye virksomheder, der lokaliseres i bymiljget, vil
ofte vaere stgrre byggeri, som forudsaetter ind-
dragelse af flere ejendomme og nedrivninger eller
stgrre indgreb i bestaende byggeri. Udfordringerne
kan tackles. Det viser mange gode eksempler, men
det kraever god og preaecis planlaegning og kend-
skab til, hvad markedet kan baere af investeringer
for at ggre planerne til virkelighed.

Til brug for planlzegningen er der udviklet meto-
der, som er afprgvet af de deltagende kommuner.
Metoderne er enkle og starter med at udvikle en
strategi pa baggrund af kortlaegningen. Herefter
tiekkes strategien pa kritiske punkter, og strategien
bearbejdes og tjekkes igen i en eller flere runder,
indtil resultatet er godt.

Som tjekpunkter indgar i metoden et tjek af byliv
og synergier, et trafiktjek, et miljgtjek og et gkono-
mitjek.

STRATEGI FOR ERHVERV | BYERNE | TRE TRIN

1. UDVIKLING AF STRATEGI
Strategi pa kommune- og byniveau
Strategi pa omradeniveau
Strategi pa bygningsniveau

Samlet overblik over byernes udbud

2. TJEK AF STRATEGI
Trafiktjek
Miligtjek
@konomitjek

Tjek af byliv og synergier

KORTLAGNING AF UDBUD OG EFTERSP@RGSEL

3. ENDELIG STRATEGI
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| kommuneplanerne beskrives byernes roller feks. ved brug af to kategorier - "Byer med
mulighed for starre produktionsvirksomheder” og "Byer til lokale erhverv”. En kortleegning af
byernes udbud af erhvervsomrader og viden om erhvervslivets behov kan bruges til at nuan-
cere, hvad de enkelte byer egner sig til af erhvervsudvikling. Det kan feks. vaere, at byerne har
szerlige potentialer for maritime erhvery, fadevareproduktion, vidensvirksomheder, turisme
eller virksomheder, der har behov for nzerhed til havn, lufthavn, motorvej mv.

Koncentreret udvikling i
Vaekstaksen

Udviklingspotentialer i
Vaekstaksen

Mobilitet er rygraden i
Vaekstaksen
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Aalborg Kommune har i Kommuneplan 2013 valgt at koncen-
trere erhvervsudviklingen langs en veekstakse. Planen er et
eksempel pa en ny byplanmaessig vision, som har fokus pa
at bringe byens potentialer i spil og skabe attraktive rammer
for erhvervslivet og byudviklingen. Inden for vaekstaksen er
Aalborgs forandring fra industriby til kompetenceby allerede
markant. Industrisamfundets markante placeringer i byen er
erstattet af nye og helt zendrede byudtryk. Fjorden er gen-
nem en laengerevarende omdannelsesproces givet tilbage

til byen som et helt unikt bymiljg, der er med til at sikre
oplevelsesbyen som et attraktivt sted at lokalisere vidensvirk-
somheder og uddannelsesinstitutioner.

Ideen med veekstaksen er at binde lufthavnen, havnefronten,
bymidten, Aalborg Banegard, Aalborg Universitet, det nye
supersygehus og Aalborg Havn sammen langs en hgjklasset
kollektiv transportkorridor og cykelrute. Den kollektive trans-
port betjenes i dag med tog og busser, og der planlaegges for
fremtidig letbanebetjening. Blandt malene er:

« At koncentrere offentlige og private investeringer i vaekstak-
sen, sa synergier opstar og byen styrkes

« At blandede byfunktioner og mangfoldighed skal vaere
grundlaeggende kvaliteter i aksen

« At vaekstaksens endepunkter ved lufthavnen i vest og hav-
nen i gst udvikles som attraktive, trafikbaserede erhvervsom-
rader med optimal forbindelse til hele verden

« At vaekstaksen skal opnéa en steerk urban karakter, som by-
der pa mangeartede anvendelser, liv hele dggnet, varierende
byrum og ekstraordinzer arkitektur, og som kan friste turister
« At let og hurtig tilgeengelighed danner princip for udviklin-
gen langs veekstaksen

« At knudepunkterne, hvor to eller flere hgjklassede transport-
former mades, skal give gode muligheder for at skifte mellem
transportformerne

« At knudepunkterne i seerlig grad forteettes og udvikles

med starre arbejdspladser, uddannelsesinstitutioner, szerlige
idraets- og kulturtilbud, indkgbsmuligheder, service mv

« At knudepunkter med god biltilgaengelighed udstyres med
park & ride-faciliteter, der muligggr omstigning

« At uddannelsesinstitutioner og ungdomsboliger koncentre-
res i veekstaksen

« At styrke det internationale miljg, som gar det attraktivt for
udenlandske studerende, forskere og vidensmedarbejdere i
virksomheder at bo og leve i Aalborg

« At gode studiemiljger og erhvervsnetvaerk stimuleres som
grundlag for innovation, konkurrence og veekst i erhvervslivet
« At campusomradet i Aalborg @st udvikles som et regionalt
fyrtarn med levende studiemiljg og vidensvirksomheder.

Udvikling af strategi

Udvikling af en strategi for erhverv straekker sig fra
byernes roller som erhvervsbyer og deres udbud
af lokaliseringsmuligheder, til strategier for udvik-
ling af de enkelte erhvervsomrader og byomrader
med potentialer for erhverv. Det fglgende indehol-
der en beskrivelse af en raekke aktuelle temaer i
erhvervsplanleegningen, som berarer et eller flere
geografiske niveauer i planlaegningen.

Strategi pa kommune- og byniveau

En fornyelse af kommuneplanens erhvervsdel kan
starte med en stillingtagen til erhvervsetablerings-
mulighederne i kommunen som helhed, og hvilke
roller som erhvervsbyer de enkelte byer skal spille.
Spergsmalet er, om kommunen og byerne har det
rette udbud af erhvervsomrader set i forhold til
den aktuelle efterspargsel og de fremtidige mu-
ligheder, og om arealudlzeggene svarer til det, der
ma vurderes at vaere behov for.

Forskellige byer - forskellige roller

Tendensen har gennem en laengere arraekke
veeret, at mange mindre byer har vanskeligt ved
at opretholde erhvervsroller, der raekker ud over
lokale butikker, handvaerk og andet, der lever af
efterspgrgsel i lokalomradet. De regionalt, nationalt
eller internationalt orienterede virksomheder er |
stigende grad lokaliseret i de st@rre byer, som har
de rette rammebetingelser for at opfylde virksom-
hedernes behov.

Byernes forskellige roller kan beskrives i kom-
muneplanen. Fordelen er, at det giver et overblik
over, hvad kommunens byer kan bidrage med

til kommunens erhvervsliv, at det kommunikeres
klart, hvad erhvervslivet kan forvente af fordele
ved at lokalisere sig i byerne, og at der skabes et
overordnet grundlag for at dykke ned i de enkelte
erhvervsomrader i byerne og se pa, om deres
muligheder understgtter byernes roller.

Byernes erhvervsroller og deres starrelse haenger
som naevnt sammen, men kun til en vis grad. Stort
set alle byer har styrker og erhvervsmaessige
nicher at bygge pa. Blandt de mindre byer er der
feks. vigtige industri-, havne- og fiskeribyer og at-
traktive turistbyer. Det vigtige er at fa viden om og
indga i dialog med erhvervslivet om, hvad kom-
munens byer har af erhvervsmeaessige styrker, og
hvilke roller de kan spille.



Udnyttelse og udvikling af attraktive omrader
Byernes udbud af erhvervsomrader handler om

at udnytte og udvikle omrader med attraktive
lokaliseringsmuligheder. Virksomhederne laegger
ved valg af byomrade generelt veegt pa tilgeenge-
lighed, nzerhed til byens muligheder for indkgb og
anden service for de ansatte, og hvordan sammen-
saetningen af virksomheder er i omradet. Hvad der
praecist er behov for af tilgeengelighed, naerhed

0g nabovirksomheder varierer, og blandt det, der
generelt er mest efterspgrgsel pa, er saerlige belig-
genheder, som har afggrende betydning for nogle
virksomhedstyper, som kan rumme et stort poten-
tiale. Eksempelvis efterspgrger en mindre andel

af virksomhederne naerhed til undervisnings- og
forskningsmiljger, men det er maske her, de stgrste
potentialer ligger.

Den gode strategi for byernes udbud af erhvervs-
omrader er en kreativ proces. Maske er der be-
stemte strukturer eller mgnstre i den nuvaerende
erhvervslokalisering, der kan understgttes. Maske
kan investeringer i infrastruktur, som f.eks. de nye
superlyntog, investeringer i undervisningsinstitutio-
ner, supersygehuse mv. skabe nye muligheder for
at teenke erhverv i byen. Og maske kan en vision
for et omrade, der skabes i dialog mellem kom-
mune og erhvervsliv, seette gang i omdannelse af
et nedlagt ernvervsomrade.

Smart lokalisering skaber baredygtig transport
God planlzegning kan vaere med til at sikre, at virk-
somhederne far god transportmaessig lokalisering,
samtidig med at virksomhedernes lokalisering
understgtter en beeredygtig udvikling og udnytter
infrastrukturen optimalt.

P& baggrund af kortlaegningen kan byerne opdeles
efter, hvor god tilgaengelighed der er med bil,
kollektiv transport, cykling og gang til de enkelte
omrader. P4 den made skabes der synlighed over,
hvad virksomhederne kan forvente af transport-
muligheder.

Den gode lokalisering kan opnas, ved at virksom-
hedernes transportbehov matches med omrader-
nes transportprofil, samtidig med at lokaliseringen
medvirker til at begreense transportens miljg- og
klimapavirkninger og understgtter byens kvaliteter.
Eksempelvis vil lokalisering af kontor- og service-
virksomheder (intensiv persontransport) i centrale
byomrader @ge andelen af kollektiv transport,
cykling og gang og mindske transportafstandene.
Samtidig far virksomhederne fordel af naerhed til
kunder, viden, service mv., transportens klimapa-
virkninger mindskes, og kommunen kan fa fordele
ved, at udnyttelsen af eksisterende infrastruktur,
forsyningsanlaeg, service mv. optimeres.

Virksomhedernes lavere miljgbelastninger og behovet for naerhed til viden, kunder, service
mv. skaber et behov for at se bredt pa byen som lokaliseringssted for erhvervslivet. Den
store, miligbelastende virksomhed har fortsat behov for afstand. Det store, delvist udbyggede
industriomrade kan maske med fordel brydes op i dele med bredere anvendelsesmulighe-
der. Et offentligt omrade kan maske med fordel suppleres med private virksomheder. Maske
er der et strag gennem byen med god tilgeengelighed og samtidig fordele ved naerheden

til samarbejdspartnere og service, der kan udvikles til et meget blandet erhvervsomrade.

