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Forord

Det har veeret et speendende forlgb at arbejde med dette projekt, hvor mange
engagerede og inspirerende personer har bidraget med deres erfaringer. Jeg
vil gerne starte med at takke Andreas Duus, Hjgrring Kommune, Johnny
Jensen, Hjerring Boligselskab, Svend Jakobsen, Hjarring Kommune, Sgren
Pedersen, HP-Gruppen, samt Allan Vest, Hjgrring Kirkegard, som gavmildt
og abenhjertigt har gst ud af deres erfaringer.

Sigtet med dette projekt er at klarleegge, hvordan et konkret byomdannel-
sesprojekt realiseres. Teoretisk leegges tyngden pa de retlige virkemidler,
hvor iser de seneste revisioner af byfornyelsesloven og planloven setter
nogle nye virkemidler i spil. Selvom projektet hermed som udgangspunkt
seetter lovgivningen i fokus, kan det ikke undgas, at de planlagningsmassige
overvejelser ogsa fylder en del, ligesom projektets arbejdsmetoder laegger op
til mange iagttagelser og beskrivelser. Det har varet en udfordring at fa de
mange "billeder” ned pa papir, og jeg overvejede lige til det sidste, om ikke
projektet kom bedre til sin ret ved at vaere opbygget digitalt. Jeg valgte alli-
gevel det trykte medium for bedre at kunne styre laserens arbejdsgang.
Kompromiset er, at der bag i rapporten er indlagt en CD-rom med billeder
og oplysninger, som der vil blive henvist til undervejs.

Til sidst vil jeg gerne takke venner og familie, der har lagt bolig og husrum
til projektarbejdet.

- og til Frida, Nana og Jan: Bliv bare ved med at larme ...

Line Treeholt Hvingel, Hjarring, d. 24. januar 2005
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1. Projektets form

Alle muligheder star abne, nar man star foran opstarten af et nyt projektar-
bejde. Iser pa afgangsprojektet, hvor emnet er frit, sa leenge det lever op til
uddannelsens formalsbeskrivelse.

Afgangsprojektet er kulminationen pa ni semestre, hvor projektarbejdet pa
samtlige semestre har veret i hgjsede. Projektarbejdernes form har varet
meget forskellige, dikteret af de pageldende semestres tema. 3. semesters
projektarbejde om plansystemet inklusiv planlegning og udarbejdelse af en
lokalplan for et nyt boligomrade har saledes ikke mange fallestreek med 6.
semesters tekniske afrapportering af en hovedpunktsmaling.

Projektarbejdet pa overbygningen (uddannelsens 8.-10. semester) har dog
mange fellestrek. Indholdet er specialiseret i forhold til en valgt retning
indenfor landinspektarfaget. Som falge af dette valg bliver arbejdsgangen og
projektudarbejdelsen mere ensrettet.

Semester Titel Overordnet emne Metode

8. Byomdannelse Arealanvendelse Juridisk metode
- En diskussion af begrebet
dets placering i det samle-
de plan- og reguleringssy-
stem

9. Problematikken vedrgrende Fast ejendom Juridisk metode
anvendelse af helarsboliger
til sommerhuse

10. Byomdannelse Arealanvendelse Case-studie af
- Hvordan er et konkret byomdannelse i
byomdannelsesprojekt Hjarring
realiseret ?




Oversigten pa forrige side viser mit projektarbejde pa overbygningen. Inte-
ressefeltet for projektarbejdet er faldet pa den juridiske del af uddannelsen,
pa bekostning af den tekniske del med opmaling m.v. og planlegningsret-
ningen. Valget far betydning for problemfeltet, men ogsa for arbejdsgangen.
Som det fremgar af oversigten er der bade pa 8. og 9. semester anvendt juri-
disk metode til at besvare projekternes problemformulering. Juridisk metode
er ikke en egentlig metode i den forstand, at den angiver en arbejdsgang for
projektet, men den angiver, hvordan retskilderne skal leses og fortolkes.
Selvom emnerne er forskellige pa de to semestre, bliver arbejdsgangen i
projekterne stort set ens.