Og i bymidten kan andre erhverv supplere detailhandlen, som ikke laengere kan udfylde de
bygningsmaessige rammer.

| Sjeellandsprojektet blev der pa en workshops udarbejdet hurtige skitser til at illustrere
potentialerne for en baeredygtig byudvikling. Malet var at illustrere en mulig byudvikling med
vaegt pa stationsnaer byudvikling med plads til bade erhverv og boliger. | alle byer viste der sig
at veere et betydeligt potentiale for udvikling i de stationsnaere omrader og i det hele taget et
potentiale for fortaetning og omdannelse i eksisterende byomrader.

Kilde: "ldekatalog til Strukturbillede 2030 - Byudvikling og infrastruktur i Region Sjeelland”.
Miljgministeriet, 2010.
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“Linjen” er titlen pa et
projekt i Malmg om en
erhvervsudviklingsproces
langs en "red trad”, der fgrer
gennem et erhvervsomrade.
Projektet handler om madet
mellen mennesker langs
straekningen og de synergi-
effekter og ideer, der opstar,
nar virksomhederne mades.
Det handler om at skabe fly-
dende graenser mellem inde
og ude og mellem offentligt
og privat. Kompetencer og
feerdigheder skal synligggres
for andre end den enkelte
virksomhed. Drivkraften er
den enkeltes engagement.
Processen drives uden
omfattende styring og
organisering.

Bag projektet ligger de nye
tendenser til, at virksomhe-
der i hgjere grad deler og
drager fordel af hinandens
ressourcer, og at arbejdskul-
turen aendres. Arbejdsplad-
sen er ikke kun virksomhe-
den selv. Der arbejdes i dag
alle steder. Hele byen kan
betragtes som arbejds-
pladsen. Pointen er, at byer
der understgtter de nye
tendenser, vil bidrage til aget
produktivitet, til innovation
og vaekst og til at skabe at-
traktive arbejdspladser.
Kilde: "Linjen - upplevelse
og kulturstrak’”; Malmo Stad,
2013,
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Et miljo af dbne virksomheder og institutioner med et veeld
af relationer pa kryds og tvaers.
Kilde: " The Line”, Nordic City Network.

Den rgde trad gennem et erhvervsrade i Malmg. Der arbej-
des med at fremme bylivet og en bagvedliggende idé, om
at mgdet mellem virksomhederne vil skabe synergi.

Kilde: "Linjen - upplevelse og kulturstrak’; Malmo Stad, 2013.

God lokalisering af virksomheder i den eksisteren-
de by kraever god og preecis planlaegning, der kan
handtere den ggede trafik, begraense trafikkens
miljgpavirkninger og bidrage til at skabe kvalitet i
byen.

Fzelles planlagning for flere kommuner
Byernes roller som erhvervsbyer kan med fordel
ses i en stgrre sammenhaeng. Flere kommuner
kan planlaegge byernes erhvervsroller i en starre,
geografisk sammenhaeng.

Trekantomradet har gjort det i flere generationer af
kommuneplaner, og Ring 3-kommunerne er gaet

i gang med det i forbindelse med planlaegning af
letbanen. Fordelen er, at der kan ske en helt over-
ordnet prioritering af byernes erhvervsroller ud fra
deres kernekompetencer, sa det samlede omrade
kommer til at sta staerk som lokaliseringsmulighed,
0g sadan at ressourcer til udvikling af rammebetin-
gelserne kan malrettes.

De regionale vaekst- og udviklingsstrategier
Udvikling af en strategi for erhverv i byerne kan
hente veerdifuld viden og inspiration i de regionale
vaekst- og udviklingsstrategier, som regionerne
udarbejder sammen med de regionale veekstfora.
Kommunerne skal forholde sig til de regionale
strategier for vaekst og udvikling i erhvervsudvik-
lingsindsatsen og i planstrategierne.
Vaekstforaene har viden om og overblik over

den regionale erhvervsudvikling, som kan indga

i strategiarbejdet. Vaekstforaerne varetager bl.a.

folgende opgaver:

« Udarbejder bidrag til de erhvervs- og veekstret-
tede dele af den regionale vaekst- og udvik-
lingsstrategi, der skal tage udgangspunkt i
omradets rammevilkar og erhvervsspecialise-
ring

« Redeggre for de initiativer, som veekstfora vil
foretage som opfglgning pa den regionale
vaekst- og udviklingsstrategi

- Qvervager de regionale og lokale vaekstvilkar.

- Indstiller projekter til regionsradet med henblik
pa medfinansiering fra de regionale erhvervs-
udviklingsmidler. De indstiller ligeledes projek-
ter til staten med henblik pa anvendelsen af
EU’s social- og regionalfondsmidler.

Byen som arbejdsplads og erhvervsnetvark
Erhvervsudvikling handler ikke kun om virksomhe-
den, men om at virksomhederne indgar i netvaerk
med andre virksomheder, og om at medarbej-
derne ud over at veere pa arbejdspladsen arbejder
pa rejsen, pa cafeen og alle mulige andre steder. Ef-



terspgrgslen pa netvaerk og den abne og fleksible Fra funktionsopdelt til funktionsblandet

arbejdsplads ses af, at fokus pa virksomhedens Virksomhedernes lavere miljgbelastninger, det
kerneydelser kombineret med udlicitering er en stigende behov for neerhed til viden, kunder og
udbredt strategi, og af at virksomheder efterspgr- service samt overskuddet af arealer og bygninger
ger muligheder for at dele faciliteter og personale. skaber mindre behov for det funktionsopdelte og
Hertil kommer, at virksomhederne har behov mere behov for det funktionsblandede.
for hele tiden at sgge inspiration til innovation Der er fortsat behov for skarp funktionsopdeling
og produktudvikling ved mgdet med kunder og omkring de store industrier, som kan have behov
forbrugere. Den gode erhvervsby fremmer derfor for endnu bedre beskyttelse mod skeerpede
netvaerksskabelse og ressourcedeling og skaber miljgkrav og bedre muligheder for tung transport.
rum for at bruge byen som arbejdsplads og til det Men hovedtendensen er, at virksomhederne igen
kreative made. har mulighed for at blive en del af det blandede og
teette bymilja.
Strategier pé omradeniveau Som eksempler kan naevnes, at et stort og delvist

udbygget industriomrade maske med fordel kan
Strategierne pa omradeniveau giver med udgangs-  brydes op i delomrader med bredere anvendelses-

punkt i kortlaegningen og dialogen med ejere og muligheder. Maske kan muligheden for at opdele
brugere i omraderne mulighed for at planlaegge store industribygninger i mindre enheder med
forbedringer, som udnytter omradernes poten- flere anvendelsesmuligheder skabe marked for
tialer og spiller positivt sammen med byen som omdannelse, eller maske kan et offentligt omrade
helhed. Det fglgende giver inspiration til strategier med fordel suppleres med private virksomheder.
for erhvervsomrader for en rackke emner, der Maske er der et strgg gennem byen med god til-
typisk vil indga i arbejdet. geengelighed, hvor mange af byens virksomheder

allerede ligger, og hvor udviklingen understgttes af
planer om styrkelse af den kollektive transport eller
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Udviklingsplanen for Svendborg Havn laegger op til, at anvendelsen af havnen skal udvikle sig fra overvejende at rumme transport og industri til at rumme en
blanding af byfunktioner. Nogle dele af havnen bliver fastholdt til de oprindelige erhverv.

Det gaelder eksempelvis Frederiksg, som tegningen viser. @ens placering midt i havnelgbet og den markante industrihistoriske atmosfaere er nogle vigtige
potentialer, der skal tages hensyn til ved en fremtidig udvikling.

Frederiksgens nordlige del fastholdes til maritime erhverv med et vist omfang af miljgbelastende aktiviteter. Den samlede masngde etageareal til erhvervsfor-
mal bevares. Ved miliggodkendelser og detailplanlaegning sikres det, at aktiviteterne er tilpasset, sa de tilgreensende arealer pa landsiden kan udvikles med
blandede byfunktioner.

Pa den sydlige del transformeres den eksisterende bygningsmasse og udbygges til en blanding af ikke-miljgbelastende erhverv, kulturformal, hotel eller
lignende. Dele af gens sydside bliver offentligt tilgaengeligt ved at forbedre adgangsforholdene, og ved at transformere de gamle rundbuehaller til offentlige kul-
tur- og erhvervsformal. Facaderne pa de gamle haller abnes op, sa de fremtidige aktiviter bliver synliggjort for offentligheden. | den gamle bedding pa sydsiden
planlaegges et nyt aktivt byrum med plads til et bredt udvalg af maritime aktiviteter som strand, beachvolley, et traeskibsprojekt mv, samtidig med at der bliver
mulighed for mindre veerksteder til sma erhvervsdrivende. Ved det gamle tamrervaerksted pa sydspidsen af @en planlaegges aktiviteter for kajakroere, sejlere,
dykkere, lystfiskere mv. langs den sydvestvendte kaj.

Kilde: "Fremtidens Havn - Udviklingsplan for Svendborg Havn”, Svendborg Kommune, februar 2014.
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Zoneringen mellem et erhvervsomrade med miljgbelastende virksomheder og byomrade
med boliger kan maske blgdes op ved en praecis kortlaegning af pavirkningerne og omhygge-
lig planlaegning af arealanvendelse, beliggenhed af bygninger og opholdsarealer, afskraem-
ning af virksomheder mv.

R

Stgjgreenserne for udendgrs opholdsarealer, som ogsa geelder altaner, tagterasser mv., kan
eventuelt opfyldes ved afskaermning eller aendret indretning af nabovirksomheder.
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af store omdannelsesmuligheder. Et eksempel kan
0gsa veere, at anvendelsesmulighederne i et bo-

ligomrade med fordel kan blgdes op, sa der bliver
mulighed for erhverv inden for bestemte rammer.

Zonering er et godt princip, men kan blgdes op
Zonering af erhvervsomrader, der trapper miljg-
belastningen ned fra det tunge erhvervsomrade
via mellemomrader med lettere erhverv til boliger,
er et godt og logisk princip. Det sikrer, at byen kan
rumme bade miljgbelastende og miljgfalsomme
funktioner, uden at der opstar alvorlige konflikter,
men udviklingen har ogsa udfordret zoneringen.
Virksomhederne er generelt blevet mindre milja-
belastende, og miljgbelastningen kan skifte over tid
alt efter typen af produktion. Det kan vise sig, at de
miljgbelastende virksomheder i den tungeste zone
kan nedklassificeres. Det har ogsa vist sig, at det er
vanskeligt at udvikle overgangszonerne, fordi der
ikke er efterspargsel pa den type arealer pa det pa-
geeldende sted. Derfor kommer overgangszonerne
til at ligge helt eller delvist ubenyttede hen.

| havneomrader er der efterspgrgsel pa lokalise-
ring i overgangszonen fra kontorvirksomheder,
offentlige institutioner og boliger pa grund af den
attraktive beligenhed ved vandet, men i mange
havne er havnefunktionen og de tilbagevaerende
havnevirksomheder vigtige, men miljgbelastende
funktioner, som har behov for beskyttelse.

God og omhyggelig planlaegning vil veere forud-
saetningen for en opblgdning af zoneringen. En
kortlaegning af miligpavirkningerne fra de tunge
erhverv kan skabe et praecist billede af, hvor der

er miljgbelastninger, og der kan laves beregninger
pa, om initiativer til begraensning af pavirkningerne
kan give mulighed for opblgdning af zoneringen.
Mulighederne kan feks. veere at afskaerme stz-
jende aktiviteter eller indrette virksomhedernes
aktiviteter, sa kontor, lager og andre aktiviteter med
begraensede miligpavirkninger placeres mod de
folsomme anvendelser, mens de miljgbelastende
placeres i den anden side af bebyggelsen. Pa

den made kan der maske skabes mulighed for

at udnytte overgangszonerne til mere fglsomme
erhverv og eventuelt boliger, og maske kan der i et
tilgraensende boligomrade abnes for etablering af
erhverv.

Revitalisering af bymidterne

Bymidterne er mange steder en saerlig udfordring.
Udflytning af detailhandel til byernes yderomra-
der, konkurrencen fra storcentre, nethandel mv.
har skabt dgde straekninger i strgggaderne og et
vigende byliv.



En strategi for revitalisering af bymidterne kan
inkludere butikker og andre erhverv, der kan have
veerdi af at ligge centralt og samtidig bidrage til
bylivet. Krav om, at stueetagerne kun ma anven-
des til butikker, kan suppleres med muligheder
for at andre erhvery, der bidrager til, at bylivet kan
etablere sig.

Nye butikker og andre erhverv har ofte behov for
stagrre og rationelt indrettede byggerier og god
tilgaengelighed - ogsa med bil - og det kan let fgre
til, at lokalisering i bymidten eller andre eksisteren-
de byomrader fraveelges til fordel for den lettere
lzsning med byggeri pa ubebyggede omrader.
Flere gode eksempler viser, at det er muligt at
indpasse starre nybyggerier i bymidterne og i an-
dre teette bydele, men det kraever god og preecis
planlaegning.

Mulighederne for at indpasse starre byggerier i
de teette bydele kan starte med en udpegning i
kommuneplanen eller bymidteplaner af lokaliterer,
hvor der er plads til starre enheder, god tilgeenge-

lighed, mulighed for synergi med den eksisterende

detailhandel og andre virksomheder mv.

Den gode Igsning kan i nogle tilfaelde vaere, at det
nye indrettes i den eksisterende bygningsmasse
eller som en kombination af nyt og eksisterende,
hvor det eksisterende byggeri skaber en ekstra
kvalitet. I andre situationer vil indpasning af et
stgrre nybyggeri ikke veere forenligt med bevaring
af eksisterende byggeri. @nsker om bevaring ma
overvejes ngje, sa bevaringshensyn ikke ung-

digt kommer til at betyde, at bymidterne mister
erhvery, der kunne have fordel af den bymaessige
beliggenhed og samtidig bidrage til bylivet. Muse-
umsloven indeholder en forpligtelse for kommu-
nerne til at inddrage statslige eller statsanerkendte
museer, nar der udarbejdes planer, der bergrer
bevaringsveerdier.

Den gode Igsning indebaerer ogsa, at starre nybyg-

geri bidrager positivt til byomradets arkitektoni-
ske kvalitet. Den nye nationale arkitekturpolitik
opfordrer kommunerne til at udarbejde en lokal
arkitekturpolitik, der kan lzegge linjerne for, hvad
der lokalt skaber arkitektonisk kvalitet. Arkitektur-
politikken kan indarbejdes i strategien, det meldes
ud til virksomheder, interessenter og bygherrer,
hvilke kvaliteter og arkitektonisk retning kommu-
nens gnsker at bevare og udvikle.

Byfortaetning og trafik

Nar byen fortaettes, bliver der mere trafik, som
kraever god planlaegning at finde lgsninger pa. Pa
omradeniveau vil udfordringerne typisk handle
om, at trafikken fra et byomdannelsesomrade

Lokalisering af starre butikker, virksomheder og offentlige byggerier sker ofte i kanten af
byerne pa bar mark, da indpasning i bymidten eller andre taette byomrader er en udfordrende
og kompleks opgave, men der er ogsa mange gode eksempler p3, at det kan lade sig gere via
god planlaegning, som kan starte med at udpege steder i de taette byomrader, der egner sig til
indpasning af starre butiks- og erhvervsbyggerier.

Kommuneplan 2005-2017

i Skanderborg Kommune
indeholdt en raekke mulighe-
der for storre byggerier i by-
midten. Byggemulighederne
blev beskrevet og visualise-
ret i kommuneplanen.
Blandt mulighederne blev
der peget pa, at der i en cen-
tralt beliggende karré kunne
opfgres et starre detailhan-
delsbyggeri med indgang
fra bymidtens strgggade,
Adelgade.

Muligheden blev realiseret
med abningen af butiks-
centret Bloms i 2012. Bloms
er opfert pa en tidligere
gasveerksgrund og er pa i alt
24000 m?. Der er 10000 m?
til detailhandel, samt konto-
rer, restauranter, fitness mv.
Centret rummer 15 butikker,
bla. Fatex og H&M.

Centret blev opfgrt i overens-
stemmelse med kommu-
neplanen, men med en lidt
anden placering end vist pa
visualiseringen. Den direkte
indgang fra Adelgade er
gennemfart.

Visu‘:.iqli_Se'r,ing1-ko‘mr'nune'planen af storre
: byggemuligheder i Skgnder_l_)org bymi‘qte

Visualisering i kommuneplanen'af
hgjere byggerii bymidten
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skaber mere trafik pa det lokale vejnet, at nye vej-
tilslutninger gger antallet af kryds, at der kan vaere
behov for et nyt busstoppested, og at der mangler
gode cykel- og gangforbindelser. Udfordringerne
kan normalt lgses gennem god planleegning. Det
kan feks. overvejes om, der er et mindre behov
for biltransport end forventet pa grund af central
beliggenhed. Virksomhederne kan, eventuelt i
feellesskab, arbejde med at fremme samkgrsel og
begrasnse antallet af parkeringspladser ved at flere
virksomheder deles om de samme pladser og
motivere til at fremme den kollektive transport

i samarbejde med trafikselskabet mv.

Fra erhverv til anden anvendelse

Udviklingen har efterladt mange erhvervsomrader
med ubenyttede arealer og tomme bygninger.
Spgrgsmaler er, hvad der skal ske med omraderne,
nar der ikke vurderes at vaere en efterspgrgsel

pa erhverv, som kan genskabe omraderne som
erhvervsomrader.

Der er mange eksempler pa, at nedlagte havne-,
industri og godsbaneomrader er omdannet til
boligomrader eller til en blanding af boliger, ud-
dannelse mv,, men udfordringen er, at det mange
steder ikke er realistisk at forestille sig en omdan-
nelse af de tomme bygninger og ledige arealer til
nye, bymaessige anvendelser.

Det realistiske scenarie er, at omraderne ikke

vil blive udnyttet til aktiviteter, der kan bzere en
almindelig leje. Omradernes fremtidsmuligheder
er realistisk set at taenke dem som parker, grgnne
omrader, vandhandteringsomrader, natur eller
landbrug.

Omdannelse af arealer og bygninger til anvendel-
ser, uden eller med begraensede lejeindtaegter,
indebaerer, at ejeren ma acceptere et veerditab, og
der er spgrgsmal om oprydning og nedrivning.

I nogle tilfeelde er det starre enkeltvirksomhe-

der, der nedlzegges, uden at der kan findes nye
anvendelser. Her lettes proces af, at hele omradets
aktivitet er nedlagt, og at der kun er en enkelt gjer. |
andre tilfeelde er der velfungerende virksomheder
blandt de tomme bygninger. Her vil udfordringen
vaere at planlzegge en gradvis omdannelse, samti-
dig med at omradet fortsat giver gode betingelser
for de tilbagevaerende. Et problem er, at falde-
faerdige bygninger og tilgroede arealer traekker
attraktiviteten ned pa resten. Lgsningen skal findes
i et samarbejde mellem kommune, de aktive
virksomheder og grundejerne. Strategien kan have
fokus pa, hvordan omradet gradvist zendres fra
erhverv til en anvendelse med ingen eller begreen-
sede lejeindtaegter.
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Strategier pa bygningsniveau

Ved valg af bygninger giver gennemsnittet af
virksomheder hgj prioritet til pris- og lejeniveau,
parkeringskapacitet, fleksible muligheder for udvi-
delse eller indskraenkninger, synlighed, byggeriets
udseende og beaeredygtigt byggeri med energibe-
sparelser mv.

Bymidterne risikerer en gradvis tgmning for funktioner, hvis der ikke skabes muligheder for at
indpasse starre byggerier. Erhverv og offentlige institutioner som detailhandel, kontorer, kul-
turinstitutioner, undervisning, sundhedtilbud mv. bidrager til byens liv, men kraever ofte mu-
lighed for store bygningsvolumener. God og omhyggelig planlaegning kan i god tid udpege
omrader i bymidten, hvor der er mulighed for at indpasse starre byggerier under hensynta-
gen til bevaring og arkitekturkrav. Der er mange gode eksempler pd, at eksisterende byggeri
kan indga helt eller delvis i nyt, men den gode lgsning kan ogsa veere at rive ned og bygge
nyt. Tegningen illustrerer indpasning af starre ernvervsbyggerier i et taet bymidteomrade.

Kanten af bymidterne byder ogsa pa gode muligheder for indpasning af starre bygningsen-
heder. Udfordringerne med at indpasse i bystrukturen og hensyntagen til bevaringsinteresser,
arkitektur og trafik er anderledes men ogsa her kan god og omhyggelig planleegning skabe
den gode og attratkive Igsning. Tegningen illustrerer indpasning af stgrre erhvervsbyggerier i
et omrade, der feks. kunne ligge langs en starre indfaldsve).



Trafik og parkering

Udgifterne til finansiering af parkeringsanlaeg kan
nedbringes, ved at flere deles om et stagrre anlaeg,
sa der er mulighed for dobbeltudnyttelse, eller ved
at lokalisere virksomheden smart, sa en stagrre del
af trafikken til og fra virksomheden bliver kollektiv
trafik eller cykeltrafik.

Lokalisering af virksomheder i den teette by gger
trafikken pa vejnettet frem til virksomheden. Den
@gede trafik kan skabe behov for vejombygninger
og kapacitetsforbedringer, hvor mulighederne for
medfinansiering fra grundejeren via en udbyg-
ningsaftale kan overvejes.