Indledning - Problemformulering - Metoderedegerelse - Juridisk analyse af lovomradet - Syntese - Konklusion

Det er behagelig at have en sadan god og veldisponeret opskrift pa et pro-
jekt. Den kan med lethed vaelges som lgsning for dette projekt ogsa. Allige-
vel star der ikke juridisk metode i oversigten over mine projekter men case-
studie. Hvad det naermere indebeerer, vil jeg vende tilbage til.

Mine valg for udformningen og indholdet af dette projekt er foretaget ud fra
betragtninger om, hvad jeg synes kunne veere spaendende. Projektafgrans-
ninger bgr have en rationel, juridisk funderet begrundelse. De rationelle be-
tragtninger er under ingen omstandigheder negligeret, men mine gnsker til
projekter har i ligesd hgj grad veret styrende. Nu er det ikke fornuftigt at
lade “formen” veaere styrende for projektet, men problemformuleringen. Jeg
har alligevel valgt at lade "fornemmelsen for projektet” vere det styrende,
som det vil fremga at det falgende.

1.1 Hvorfor emnet byomdannelse ?

Jeg synes begrebet byomdannelse er utroligt spaendende at arbejde med. Det
er et forholdsvist nyt begreb, og indholdsmaessigt har definitionen heraf vee-
ret forholdsvist dbent, indtil den seneste @&ndring af planloven, der indfarte,
at byomdannelseomrader defineres som omrader, hvor anvendelsen af be-
byggelse og ubebyggede arealer til erhvervsformal, havneformal eller lig-
nende aktiviteter skal @ndres, saledes at omraderne kan anvendes til bolig-
formal, institutionsformal, centerformdl, rekreative formal samt erhvervs-
formal, der er forenelige med anvendelse til boligformal.
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Begrebet byomdannelse holdt sit indtog i debatten om byplanlaegning i for-
bindelse med udnavnelsen af en By- og Boligminister i 1998 under Nyrup-
regeringen.

Men hvad var arsagen til begrebets opstaen og aktualitet pa netop dette tids-
punkt ?

Det har altid vaeret naturligt, at tomme bygninger enten blev revet ned eller
brugt til andre formal, men pludselig var denne proces noget serligt. Det var
ikke lzengere noget der blot skete ad hoc, men nu skulle alle byer pludselig
byomdanne, og i en sadan stil, at det ofte synes som om, at selve det at
byomdanne blev malet.

Mit arbejde med byomdannelse pa 8. semester havde fokus pa de virkemid-
ler, der kan anvendes i planleegningen og realiseringen af byomdannelse.
Gennem analysearbejdet opnaedes den erkendelse, at byomdannelse er en
kompleks og sammensat proces, der indeholder mange elementer fra andre
reguleringsomrader (f.eks. byfornyelse), og som bestar af mange integrerede
dele (nybyggeri, ombygning etc.). Analysearbejdet pa 8. semester viste ogsa
at byomdannelse er en proces med mange iboende og udgiftstunge barrierer.
Denne erkendelse star i kontrast til de mange “succeshistorier”, jeg er stadt
pa i min empiri indsamling til dette projekt, hvor det ser ud til, at mange byer
byomdanner i stor stil. Hvorfor er der denne modsatning ? Gemmer artikler-
ne pa problemerne ved processen eller er byomdannelsesprocessen ikke sa
kompliceret, som jeg har faet indtryk af ?