Fzelles byggeri og anlaeg

Feelles Igsninger kan ogsa ggre det lettere at finan-
siere grundvandskgling, vandhandtering mv.
Fleksible bygninger handler bl.a. om, at bygninger-
ne hurtigt og gkonomisk optimalt skal kunne tilpas-
se sig virksomhedens pladsbehov. En mulighed er,
at der opfgres starre erhvervsbyggerier med plads
til flere virksomheder. Det giver stgrre sandsynlig-
hed for, at der kan findes en lgsning, nar en virk-
somhed gnsker mere plads, og en anden gnsker
at afgive areal. Fallesskaber for flere virksomheder
af forskellig starrelse kan vaere nybyggeri, men kan
ogsa indrettes i eksisterende bebyggelse. Mulighed
for at dele en stgrre industribygning op, som ikke

eller kun anvendes delvist til det oprindelige formal,

kan veere en god lgsning, hvis der er marked for
andre erhvervstyper pa den pagaeldende lokalitet.

Fzelles serviceordninger

Omkring en tredjedel af virksomhederne tillaegger
feelles serviceordninger hgj eller nogen betyd-
ning ved valg af lokalisering. Flere virksomheder

i samme byggeri eller taet pa hinanden skaber
mulighed for at optimere udnyttelse af faciliteter
som kantine, mg@derum, videokonferenceudstyr,
kopimaskiner, printere, receptionist, teknisk per-
sonale mv. Et yderligere skridt kan vaere at abne
virksomhedernes faciliteter for andre brugere.
Kantinen kan feks. fungere som en restaurant, der
ud over en kontrakt pa at levere mad til de faste
brugere har mulighed for at fungere som alminde-
lig restaurant. Dette bidrager samtidigt til synergi i
byen med byliv efter arbejdstid.

Virksomheden og byens faciliteter

Lokalisering i den taette by giver virksomhederne
neerhed til byens mange funktioner og mulighed
for at bruge byens rum og grgnne omrader. Den
enkelte virksomhed kan, i stedet for at have alle
faciliteter selv, benytte spisesteder, mgdesteder og
andre faciliteter, som byens virksomheder tilbyder.

fi

i &

i+ 5

Flere virksomheder kan med fordel deles om faciliter, service og personale. Der er bade gko-
nomiske fordele og starre fleksibilitet. Naeste skridt kan vaere at dbne faciliteterne for brugere

udefra. Kantinen kan veere en cafe, der er aben for andre og mgderum kan have brugere
uden for bygningen. Deling af faciliteter og personale, samkarsel mv. vidner frem, og det
erhvervsbyggeriet understgtte.

Arbejdspladsen er ikke mere bare kontorets faste
rammer. De digitale muligheder og de fleksible
arbjedstider betyder, at der arbejdes pa farten, og
at byens rum ogsa bliver rum for arbejde. Udviklin-
gen er i gang, men der er et betydeligt potentiale
for bedre udnyttelse af byens ressourcer, som blot
venter pa at blive udnyttet.

Samlet overblik over byernes udbud

Kommuneplanens hovedstruktur og dens kort er
en mulighed for at give erhvervslivet et overblik
over kommunens udbud af erhvervsomrader og
hvad omraderne kan.

Overblikket vil ogsa give mulighed for at vurdere
omfanget af uudnyttet erhvervsareal og tage stil-
ling til, om der er arealer, der skal eendres til andre
anvendelser.

Udbuddet af ernvervsomrader praesenteres typisk
med beskrivelser af de brancher, som omraderne
kan modtage, og hvor stor miljigbelastning omra-
derne har kapacitet til.

Normalt anvendte klassifikationer er f.eks. "er-
hvervsomrader med seerlige beliggenhedskray,
havneomrade, industriomrade, let erhvervsomra-
de, blandet bolig- og erhvervsomrade og center-
omrader”.

Maden, hvorpa kommunernes udbud af ernvervs-
lokaliseringsmuligheder praesenteres i kommune-
planen, kan udvikles. Omradernes kvaliteter og mu-
ligheder kan f.eks. indeholde beskrivelser af, hvad
omraderne transportmaessigt er gode til, eller hvad
der er neerhed til af innovations- og erhvervsmil-
joer, vidensinstitutioner, attraktivt bymiljg, synlighed
i bybilledet mv.

Pa den made kan kommuneplanen give et billede
af, hvad udbuddet af erhvervslokaliseringsmulig-
heder er, og samtidig veere en slags deklarering

af omraderne, der afstemmer forventningerne til,
hvad erhvervslivet kan forvente ved lokalisering i
omradet.
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Stationsnaert omrade i tilgaengelighedsklasse A for
kollektiv transport prioriteres til arbejdspladsintensive
virksomheder og butikker, sundhedscenter og andet, der
kan servicere de rejsende

Havneomrade opdeles i omrader til faergefart og
miljgbelastende virksomheder, til et maritimt uddan-
nelsescenter og maritime erhverv og til turisme- og
fritidsaktiviteter

J"'
Strategi for erhverv i X-kebing
Eksempel pa illust[atioppé et kort, der.\ giver
overblik over hovedelementer i en strategi

omraderne.

2

Bymidte i tilgaengelighedsklasse A for kollektiv-, cykel og gangtra-
fik og B for biltrafik. Bymidten fastholdes til butikker, giver mulig-
hed for flere spisesteder og cafeer, fitness og kundeorienterede
servicevirksomheder i vaekst

Sygehusomrade omdannes til boligomrade, da
markedet for kontorbyggeri er meettet, og da @get
trafik vil belaste vejnettet gennem bymidten

Motorvej

Jernbane

Hoved- og andre veje

Erhvervsomrade

Omrade ved overordnet vej med transportvirksomheder i tilgaenge-
lighedklasse A for biltransport, hvor kommunen pa baggrund af en
stgjkortleegning vil ga i dialog med virksomhederne om at nedbringe
stgjbelastningen

Uudnyttet erhvervsareal tilbagefares til landzone, da der mangler efterspargsel fra virksomheder

Industriomrade med tilgeengelighedsklasse B for biltrafik. Tilgeengeligheden forbedres, og trafikbelastningerne pa byen nedbringes
ved at udbygge en banetunnel vest for byen og ved at virksomheden udarbejder en transportplan i dialog med kommunen
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Vaerktgjer

| det falgende beskrives de konkrete vaerktgjer, der er afprgvet af samar-
bejdskommunerne. Erfaringerne viser, at vaerktgjerne med fordel kan tilpas-
ses lokale forhold og de erfaringer, kommunen allerede har med denne type
processer. Beskrivelsen er sdledes ment som en inspiration til, hvordan den
indledende kortlaagningsproces og de efterfglgende tjek af en strategi kan

gribes an.

De forskellige veerktgjer

Vaerktgjerne omfatter dels vaerktgijer til kortlaeg-
ning af erhvervsomradernes by-, trafik og miljgka-
pacitet og deres vaekstpotentialer, dels af veerkta-
jer til tjek af strategien i forhold til byliv, synergier,
trafik, miljg og marked.

Vaerktgjer til kortleegning

Vaerktgjerne kan deles op i desk research, fysiske
registreringer og interviews.

Desk researchen kan afdaekke det geeldende plan-
grundlag samt miljg- og trafikkapaciteten. Bykapa-
citeten klarlaeegges dels gennem desk researchen,
dels gennem den fysiske registrering. Vaekstpoten-
tialerne klarlzegges dels gennem interviews, dels
gennem desk research.

Kortlaegning af gaeldende plangrundlag
Det geeldende plangrundlag kan kortlaegges ud fra
folgende spargsmal.

Kommuneplanens hovedstruktur, retningslinjer og redegarelse

Hvilken erhvervsstrategi ligger bag kommune-
planen?

Beskriv i overordnede traek kommunernes er-
hvervsstrategi eller -politik af betydning for kom-
muneplanens erhvervsdel. Tag stilling til, hvordan
erhvervsstrategien eller -politikken forholder sig til
de regionale veekst- og udviklingsstrategier.

Hvad giver kommuneplanen mulighed for?

Beskriv, hvilke typer erhvervsomrader og byomdan-
nelsesomrader, kommuneplanen udpeger i byen,
0g hvilke former for erhverv der kan etablere sig i
omraderne, herunder i bymidten

Hvad er relationen mellem erhvervsudvikling og
@vrig planleegning i kommunen?

Beskriv, hvordan kommuneplanens erhvervsdel pa
nuveaerende tidspunkt er teenkt sammen med andre
plantemaer som f.eks. ernvervsfremmestrategi,
trafik, baeredygtighed og byliv.

Kommuneplanens ramme for det pagaeldende erhvervsomrade

Hvilke anvendelser for de udvalgte omrader
giver kommuneplanen mulighed for?

Hvor stor bebyggelsesprocent for omradet giver
kommuneplanen mulighed for?

Hvor mange etager giver kommuneplanen mu-
lighed for, at der bygges i omradet?

Er der @vrige bestemmelser for omradet, eksem-
pelvis krav til parkering, detailhandelsstarrelser
og lignende?

Beskriv kommuneplanens rammer for de enkelte
udvalgte omrader.
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Kortleegning af by-, trafik og miljgkapacitet
Falgende spargsmal kan overvejes i forhold til
kortleegningen af Miljg- og trafikkapacitet

Miljgkapacitet

Er der drikkevandsinteresser i omradet?

Ja/nej. Hvis ja, beskriv kort interesserne i omradet.

ner i og omkring omradet?

Er der stgj- og lugtfglsomme arealer eller funktio-

Ja/nej. Hvis ja, beskriv de falsomme anvendelser.

Er der steder i forbindelse med omradet, der er
folsomme i forhold til en visuel pavirkning?

Ja/nej. Hvis ja, beskriv hvad der er fglsomt over for en eventuel visuel pavirk-
ning.

kring omradet, som der skal tages hgjde for?

Er der lokale eller nationale klimahensyn i og om-

Ja/nej. Hvis ja, beskriv om omradet er udpeget som oversvgmmelsesomrade i
forhold til oversvgmmelse fra henholdsvis hav, vandlgb eller kloak. Er der saer-
lige vindforhold, der bgr naevnes i forbindelse med ny planlaegning i omradet?

Er omradet feelles- eller separat kloakeret?

Beskriv, hvordan omradet er kloakeret - inddrag eventuelt forsyningens spilde-
vandsplan.

Er der naturbeskyttelsesinteresser eller fredning
i og omkring omradet som der skal tages hgjde
for?

Ja/nej. Hvis ja, beskriv hvilke.

Trafikkapacitet

Hvordan er vejnettets belastning? Dette giver et
billede af, hvor det er hensigtsmaessigt at plan-
laegge omrader, og hvor der genereres ny trafik.

Hvordan er omradets trafikale tilgaengelighed?

Vurder, hvor mange veje trafikken til og fra erhvervsomradet kan fordeles pa.
Angiv, hvilken type vej omradet er koblet op pa (to-sporet eller, fire-sporet vej),
og om der er hgj andel boliger eller andre stgj- og luftforureningsfalsomme
funktioner langs vejen, og vurder mulighederne for vejtilslutninger.

Angiv afstanden til motorvej.

Angiv afstand til anden overordnet vej.

Angiv afstand til station.

Hvordan er omradet koblet til den kollektive
trafik?

Kortlaeg den eksisterende kollektive trafik til omradet.

Angiv antallet af buslinjer, der betjener omradet.

Angiv antallet af stoppesteder og en cirka afstand fra omradet til stoppeste-
derne.

Hvordan er omradet betjent for lette trafikanter?

Angiv, i hvilket omfang der er cykelstier eller cykelruter, der leder til omradet?

Hvordan er trafikken i omradet?

Registrer hvordan trafikken til og fra omradet er fordelt pa transportformer,
iseer biltrafik og tung trafik.

Hvordan er trafikken pa adgangsvejene til om-
radet?

Registrer, hvilke type veje (og hvor mange) der giver adgang til omradet, og
registrer, hvad den trafikale belastning er pa disse veje - det er iseer afggrende
i spidsbelastninger.

Hvordan er parkeringskapaciteten i omradet?

Vurder parkeringskapaciteten og beleegningsgraden i omradet, og vurder
mulighederne for at @ge parkeringskapaciteten set i forhold til andre arealinte-
resser.

Hvordan pavirker trafikken til og fra omradet
naboomrader?

Vurder, om der feks. er trafikfalsomme naboomrader til erhvervsomradet.
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Erhvervsomradets relation til den avrige by

Hvordan er omradet koblet til byens undervis-
ningsinstitutioner?

Hvordan er omradet koblet til bymidten?

Beskriv erhvervsomradets relation til institutioner og bymidte, herunder af-
stand, visuel kobling, funktionssammenhaenge mv.

Registrering af erhvervsomradet

Vurder erhvervsomradets attraktivitet.

Beskriv seerlige rekreative omrader, arkitektoniske, kulturelle eller funktionelle
sammenhaenge 0g bebyggelser, der kan skabe vaerdi for virksomheder.

Er der arkitektoniske sammenhzenge i form

af bevaringsveaerdige bygninger, veerdifulde
bebyggelser eller kulturmiljger i omradet eller i
forbindelse med omradet?

Ja/nej. Hvis ja, kortlaeg stederne og omraderne, og suppler med kort beskri-
velse.

Hvor mange virksomheder ligger der i omradet?

Hvilke typer af virksomheder ligger i omradet?
For virksomheder med en miljggodkendelse
skeles ogsa til denne. Der kan eksempelvis veere
miljgtunge virksomheder eller risikovirksomhe-
der, som fortsat har behov for beskyttelse mod
skeerpede miljgkrav.

Hvis muligt, angiv hvor mange arbejdspladser
der cirka er i omradet.

Kort beskrivelse.

Er omradet fuldt udbygget?

Kortlaeg restarealer, og beskriv i overordnede tal, hvor mange etagekvadratme-
ter der er i overskud.

Er der mulighed for udvidelser i omrader ud
over, hvad planleegningen giver mulighed for i
dag?

Kortlaeg ledige arealer i omradet, og beskriv hvor mange procent af omradet,
der cirka er ledigt.

Er der bygninger i omradet, der enten kan gen-
anvendes eller nedrives?

Kortlaeg bygninger, der med fordel kan omdannes eller nedrives. Suppler med
kort beskrivelse. Her bgr ogsa indga overvejelser om arkitektoniske sammen-
haenge.

Stemmer den planlagte anvendelse i kommune-
planen overens med den faktiske anvendelse i
omradet?

Beskriv, hvorvidt der er overensstemmelse mellem den planlagte anvendelse
og den faktiske anvendelse i omradet.

I
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Kortlaegning af efterspgrgsel

Kortlaegningen af efterspgrgslen i erhvervsomra-
der kan dels ske gennem en markedsscreening,
dels gennem en kortlaegning af omradets belig-
genhedsveerdier.

Markedsscreening

Markedsscreeningen foreslas som tidligere naevnt

gennemfgrt gennem interviews med ejendoms-

meeglere og med ejere og lejere i omradet.

| forhold til interviews med erhvervsmaeglere er

der fokus pa, at der bade skal dannes kendskab

til den generelle situation i kommunen, og til den

konkrete situation for det pagaeldende erhvervs-

omrade. De samme erhvervsmaeglere vil ofte
kunne daekke alle de udvalgte erhvervsomrader.

Hvor mange interviews det vil vaere hensigts-

meessigt at gennemfare med ejere og lejere, vil

afhaenge af det enkelte omrades starrelse, men

det er vigtigt, at omradets forskellige typer af virk-
somheder er repraesenteret (brancher, stagrrelser,
miljoklasser etc.). Det bgr veere ledelsen i virksom-
hederne, der interviewes, da de har bedst indsigt

i virksomhedens nuvaerende og fremtidige behov

og prioriteter, og samtidig har indsigt i personalets

prioriteter. | forhold til interviews med grundejere
anbefales det, at der fokuseres pa grundejere,

der ogsa er udlejere, da de vil have bedst indsigt i

status for udlejningsmarkedet.

De deltagende kommuner har i deres kortlaeg-

ning valgt forskellige interviewmodeller, herunder

telefoninterview, én-til-én-interview og fokusgrup-
peinterview.

« Telefoninterview giver mulighed for interviews
med et stgrre antal respondenter, men vil ofte
blive mere overfladiske.

. En-il- én-interviews vil ofte give en mere
dybdegaende forstaelse af respondentens
holdninger og synspunkter, men er mere tids-
kraevende.

«  Fokusgruppeintgerviews, hvor flere virksom-
hedsejere og grundejere saettes sammen,
og hvor kommunen fungerer som facilitator.
Det er mindre tidskreevende end én-til én-
interviews, men kraaver en del forberedelse.
Fordelen ved metoden er, at der skabes dialog
mellem interessenterne om omradets udvik-
ling, samtidig med at kommunen har en mere
tilbagetrukket rolle.

48 Byernes Erhverv

Interviewguides

Interviews med erhvervsmaeglere:

« Hvordan er den generelle efterspgrgsel pa
erhvervsarealer og -lokaler i byen?

- Hvordan har den generelle efterspgrgsel udvik-
let sig de sidste fem ar og det seneste ar?

« Hvordan er efterspgrgslen i de bynaere omra-
der?

« Hvilke typer erhverv eftersparger arealer i
de udvalgte erhvervsomrader, herunder i de
byneere omrader?

- Hvordan har efterspgrgslen udviklet sig i de
udvalgte erhvervsomrader i lgbet af de sidste
fem ar og i Igbet af det seneste ar?

» Hvordan har ejendomspriser og huslejeniveau
udviklet sig i de udvalgte erhvervsomrader i I-
bet af de sidste fem ar og i Igbet af det seneste
ar?

» Hvad eftersparger forskellige typer erhverv i
forhold til etageareal og enhedsstarrelser (m?
pr. enhed i byggeriet)?

« Hvad er de udvalgte erhvervsomraders styrker
0g svagheder i forhold til de gvrige erhvervs-
omrader i kommunen og det samlede udbud
af erhvervsarealer i regionen (f.eks. huslejeni-
veau, trafikbetjening, parkering, tiltraekning af
arbejdskraft, synlighed, bynaerhed, synergier
med andre virksomheder og uddannelsesinsti-
tutioner?

» Erderiforbindelse med nybyggeri markeds-
maessige muligheder for at lave udbygnings-
aftaler eller stille krav om parkering i konstruk-
tion?

« Vurderes der at vaere markedsmaessige mulig-
heder for, at andre erhvervsomradets karakter
zendres fra de nuveerende anvendelser til nye
former for erhveryv, og hvad skal der til for at
@ge omradets attraktivitet for nye former for
erhverv?

Hvis kommunen ejer grunde i omradet, kan
erhvervsmaeglerne desuden give en kvalificeret
vurdering af byggeretspriserne ved forskellige
anvendelser.

Interview med grundejere:

» Hvad er det nuveerende lejeniveau?

« Hvad er fremtidsudsigterne for udlejere i omra-
det?

« Hvilke styrker og svagheder har omradet?



Kundenaerhed

Bykvalitetsnaerhed

Arbejdskraftnaerhed

Virksomhedsnaerhed

Vidensnaerhed

Infrastrukturnserhed

« Hvilke muligheder og barrierer er der for udvik-

ling i omradet?

« Er der specifikke planbestemmelser for omra-
det, der haemmer udviklingsmulighederne?

« Erder behov for fysiske eendringer i omradet?
Hvis ja, hvilke?

e Er der behov for omdannelse til andre er-
hvervsformal eller andre anvendelser?
Hvis ja, hvilke?

« Hvad skal der til for at @gge omradets attraktivi-
tet for nye former for erhverv?

Interviews med med virksomheder:

» Hvad har oprindeligt bestemt lokaliseringen i
omradet?

« Hvad er fordele og ulemper ved at drive virk-
somhed i omradet (feks. huslejeniveau, trafik-

betjening, parkering, tiltraekning af arbejdskraft,

synlighed, bynaerhed, synergier med andre
virksomheder og uddannelsesinstitutioner?

»  Hvilke muligheder og barrierer er der for at
udvikle virksomheden i omradet?

« Er der specifikke planbestemmelser for omra-
det, der haemmer udviklingsmulighederne?

« Erder behov for fysiske aendringer i omradet?
Hvis ja, hvilke?

« Erder planer om at flytte pa kort (inden for det
kommende ar) eller mellemlang sigt (inden for
de naeste fem an?

Hvis ja, hvad er begrundelsen?

Vaerktgj til kortlaegning af beliggenhedsvaer-
dier
Vaerktgjet kan tjene som inspiration til, hvordan et
omrades beliggenhedsveerdier kan kortlaegges i
forhold til de tidligere foresldede bykvaliteter, som
forskellige typer af virksomheder eftersparger. Det
kan pa den made hjeelpe til at fokusere planlaeg-
ningen og markedsfgringen af et omrade mod
netop de virksomhedstyper, der bedst kan udnytte
omradets specifikke kvaliteter.
Veerktgjet er bygget op om seks neerhedstemaer.
Til hvert tema er der knyttet spgrgsmal, der foku-
serer pa om:
« omradetidag er seerligt staerkt eller svagt i
forhold i neerhedstemaet?
« der er faciliteter i omradet, der udger et uud-
nyttet potentiale i forhold til neerhedstemaet?
For hvert naerhedstema kan der gives points for
feks. fra O-3, hvor O gives, hvor omradet ikke har
nogen neerhed til temaet, og 3 gives, hvor omradet
har saerlig god naerhed til temaet. Scorerne kan
seettes ind i en rosette, der illustrerer omradets
samlede nzerhedspotentiale.