Jeg var for nyligt i Kgbenhavn, hvor jeg gik en tur pa det tidligere B&W-
areal, som nu er byomdannet til dels erhverv og dels nyt eksklusivt beboel-
sesbyggeri. Erhvervs-delen er placeret ”i farste reekke” mod Kgbenhavns
Kanal. Konkret er det Nordea, der anvender lokalerne i byggeriet. | hvert
fald de gverste etager. De nederste etager star alle tomme med paklistrede
"Til Leje”-skilte pa vinduerne. Det var meningen, at de nederste etager skul-
le huse caféer og butikker. Da jeg var i omradet om aftenen virkede stedet
meget livigst og trist. | "naste reekke” bagved dette byggeri, er der opfort
nyt, meget dyrt beboelsesbyggeri ud mod Christianshavns Kanal. Flotte ma-
terialer, men igen ikke meget liv. Folk forskansede sig bag las og sla i de
store lejligheder med altaner eller i lukkede baggarde.

Nu kan det diskuteres om udformningen af bebyggelsen er en udslagsgiven-
de faktor i forhold til det manglende liv”’, men som jeg ser det, er det mere
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interessant at se narmere pa, hvorfor de tomme lokaler ikke er udlejet i et sa
prestigefyldt byggeri.

I Aalborg har jeg iagttaget samme forhold, hvor de nederste lokaler belig-
gende i attraktivt byggeri ud mod Limfjorden ligeledes star tomme.

Hvad skyldes de mange "Til leje”-skilte ?

Jeg onsker i dette projekt at belyse de fremstillede skismaer gennem analyse
af konkrete, realiserede byomdannelsesprojekter. Jeg ser det som nyttigt at
opdele analysen i faser i forhold til fgr, under og efter omdannelsen af omra-
det, for derigennem at kunne udpege barrierer og “succeskriterier” for
byomdannelsesprojekter. Hvert trin i processen vil udgere et succeskriteri-
um. Det vil veere en succes at ga i gang med byomdannelse, det vil vere en
succes at realisere planerne og det vil veere en succes, nar projektet tages i
brug. Ferst ved ibrugtagningen viser projektet dets veerd i mine gjne. Her-
med skal anstrengelserne ved de andre trin ikke negligeres, men jeg synes, at
det er en afgarende faktor at fokusere pa det faktiske resultat af omdannel-
sen.

>
FOR UNDER EFTER
Omradet anvendes til 1. Planer udarbejdes 1.0mrédet star feerdigt
industri/erhverv for byomdannelse
2. De omdannede
2. Evt. opkeb af ejen- faciliteter tages i brug
domme og evt. ned- til ny anvendelse
rivning/oprydning
pabegyndes

Analysen af de forskellige trin i byomdannelsesprocessen skulle gerne give
en indsigt i de problemstillinger, der knytter sig hertil; Hvilke barrierer op-
treeder i de forskellige trin, og hvordan er de overvundet i de konkrete pro-
jekter ? Analysen vil ogsa vise, hvilke aktarer, der er involveret i processen
og med hvilken vagt.
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Den samlede analyse skulle ogsa gerne give en forstaelse af, hvorfor byom-
dannelse som planproces er opstaet. Denne forstaelse vil danne baggrund for
besvarelse af, hvad det er byomdannelsen skal matche for at blive en succes,
set i forhold til analysen af projekternes faser ?

1.2 Hvorfor casestudium ?

Pa 8. semester arbejdede jeg ud fra en overordnet problemstilling, der var
formuleret som fglger. Kan det passe, at kommunerne ikke er i besiddelse af
tilstreekkelige virkemidler til gennemfgrelse af byomdannelsesprojekter, set i
lyset af den politiske bevadgenhed samt den faktiske proces ? Svaret kunne
metodisk findes af to veje.