Kundenaerhed

« Hvordan er kundegrundlaget i og omkring
omradet i dag?

« Erder et uudnyttet potentiale, der kan udvikles,
sa kundegrundlaget i forbindelse med omradet
styrkes? For eksempel gode infrastrukturelle

Rosette til illustration af om-
radets beliggenhedsveerdier:
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forbindelser for blgde trafikanter, grgnne om-
rader, mulighed for placering eller udvikling af
udadvendte/publikumsorienterede aktiviteter.

Virksomhedsnaerhed

Er der klyngedannelser eller andre former for
samlokalisering af virksomheder i omradet i
dag?

Er der uudnyttet potentiale, der kan udvikles
for at etablere klynger eller samlokalisering

af virksomheder i omradet? For eksempel
hvis der er rumligheder, der kan tages i brug i
forhold til placering af mange sma virksomhe-
der, mulighed for at placere nye virksomheder
inden for samme branche, eller mulighed for at
udvikle et virksomhedsfaellesskab omkring en
eksisterende starre virksomhed, mulighed for
at lave forsyningsfaellesskaber mv.

Vidensnaerhed

Er der vidensinstitutioner eller vidensvirksom-
heder i omradet i dag?

Er der uudnyttet potentiale, der kan udvikles
for at tiltraekke vidensinstitutioner og videns-
virksomheder til omradet? For eksempel

gode parkeringsforhold eller god kollektiv
trafikopkobling for medarbejdere, arkitektonisk
skgnne og rekreative steder og omrader, der
ger omradet attraktivt som arbejdssted, teet
beliggenhed til bymidte eller boligomrader,

andre vidensfunktioner i omradet sa som skole,

radhus og bibliotek.

Arbejdskraftnaerhed:

Hvordan omradets tiltraekning af arbejdskraft

i dag (hvilken arbejdskraft er bosat i omradet,

hvad er pendlingsmgnstrene osv.)?

Er der uudnyttet potentiale, der kan udvikles i

forhold til at tiltraekke arbejdskraft til omradet?

50 Byernes Erhverv

For eksempel gode parkeringsforhold eller
kollektiv trafikopkobling, god infrastruktur for
blgde trafikanter, beliggenhed tzet pd bymidte
eller boligomrader, andre funktioner eller
virksomheder i omradet, der ogsa tiltrackker
arbejdskraft, sa der er mange muligheder for
den enkelte medarbejder og dennes familie.

Infrastrukturnaerhed:

« Hvordan er omradets infrastrukturelle opkob-
ling i dag?

« Erder uudnyttet potentiale, der kan udvikles i
forhold til at styrke omradets infrastrukturelle
opkobling? For eksempel mulighed for etab-
lering af tilkgrsel til motorvej og etablering af
cykelsti.

Bykvalitetsnaerhed:

« Hvordan er omradets udbud af bymaessige
kvaliteter i dag?

« Erder uudnyttet potentiale, der kan udvikles
i forhold til at styrke omradets bymaessige
kvaliteter? For eksempel infrastruktur for blgde
trafikanter, herlighedsveerdier, kulturelle og ar-
kitektoniske sammenhzenge og kulturelle eller
rekreative steder og funktioner.

Begrundelserne for vurderingen af de enkelte be-

liggenhedsveaerdier kan indsaettes i nedenstaende

skema.

Beliggenhedsveaerdi Point Begrundelse

Kundenaerhed

Virksomhedsnzerhed

Vidensnaerhed

Infrastrukturnaerhed

Arbejdskraftnaerhed

Bykvalitetsnaerhed




Tjek af byliv og synergier

Blandt de vigtige elementer i den nye kommuneplanlaegning for erhverv er styrkelse af
mulighederne for at indpasse erhvervsbyggeriet i bymiljget for at skabe mere levende og
attraktive byer, samt at skabe erhvervsmiljger, hvor virksomhederne i hgjere grad under-

stgtter hinanden.

Foto fra Store Torv i Thisted.

For at vurdere, i hvilket omfang en realisering af
den udarbejdede strategi vil bidrage til et mere
levende og attraktivt bymiljg og stgrre synergier

mellem virksomhederne, anbefales det at gennem-

fore et tjek af byliv og synergier. Tjekket kan tage
udgangspunkt i falgende spgrgsmal:

Byliv:

« Er der sammenhaeng mellem strategien og
kommunens @vrige planer og politikker for
feks. byliv, kulturliv og erhvervsliv, sa der traek-
kes i samme retning i forhold til at skabe en
levende by og gode rammer for erhvervslivet?

« Erder ssmmenhaeng mellem strategien og de
regionale vaekst- og udviklingsstrategier med
henblik pa at fremme udvikling og vaekst i hele
regionen?

Definerer strategien, hvilken rolle de forskellige
erhvervs- og byomrader skal spille i forhold til
den samlede erhvervsudvikling i byen, kom-
munen og regionen, sa strategien medvirker
til, at det samlede udbud af erhvervsomrader
modsvarer den samlede efterspgrgsel?

Tager strategien stilling til om den samlede
rummelighed i de forskellige erhvervs- og
byomrader modsvarer efterspgrgslen efter
erhvervsarealer, og om evt. overskudsrumme-
lighed skaber behov for omdannelse til andre
funktioner i nogen omrader?

Tager strategien stilling til muligheden for at
genbruge ledige byarealer og bygninger for
at modvirke funktionstgmning af eksisterende
bydele frem for at inddrage nyt areal og bygge
nyt uden for byen?
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Vil strategien tiltraekke virksomheder til bymid-
ten eller bydelscentre, der tilbyder tjenester,
der er rettet mod kunder, der kommer ind fra
gaden, og dermed bidrage til mere levende
bymidter?

Vil strategien tiltraekke virksomheder med en
stor teethed af arbejdspladser til bymidten eller
bydelscentre, hvor medarbejderne kan forven-
tes at bidrage til bylivet og @ge omsaetningen i
butikker, cafeer og restauranter?

Tager strategien stilling til muligheden for at er-
statte utidsvarende bygningsstrukturer i byen
med nye plads- og energieffektive bygninger?
Bidrager strategien til at fastholde og evt. gge
byens arkitektoniske og zestetiske kvaliteter?
Sikrer strategien, at eksisterende infrastruktur,
forsyningsanlaeg og service udnyttes optimalt,
frem for at investere i udbygninger?
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Synergier

Understgtter strategien mulighederne for:

Samlokalisering af virksomheder, der kan skabe
feelles driftsoptimeringer, som f.eks. EDB-facili-
teter, kantine, mgderum, reception og teknisk
personale?

Samlokalisering af virksomheder, der tilsam-
men kan blive mere effektive og attraktive,
feks. ved at tiltraekke kunder fra et stgrre
opland, end hvis de ligger spredt.
Samlokalisering af virksomheder og evt. ud-
dannelsesinstitutioner, der kan understgtte
hinanden ved at skabe netveerk og udveksle
viden og kompetencer, og dermed @ge innova-
tionskraften?

Samlokalisering af virksomheder, der ggr omra-
det attraktivt i forhold til at tiltraekke kvalificeret
arbejdskraft?

Dannelse af egentlige symbioser mellem virk-
somheder i omradet, hvor de feelles ressource-
strgmme og restprodukter udnyttes optimalt?



Trafiktjek

Kortlaegningsfasen klarlaegger, hvordan omraderne er trafikbetjent i dag. | strategifasen er det
vigtigt at vurdere, hvordan udviklingen af omraderne vil pavirke trafikken, og i hvor hgj grad den
eksisterende trafikinfrastruktur er gearet til at handtere trafikken.

Foto fra Frederikssundsvej i Kebenhavn, hvor trafikken er intens - med stor aktivitet af biler, busser og s-tog, men ogsa cyklende og gaende

Biltrafik

For at forsta, hvordan udviklingen af et erhvervs-

omrade vil pavirke biltrafikken til og fra omradet, er

det vigtigt at vide, hvilke trafikmasngder lokalise-

ring af virksomheder inden for forskellige brancher

genererer, og det er vigtigt at kunne sammenligne

med den kapacitet, der er til stede pa vejnettet.

Virksomhedernes trafik kan beskrives ud fra:

- arbejdspladsintensitet (ansatte pr. m? eller antal
ansatte)

« besggsintensitet (besgg pr. m?)

« transportmiddelfordeling

- omfanget af tjenestekgrsel i bil (andel ansatte
med daglig bilkgrsel til kunder mv.)

Virksomhedstype og beliggenhed

Trafikken til og fra erhvervsomraderne eller den
enkelte virksomhed er kompliceret at fastsaette pa
et overordnet niveau, da omfanget af trafikken vari-
erer betydeligt efter branche og efter beliggenhed.
Almindeligvis benyttes Transportministeriets tur-
rater til beregning af trafikgenerering. Turraterne er
vist i tabellen nedenfor. Turraterne er fra begyndel-
sen af 1990%erne, og er ikke blevet opdateret i takt
med den udvikling, samfundet har gennemgaet.
Det er iszer bilejerskabet, anvendelsen af bilen
samt ikke mindst en detailhandelsstruktur med
faerre nzerbutikker og starre afstand til detailhandel
og arbejdspladser, der kan have pavirket turra-
terne, men de kendte turrater er fortsat det eneste
grundlag, der er baseret pa en empirisk tilgang af
et stgrre statistisk datamateriale. Der er derfor en
risiko for, at turraterne ikke er helt retvisende i for-
hold til dagens situation, hvorfor de bgr anvendes
med forsigtighed.
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Specielt synes vurderingen af trafikken til og fra
discountbutikker at vaere hgj. | dag, hvor der er
vaesentlig flere discountbutikker, end da turraterne
blev fastlagt, vil det i de fleste tilfaelde formodentlig
vaere mere relevant at vurdere discountbutikker

pa linje med supermarkeder. Den store variation

i turrater for henholdsvis "@vrig detailhandel” og
"Kontorer” skyldes bl.a. geografiske forskelle og
beliggenhed, herunder om der er tale om taet
bebyggelse eller ej.

Det er desuden vigtigt, at den konkrete trafikale
vurdering foretages under hensyntagen til byens
stgrrelse, omradets beliggenhed i forhold til byen
0g vejnettet, og endelig i forhold til, hvilket niveau
der er til stede for anden trafikal betjening, herun-
der cykeltrafik og kollektiv trafik.

Der er stor forskel pa, om der tales erhvervsudvik-
ling i hovedstadsomradet og de starre byer eller
de sma og mellemstore bysamfund i provinsen.
Beliggenheden i stgrre byomrader teet pa centrum
eller ved en station har direkte betydning for biltra-
fikkens stgrrelse.