STATEN KOMMUNERNE
POLITISKE  \ £l ____| B
MALS/ETNINGER < > KOMMUNAL PRAKSIS
\ \
VIRKEMIDLER
/ Juridiske VIRKEMIDLER
Andre virkemidler \ /

(skonomiske og T BYOMDANNELSES-

politiske)
PROCESSEN

Som figuren leegger op til, kan svaret enten findes ved analyse af de formelle
lovgivningsmaessige virkemidler (1), eller via studier af den faktiske kom-
munale praksis (2). Begge analyser har sine fordele og ulemper. Ved at fore-
tage casestudie af et repraesentativt antal byer vil fordelen vare, at man i
hgjere grad, end ved at se pa den formelle side af processen, kan fa klarlagt,
hvilke problemer kommunerne star overfor, og hvilke virkemidler de med
fordel har benyttet. Jeg valgte alligevel (1), idet det ved en juridisk analyse
af virkemidler i plan- og reguleringssystemet vil veere muligt at fa klarlagt
anvendelsen og raekkevidden af de eksisterende virkemidler, og dermed give
mulighed for et mere juridisk kvalificeret svar pa spgrgsmalet, idet det kan
antages, at nogle af de problemer kommunerne star overfor, skyldes usikker-
hed eller evt. uvidenhed om de eksisterende virkemidler. Arbejdet pa 8. se-
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mester tog altsa udgangspunkt i den formelle side af byomdannelsesproces-
sen, og det er derfor oplagt at forfalge den faktiske side af processen i dette
projekt. Det spaendende ved at forfalge den praktiske side er ogsa, at der ud
fra den opnaede viden pa 8. semester kan stilles spgrgsmal, der bunder i de
teser og forestillinger om byomdannelse, der tradte frem af analysen af de
retlige virkemidler.

1.3 Hvorfor Hjarring?

| forhold til ovenstaende betragtninger kan der valges at analysere et repre-
sentativt antal byer, for herudaf at kunne udlede nogle generelle "arbejds-
gange” og "problematikker” i den kommunale praksis med gennemfarelse af
byomdannelsesprojekter.

Der er to grunde til, at jeg ikke finder det relevant og interessant at forfalge
denne analysetilgang.

For det forste foreligger der adskillige rapporter, der behandler erfaringsud-
veksling fra byomdannelsesprojekter. Jeg kan henvise til

"Byudvikling i 8 kommuner”, Erhvervs- og Boligstyrelsen 2003

"Seminar om byudvikling og byomdannelse” — erfaringer og nye muligheder,
Miljgministeriet 1999

"Omdannelsen af aldre erhvervsomrader”, Center for skov, landskab og
planlaegning, 2000

"Bypolitik og omdannelse af zldre erhvervsomrader”, Seminar, By- og bo-
ligministeriet 1999

Der er umiddelbart ingen grund til at leegge en masse ressourcer i arbejde,
der allerede er udfart.

En anden, og for mig den vasentligste, grund til ikke at analyse flere byer,
skal findes i en anden betragtning.

Byomdannelse som begreb deekker sprogligt over skiftet fra en bymaessig
anvendelse til en anden. | dag typisk fra industri til boliger, kontorer, institu-
tioner, eventuelt detailhandel. Men det er vanskeligt at tale om byomdannel-

14



se som begreb i forhold til plan- og reguleringssystemet. Mit arbejde pa 8.
semester konkluderede dette, idet byomdannelse er en kompleks proces, med
mange integrerede elementer fra andre processer, blandt andet byfornyelse.

Gennem mit arbejde med byomdannelse har jeg desuden iagttaget, at der er
mange faktorer, der er afggrende for byomdannelsens karakter;

Min tese er, at byens starrelse for det farste vil veere en variabel i forhold til
byomdannelsens karakter. De regionale “hovedsteeder” vil have et hgjere
huslejeniveau, der kan bezere gkonomien i at byomdanne. Mindre byer vil
ikke have den samme efterspgrgsel, og dermed et lavere et lavere huslejeni-
veau, som omdannelsen skal ”holde sig indenfor”. Selvom barrierer og om-
kostningerne generelt til byomdannelsen vil vare de samme.

| forarbejderne til den seneste revision af planloven undersggte By- og Bo-
ligministeriet samt Miljg- og Energiministeriet omfanget af potentielle
byomdannelsesomrader. Det blev i undersggelsen skannet, at godt halvdelen
af det samlede omdannelsespotentiale ligger i Aalborg, Arhus, Odense samt
Kgbenhavns Kommune. Disse byer har en umiddelbar indlysende fordel i
kraft af deres starrelse, jf. ovenstaende. Derudover vil den kommunale inve-
steringsramme veere stgrre og det kan ogsa vere lettere for disse byer at pro-
filere sig og dermed skaffe investorer, hvilket er en afgerende faktor i for-
hold til selve realiseringen af byomdannelsen.

Inddeles byerne ud fra befolkningstallet kan der foretages fglgende opdeling

Kgbenhavn 35% af landets befolkning
Aalborg, Arhus, Odense 20% -
70 mindre/mellemstore provinsbhyer 20% -
600 stationsbyer 10% -
ca. 5000 landsbyer 15% -

[Kilde: By- og boligministeriet, Fremtidens by, 1999]

Denne inddeling vil kvalificere diskussionen om byomdannelse. Ikke at man
vil kunne sige, at der geelder samme vilkar for alle byer i eksempelvis de 70
mindre og mellemstore provinsbyer, men som udgangspunkt vil vilkarene
her vaere mere ens end sammenlignet med Kgbenhavn.

Udover byernes stgrrelse mener jeg, at en anden variabel vil vaere, om der er
tale om et centralt- eller perifert beliggende byomrade.

Med hensyn til kompleksiteten af byomdannelsesprocessen og dermed ogsa
graden af udsigt til succes kan det veere udslagsgivende om, der er tale om et

15



omrade indeholdende mange ejendomme eller en enkelt. Mange ejere vil
med modsatrettede interesser kunne spande ben for projektet.

Endelig afheenger den endelige realisering af de gkonomiske kreefter. Nogle
byer er heldige af have investor i ryggen, andre ma mere eller mindre selv
finansiere omdannelsen indenfor kommunalt regi. Hvilket igen kan kades
sammen med betragtningerne om byernes starrelse.

Dette er blot et udsnit af de elementer, der tilsammen vil udgere udgangs-
punktet for de enkelte byomdannelsesprojekter.

Jeg mener derfor, at det er meget svert at sidestille byomdannelsesprojekter,
idet der er sa mange variable, der skal veere ens, far en sammenligning er
reel. Det betyder ikke, at kommuner ikke vil have stor glaede af at udveksle
erfaringer, men som en videnskabelig tilgang vil denne metode ikke veere
umiddelbar anvendelig.

De fremkomne resultater ved en overordnet analyse af flere byer vil
sandsynligvis ogsa give en viden som i stor udstreekning er kendt fra blandt
andet de ovenstaende eksisterende undersggelser.

Analyse af et enkelt projekt vil give mulighed for dybdegaende analyse, som
kan supplere disse eksisterende undersggelser. Analyseresultaterne af arbej-
det pa 8. semester vil kunne preves af i forhold til det aktuelle byomdannel-
sesprojekt.

Personligt vil jeg finde det meget givende at arbejde med ét konkret projekt,
da det giver mulighed for at sgge svar pa mange af de ideer og teser, jeg har,
ligesom viden fra ét konkret projekt for mig vil veere en mere veerdifuld ind-
sigt i den praktiske side af byomdannelsesprocessen end erfaringer fra man-
ge projekter kan veere.

Hvorfor valget er faldet pa Hjarring, skyldes, at jeg synes, der er starst ud-
fordring i at arbejde med byer i kategorien mindre/mellemstore provinsbyer,
jeevnfar ovenstaende. Det kan som udgangspunkt formodes, at efterspgrgslen
efter byomdannede faciliteter i disse byer alene ikke er tilstreekkelige til at
sikre gennemfgrelse af byomdannelsesprojekter. Det er derfor spendende at
analysere, hvordan de realiserede projekter er gennemfart.