Som det fremgar af nedenstaende figur om trans-
portmiddelvalg, vil bilandelen for en virksomhed
beliggende taet pa bymidten i de starre byer typisk
vaere vaesentlig mindre end hvis virksomheden
ligger blot en til to kilometer veek fra centrum - ca.
60 procent kommer med bil, hvis det er i centrum
og ca. /5 procent kommer i bil, hvis virksomheden
ligger mere end to kilometer fra centrum.

| planlzagningen og vurderingen af trafikken skal
der tages hgjde for dette og den forskellighed, der
er pa byerne i Danmark. Ligeledes bgr planlaagnin-
gen af ernvervsomrader tage sigte pa beeredyg-
tige principper. Det betyder bl.a, at erhvervsplan-
lzegningen i det omfang, det er muligt og relevant,
bar forholde sig til stationsnaerhedsprincippet

- altsa at de erhvervsomrader, der har begreenset
godstransport, men relativt meget pendlingstra-
fik, bar placeres sa teet som muligt pd stationer,
saledes at den kollektive trafik kan vaere et reelt
alternativ til biltrafikken. Stationsnaerhedsprincippet
anvendes i udpraeget grad i hovedstadsregionen
og i de stgrre byer, hvor kollektiv trafik indgar som
et centralt element i planlzagningen. Imidlertid er
det vigtigt, at alle kommuner forholder planlaegnin-
gen til, hvilken rolle den kollektive trafik spiller, og i
hvilket omfang naerheden til en station rent faktisk
vil pavirke transportmiddelvalget mod andre trans-
portmidler end bilen. En stationsnaer beliggenhed
0g en beliggenhed teet pa centrum betyder som
vist ovenfor oftest, at transporten er baseret pa
mere baeredygtige transportformer.

54 Byernes Erhverv

Gennemsnitlige

Transportministeriets 9
biltur - ture/ 100 m? pr. dag

turrater
Branche
Grafisk industri 6,8
Anden industri 2,5
Engroshandel 4,3
Discountbutik 274,8
Supermarked 71,3
@vrig detailhandel 28,4 - 45
Transport 12
Banker 37,9
Kontorer 4,3-10

Totalt, excl. Hovedstadsomradet Kollektiv
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Virksomhedens luftafstand til neermeste bymidteomrade

Transportmiddelvalg 2006-2009 ved pendling efter arbejdspladsens afstand til bymidten i
hele landet uden for hovedstadsomradet.

Virksomhedernes beliggenhed i byerne spiller en stor rolle for valg af transportmiddel, og for
hvor langt der kares. Jo mere centralt en virksomhed ligger, jo kortere er transportafstanden,
0g jo stgrre andel bruger kollektiv transport, cykling eller gang til og fra arbejde. Betydnin-
gen er starst i de stgrre byer, men der er en tydelig effekt i alle bystarrelser. Som eksempel
er andelen, der bruger kollektiv transport, cykling og gang i byer mellem 5000 og 20000
indbyggere godt 35 procent, nar virksomheden ligger i bymidten. Uden for bymidten falder
andelen til knap 25 procent. Sammenhaengene er kortlagt i "Erhvervslokalisering - transport-
behov og tilgeengelighed”. Tetraplan og Haslav og Kjaersgaard, 2011, hvor der kan findes mere
detaljeret information.

Kilde: "Erhvervslokalisering - transportbehov og tilgeengelighed”. Tetraplan og Haslgv og
Kjeersgaard, 2011.



Godstransport

Den trafikale udvikling af et erhvervsomrade bgr
beskrives bade ud fra biltrafikken generelt og
godstrafikken specifikt. Godstrafikken bestar typisk
af kgrsel med varebiler og med forskellige typer af
lastvogne. Afhaengig af virksomhedens starrelse
og branche vil efterspgrgslen efter transport med
de forskellige lastvognstyper variere. Lastvogns-
typen har betydning for den umiddelbare miljz-
belastning og de gener, som godstransporten
pafgrer omgivelserne. Stgrstedelen af transporten
udfgres med saettevognstog og varebiler. Modul-
vogntog udfgrer en meget lille andel af transpor-
ten, men efterspgrgslen blandt virksomheder

til at fa adgang til modulvogntogsnettet er stat
stigende.

Tilgaengelighed for godstrafikken

Forskellige virksomhedstyper har forskellige krav
til beliggenheden og forskellige krav til tilgaen-
geligheden. Virksomhederne kan screenes med
hensyn til deres behov for omfanget af gods-
transport. Afhaengig af omfanget vurderes det,
om en optimal beliggenhed er i et teetbyomrade,
periferien eller uden for bymaessig bebyggelse.

| vurderingen indgar, i hvilket omfang virksom-
hederne har et reelt transportmaessigt behov

ved at vaere lokaliseret f.eks. teet pa en motorvej
eller anden overordnet vej, eller om det er mere
hensigtsmaessigt, at virksomheden placerer sig
taettere pa byomradet. Eksempelvis vurderes en
kontorvirksomhed ikke at have et reelt behov for at
veere placeret teet pa en motorvej i forhold til gods-
trafikken, mens en virksomhed med meget og ofte
forekommende godstrafik mere hensigtsmaessigt
kan placeres uden for bymaessig bebyggelse og
taet pa det overordnede vejnet.

Vurdering af
vejnettets overskudskapacitet

I hvor hgj grad det eksisterende vejnet kan hand-
tere den trafik, som udvikling af et erhvervsomrade
vil generere, kan evt. illustreres med farverne rgd,
gul og gregn. En rad vej har meget lidt overskuds-
kapacitet, mens en grgn vej har megen overskuds-
kapacitet. Angivelsen af overskudskapaciteten kan
feks. baseres pa en vurdering af den eksisterende
trafikbelastning i forhold til det, der kaldes vejens
idealkapacitet. Idealkapaciteten for en to-sporet

Eksempel pa kort der
angiver vejnettets
belastningsgrad.
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vej er ca. 1700 kgretgjer pr. kgrespor i spidstimen.
For en fire-sporet vej er den ca. 2.300 kgretgjer pr.
spor i spidstimen.

Vejnettets overskudskapacitet skal ajourfgres
lzbende, da det trafikale grundlag er dynamisk. Der
anbefales sdledes ajourfgring én gang arligt eller
som minimum i forbindelse med kommunepla-
nens opdatering hvert 4. ar. Den enkelte kommune
kan vurdere, om den pagaeldende opggarelse

af overskudskapacitet skal indga som en del af
kommuneplanen, eller om den alene skal vaere et
administrativt redskab i forbindelse med planlaeg-
ning og myndighedsbehandling.

En vurdering af, om et erhvervsomrade ligger
hensigtsmaessigt i forhold til biltilgaengelighed, kan
ikke alene baseres pa ovenstaende. For eksempel
er det meget vaesentligt ogsa at vurdere, hvilken
vejtype, der er tale om - herunder om der feks. er
tale om en vej, der passerer gennem et boligomra-
de eller et omrade med mange institutioner ellign.
Nar der er skabt et overblik over den mertrafik,
som en gnsket omdannelse af et erhvervsomrade
vil skabe, og der er en indledende vurdering af
overskudskapaciteten pa vejnettet, kan det vurde-
res, om omradet kan udbygges som gnsket uden
problemer med vejkapacitet, eller om der vurderes
at blive behov for kapacitetsudvidelser, eller at
omradet planlaegges for anden, mindre trafikgene-
rerende aktiviteter.

Anvendelse af trafikmodeller

Nuancering af de trafikale konsekvenser ved
udbygning af erhvervsomrader kan ske ved an-
vendelse af en trafikmodel. En raekke kommuner
har allerede trafikmodeller. En trafikmodel giver
mulighed for at beregne konsekvenser for savel bil-
trafikken som godstrafikken og er et egnet vaerktgj
til at sammenligne konsekvenser ved forskellige
udbygninger eller ved forskellige funktioner i et
givent omrade. Udover de trafikale konsekvenser
for det konkrete omrade giver trafikmodellen ogsa
indsigt i, hvordan trafikken fra et erhvervsomrade
belaster vejnettet i gvrigt og dermed et grundlag
for vurdering af, om der er tilstraekkelig kapacitet
pa vejnettet, eller om det er ngdvendigt med evt.
ombygninger i kryds eller pa streekninger.
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Tilgeengelighed med
kollektiv transport

Erhvervsomradernes tilgeengelighed med kollektiv
transport kan beskrives med afstand til station eller
kollektiv transportterminal, samt med et mal for
kvaliteten af den kollektive transport. En klassifika-
tion af ernvervsomradernes tilgeengelighed med
kollektiv transport kan vaere:

«  Hgj- pa grund af beliggenhed inden for feks.
500-600 meter fra en velbetjent station eller
stoppested samtidig med, at der er en hgj
frekvens (serviceniveau A og B i skemaet).

- Middel - ved opfyldelse af serviceniveau C eller
D (se skemaeb).

« Lav - ved opfyldelse af serviceniveau E eller F
(se skemaet).

Klassifikationen af tilgegengelighed med kollektiv

transport vil vaere en god vejledning til virksom-

heder, der gnsker god kollektiv trafikbetjening, og
den giver mulighed for i kommuneplanlaegningen
at prioritere de begraensede arealer med god kol-
lektiv transportbetjening til virksomheder og andre
anvendelser, der har behov for det, og som kan
vaere med til at styrke grundlaget for den kollektive
transport.

-
Luftlinie ) .
afstand Antal afgange pr. retning i spidstimen
0] 1-3 4-6 7-12 over 12
0-300m F E C B A
300 - 600 m F E D C B
600 - 1000 m F E E D C
over 1000 m F F F E F
N




Foto fra Lyngby Hovedgade. Gode adgangsforhold for cyklister og gaende med brede fortove og cykelstativer. Vejens brostensbelaegning ned-

saetter bilisternes hastighed og vejen krydses overalt af gdende. | dagtimerne opleves bylivet dynamisk og positivt.

Tilgeengelighed for cyklister
og fodgaengere

Erhvervsomradernes tilgeengelighed med cykel
0g gang hanger sammen med opkoblingen pa
hgjklassede cykel- og gangruter, og med hvor
mange der bor i naeroplandet. En klassifikation af
erhvervsomradernes tilgeengelighed for cyklister
0g gaende kan veere:

« Hgjklasset - pa grund af beliggenhed i teette
bydele med meget stort befolkningsunderlag,
fladt terraen, cykel- og gangruter af hgj klasse,
der giver direkte og sikre forbindelser til cykel-
0g gangoplandet samt rigelige, velbeliggende
og sikre muligheder for cykelparkering.

- Middel - pa grund af beliggenhed i teette byde-
le, begraensede terraenforskelle, gode cykel- og
gangruter til oplandet samt gode muligheder
for cykelparkering.

e Lav - ved alle gvrige lokaliteter.

| hovedstadsomradet og i de stgrre byer er cyklen
et meget anvendt transportmiddel til pendlingen,
evt. i kombination med den kollektive trafik. | min-
dre og mellemstore byomrader er potentialet til at
anvende cyklen relativt stort for beboerne i byen,
hvis erhvervsomraderne placeres sa bynaert som
muligt, evt. i centrum. | mange byer er afstanden
fra centrum til periferien af byomraderne af en sa-
dan afstand, at cyklen vil veere et oplagt transport-
middel. En simpel vurdering af afstanden mellem
et planlagt erhvervsomrade og boligomraderne
samt evt. stationer vil veere en god indikation af,
om erhvervsomradet kan betragtes som planlagt
ud fra baeredygtige principper for transporten.