Hjerring har gennemfgrt byomdannelse af et gammelt kvaegtorv, som nu
rummer en blandet anvendelse til boliger, offentlig service, IT-erhverv, ind-
keb og en biograf. Ud fra ovenstaende faktorer har byen som udgangspunkt
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oddsene imod sig. Der er tale om en mindre by (ca. 25.000 indb.), der er
ingen havn - Adgangen til vand er ellers traditionelt en veasentlig grund til at
pabegynde en omdannelse af et nedlagt erhvervsareal. Arealet er ikke belig-
gende i centrum, men i en bydel i kanten af centrum, og alt i alt kan omradet
med rette kaldes et perifert byomdannelsesomrade. Pa trods heraf er arealet
altsa byomdannet. Hjgrring Kommune har tidligere veeret i gennem byom-
dannelse af enkelt bygninger og kommunen er p.t. i gang med at planlaegge
omdannelse af to starre omrader; Den tidligere Nestlé-fabrik samt to sam-
menhangende grunde, der tidligere indeholdt en tammerhandel Mgller Lee
og en kiksefabrik Bisca.

Byomdannelsen af Kvegtorvet vil veere det centrale for analysearbejdet,
men de andre omdannelsesprojekter som er af forskellig karakter, pa forskel-
lige niveauer i processen og som er forlgbet meget forskellige vil udggare en
spendende kontekst, som vil kvalificere konklusionen pa analysearbejdet.

NESTLE

Al

KVAGTORVET

SOGNEGARDEN
\_/@QiLLER LEE/BISCA-GRUNDEN

Hjerring indeholder dermed mulighed for at studere et byomdannelsespro-
jekt til bunds, samtidig med at byen ogsa rummer en raekke andre byomdan-
nelsesprojekter pa forskellige stadier, som kan medvirke til at belyse grund-
lzeggende udfordringer til byomdannelsesprocessen.

VENDIA-BRYGGERIET

Udover de udvalgte projekter er der i Hjerring ogsa sket omdannelse af en
tidligere kornplads samt en gammel braenderigard. Disse projekter indgik i
farste omgang ogsa i analysen, men sammenfaldet mellem disse to projekter
samt omdannelsen af Vendia-bryggeriet var stort set identiske. | arbejdet
med byomdannelsesprojekterne viste det sig desuden, at det var omdannel-
sen af Nestlé og Maller Lee/Bisca, der kunne bidrage med de veesentligste
betragtninger i forhold til projektets problemformulering. De to navnte pro-
jekter er derfor valgt fra i den endelige udgave af denne rapport.
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1.4 Projektets problemformulering

Sa meget om projektets form og mine gnsker hertil. I sidste ende skal der
veere et konkret formuleret problem, der kan styre arbejdsgangen i den efter-
fglgende analyse.

Som tidligere omtalt arbejdede jeg pa 8. semester med en retsdogmatiske
tilgang til emnet ud fra problemformuleringen Kan det passe, at kommuner-
ne ikke er i besiddelse af tilstreekkelige virkemidler til gennemfgrelse af
byomdannelsesprojekter, set i lyset af den politiske bevagenhed samt den
faktiske proces ? Problemformuleringen antyder en forudindtaget holdning
om, at svaret vil vare negativt, — altsa at kommunerne i de eksisterende vir-
kemidler vil finde tilstraekkelig retligt grundlag til at gennemfgre byomdan-
nelse med. Man kan jo se det ene byomdannelsesprojekt efter det andet blive
gennemfart. Konklusionen pa arbejdet er da ogsa, at virkemidlerne er til-
streekkelige (set ud fra en minimumsbetragtning). Diskussionen kan dog altid
tages, om virkemidlerne er hensigtsmeessige. Arbejdet med emnet pa 8. se-
mester understreger desuden, at byomdannelse ikke er en proces, hvor man
kan regulere sig til succes, men hvor man skal planleegge sig til succes. Pro-
blemformuleringen i dette projekt skal bygge videre pa den viden.