Byernes Erhverv 57



Miljgtjek

Strategier for erhverv i byerne vil ofte vaere underlagt krav om, at der udarbejdes en miljgvur-
dering i henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer. Om det er tilfeeldet, vil altid
bero pa en konkret vurdering af den specifikke strategi. | de tilfaelde hvor det vurderes, at der ikke
er krav om at udarbejde en egentlig miljgvurdering af strategien, anbefales det, at der alligevel
laves et miljatjek for at fa et overblik over de enkelte erhvervsomraders miljgkapacitet.

AP ks

Foto af den lukkede Eternitfabrik i Aalborg. Fotoet er fra fgr omradet for alvor pabegyndte transformationen til nyt erhvervs- og boligomrade.

Et miljgtjek kan dels bruges til at fastlaegge de en-
kelte omraders miljgmaessige kapacitet, dels som
grundlag for at fastlaegge nye miljgklasser eller
revidere de gaeldende.

Planlzegningen for ernvervsomrader er i dag ofte
baseret pa, at der i kommuneplanen beskrives,
hvilke virksomheder inden for miljgklasserne 1-/
der tillades i de enkelte omrader. Branchernes og
virksomhedernes udvikling har medfgrt, at der kan
veere behov for at se mere nuanceret pa virksom-
hederne og deres pavirkning af omgivelserne. Ikke
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alle virksomheder pavirker deres omgivelser som
beskrevet i de nuvaerende miljgklasser, og ikke
alle virksomheder kan indplaceres under kun én
miljgklasse, men vil kunne ligge i flere miljgklasser
pa grund af forskellige funktioner. Hvis der er virk-
somheder med en miljggodkendelse, inddrages
forholdene fra den enkelte miljggodkendelse med
henblik pa at vurdere virksomhedens betydning
for omgivelserne.

Redskab til miljgtjek er opbygget omkring en
raekke spargsmal for hver af de miljgfaktorer, der



normalt vurderes i forbindelse med en milja-
vurdering, herunder befolkning og menneskers
sundhed, fauna, flora og biologisk mangfoldighed,
jordbund, vand, Iuft, klimatiske forhold, materielle
goder og landskab.

Befolkningen og menneskers sundhed

Er der i eller i forbindelse med erhvervsomradet
boligomrader eller lignende omrader, som er
sarbare i forhold til udvikling af erhvervsomradet
- herunder om der er stgjfglsomme funktioner i
naeromradet?

Vil en evt. stigning i trafikken til og fra omradet
udgere en gget trafiksikkerhedsrisiko for beboere,
skole og bgrnehavebgrn?

Fauna, flora og biologisk mangfoldighed

Er der i erhvervsomradet dyreliv eller landskaber
og naturtyper, som er sarbare i forhold til udvikling
af erhvervsomradet?

Jordbund

Er der kendskab til jordforurening i erhvervsom-
radet, som kan have indvirkning pa udvikling af
erhvervsomradet?

Vand
Er der grundvandsinteresser i omradet, som er

sarbare i forhold til udvikling af erhvervsomradet?

Luft

Er der omrader eller funktioner i og omkring omra-

det, der er sarbare over for lugt og luftforurening i
forbindelse med udvikling af erhvervsomradet?

Klimatiske forhold

Er der forhold i erhvervsomradet, som der bar
tages hgijde for i forhold til fremtidige klimatiske
aendringer, f.eks. omrader, hvor der er risiko for
oversvgmmelse mv., og som er sarbare i forhold
udvikling af ernvervsomradet?

Materielle goder

(arkitektoniske og arkaologiske kulturarv)
Er der arkitektonisk eller arkaeologisk kulturarv i
omradet, som er sarbart i forhold til udvikling af
erhvervsomradet?

Landskab

Er der landskabsmaessige steder og/eller sam-
menhaenge, der er sarbare i forhold til udvikling af
erhvervsomradet?

Eksisterende erhverv
Udover tjek af ovennaevnte miljgfaktorer, er det
vigtigt at tage stilling til lokalisering eller eksiste-

rende tilstedeveerelse af risikovirksomhed samt evt.

behov for etablering af sikkerhedszoner omkring
disse virksomheder. Der kan ogsa veere andre
miljgtunge virksomheder, som fortsat har

behov for beskyttelse mod skzerpede miljgkrav.
Hvis en kommune i forvejen har udviklet egne
redskaber til brug for miljgvurdering, feks. i form af
et skema, vil det veere naturligt ogsa at bruge dette
ved miljgtjekket.

Byernes Erhverv 59



Markedstjek

Et markedstjek kan hjaelpe kommunen til at vurdere, om strategien for et erhvervsom-
rade er realiserbar pa markedsmaessige vilkar.

Hvis strategien for et erhvervsomrade kraaver, at
der sker en fysisk omdannelse af omradet, er det
vigtigt, at der er den forngdne gkonomi til at sikre
omdannelsen. Den fysiske omdannelse kan enten
indebzere etablering af ny, kommunal infrastruktur
eller fysisk omdannelse af enkelte grunde i omra-
det til ny anvendelse.

Etablering af ny infrastruktur kraever, at der er den
forngdne luft i de kommunale budgetter, eller at
finansieringen kan sikres gennem udbygningsaf-
taler.

Fysisk omdannelse af enkelte grunde samt finan-
siering af infrastruktur gennem udbygningsaftaler
kraever, at omdannelsen skaber den forngdne
mervaerdi for grundejeren eller projektudvikleren.
Merveerdien skabes feks. ved andret arealanven-
delse eller ved at gge teetheden.

For at sikre, at visionen for et omrade kan realise-
res, er det vigtigt, at kommunen ved, hvorvidt den
ngdvendige merveerdi kan skabes. Et godt redskab
til vurdering af, om et givet projekt giver merveerdi,
er udarbejdelse af et investeringsbudget for en
given case.

| forbindelse med udvikling af visioner og strategier
for nye udviklingsomrader er det derfor vigtigt at
kende det nuvaerende ejendomsmarked. Kend-
skabet skal bruges som pejlemaerke i forhold til
den fremtidige vision og anvendelse. Hvis den nye
vision og anvendelse giver mulighed for tilvejebrin-
gelse af merveerdi til grundejeren, gges sandsynlig-
heden for, at markedet rent faktisk ogsa reagerer
og etablerer byggeri i udviklingsomradet.

Figuren giver et eksempel pa sagens parter og

de aftaler og pengestremme, der optreeder i en
projektudviklingssag.

Grundszel Kommune
rundsaeiger Lokalplan Lejer krav
kvalitet
Investor Nedriver
Y Y
C— - —
Bank > < Forsikring
N~ —_—— ~—
. —
Ingenigr > < Arkitekt
A
Skat Advokat
Afgifter
Ejendoms- Infrastruktur
meegler Forsynings Entreprengr

selskab
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Investeringsbudgettet

Udarbejdelse af et investeringsbudget er ganske

kompliceret og kreever erfaring med den type

arbejde. Som inspiration er der i det fglgende givet
et overblik over omkostningsposterne i investe-
ringsbudgettet:

«  Byggeretspris
Grundkgbspris som betales til grundseelger.

«  Byggeomkostninger
Posten indeholder omkostninger til modning af
egen grund og samtlige byggeomkostninger
0g projekteringsomkostninger.

«  Bygherreydelser ud over byggeomkostninger
Posten indeholder ejendomsskatter og -afgifter,
tilslutningsomkostninger samt liggeomkostnin-
ger, indtil byggeriet er faerdigetableret.

« Udviklingsomkostninger
Posten indeholder udgifter til udarbejdelse af
skitseforslag og udbud af entreprengrydelser
til opfarelse af byggeriet. Under posten kan der
ligeledes afsaettes udgifter til byggetilladelse,
stempel af eventuelt grundkagb samt forsikring
i byggeperioden. Der kan afsaettes udgifter til
udstykning, ejendomsmeegler, markedsfgring
0g advokat.

- Finansiering
Posten indeholder udgifter til mellemfinansie-
ring af grundkgb og byggeomkostninger, mv.

« Fortjeneste til projektudvikler

En projektudvikler, der udarbejder et nggle-
faerdigt projekt til en slutinvestor, skal have en
fortjeneste, der skal saettes i forhold til risiko og
samlet omkostning.

- Salgspris
Salgsprisen udggr den samlede vaerdi, som
projektet kan bzere i forhold til lejeniveau og
afkastkrav fra investor.

Folsomhedsanalyse

Investeringsbudgetterne angiver retningen og
stgrrelsesordenen for gkonomien, og det anbefa-
les at udarbejde fglsomhedsanalyser i forhold til
forskellige anvendelsesformal, kvalitetsniveauer,
parkeringsnormer, parkeringslgsninger, lejeniveau-
er og afkastkrav.

Falsomhedsanalysen bruges til at vurdere, i hvilken
grad visionen er realiserbar. Det er vigtigt at bruge
gkonomien som pejlemaerke. Visionen skal bruges
til at @ge kvaliteten, og gkonomien skal bruges
som et af mange redskaber til at vurdere, om visio-
nen er realiserbar.

| forbindelse med visionsprocessen skal det f.eks.
vurderes, om de fremtidige salgsvaerdier, lejeni-
veauer og afkastkrav vil aendre sig. Det er selvsagt
sveert at spa om fremtiden, men falsomhedsanaly-
sen kan bruges til at fa en fornemmelse for, inden
for hvilke stgrrelsesordner der skal ske aendringer,
for at projektet giver merveerdi og er realiserbart.
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Folgende kommuner har afprgvet handbogens
metoder og veerktgjer som en del af processen
og ydet vaerdifuld feedback:

Herning kommune
Lyngby-Taarbaek kommune
Skanderborg kommune
Slagelse kommune
Svendborg kommune

Kilder:

BM Arkitekter (2013), "Planlzegning for omrader
til erhverv - barrierer og muligheder”

Rambgll (2011, "Afdaekning af lokaliseringsprae-
ferencer for danske virksomheder”

Rambgll (2010) "Serviceeftersyn af erhvervs-
omrader”

Tetraplan (201): "Erhvervslokalisering - trans-
portbehov og tilgaengelighed”

(ovenstaende rapporter kan downloades fra
Naturstyrelsens hjemmeside: http://natursty-
relsen.dk/planlaegning/projekter/erhvervspro-
jektet)

Gehl Architects (2013), "Bymiljgets betydning
for virksomheders vaerdiskabelse”
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