Det er ogsa vigtigt, at projektet far klarlagt om byomdannelse sker som falge
af markedskrefterne alene samt om der er behov for offentlig regulering.
Det vil kvalificere forstaelsen af selve byomdannelsesprocessen. Det er i
forbindelse med diskussionen vigtigt at fa klarlagt, hvilke barrierer de
offentlige initiativer eventuelt skal rettes imod.

Som der tidligere er redegjort for, er gnsket med dette projekt, med ud-
gangspunkt i et konkret projekt, at fa klarlagt dels hvordan en byomdannel-
sesproces forlgber, men ogsa hvordan processen kan sattes i gang og hvor-
dan processen afsluttes.

Tradene samles i falgende overordnede problemformulering:

Hvorfor lykkedes det at omdanne Kvegtorvet i Hjgrring ?
Hvilke barrierer stgdte projektet pa, og hvordan blev de over-
vundet ?

Valget af Hvorfor frem for Hvordan skyldes en streeben efter en starre for-
staelse af begrundelserne for succesen i Hjgrring. Det er vigtigt som ud-
gangspunkt at fa klarlagt, hvordan byomdannelsen har fundet sted, og her-
under er det essentielle at fa klarlagt de barrierer, der eventuelt matte optree-
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de. Men denne viden skulle gerne fare et skridt videre i forstaelsen af byom-
dannelse som proces, herunder hvad der karakteriserer byomdannelsespro-
cessen, og hvad det er byomdannelsen skal matche. For at opna viden til
besvarelse af problemformuleringen, skal analysen fokusere pa spgrgsmale-
ne:

1. Hvilke barrierer optraeder i forbindelse med byomdannel-
sesprojektet ?

2. Hvordan overvindes barriererne ?
3. Huvilke aktgrerne er involveret, og med hvilken veegt ?

4. Hvilke reguleringsmaessige- og planlegningsmaessige virkemid-
ler er i spil ved et byomdannelsesprojekt ? Er virkemidlerne til-
streekkelige ?

5. Hvilke sammenfald og forskelle er der pa dette byomdannel-
sesprojekt og projekterne for Nestlé — og Mgller Lee/Bisca-
grunden ?

6. Var Kvagtorvet enestdende sammenlignet med de andre byom-
dannelsesprojekter i Hjgrring ? Hvad er de generelle udfor-
dringer for byomdannelse i Hjgrring ?

Den opnaede viden skulle gerne munde i en forstaelse af de i starten stillede
spgrgsmal Hvad er arsagen til begrebets opstaen og aktualitet pa netop dette
tidspunkt ? samt Hvad skyldes de mange ’Til leje”-skilte ? (s.11)

1.5 Hvordan udformes case-studiet ?

@nsket om at tilretteleegge analysen som case-studium har veret, om ikke
styrende, sa i hgj grad medvirkende til at forme problemformuleringen.
Forskningsmaessigt synes dette metodisk ukorrekt, idet problemformulerin-
gen skal vere styrende for metodevalget. Men i dette tilfeelde har casestudiet
fra starten veeret en oplagt mulighed.

Casestudium betyder sprogligt studium af et tilfelde, og har forskningsmaes-
sigt sin oprindelse i den medicinske og psykologiske forskning, hvor det
refererer til en detaljeret analyse af et enkelt tilfeelde, som kan forklare ud-
viklingen af sygdomme. | Gyldendals Fremmedordbog defineres begrebet
som Studie- eller undervisningsform, hvor en konkret virkelighedssituation
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behandles sa alsidigt som muligt. Definitionen afspejler, at metoden i dag er
udvidet, sa den dakker alle former for observation af “en konkret virkelig-
hedssituation”. Casestudiet er i dag meget anvendt indenfor sociologien, men
alle former for beslutningsprocesser, planlegningsprogrammer, magtanaly-
ser, analyser af indflydelse samt analyser af konflikter og samarbejde om-
kring konkrete politiker er oplagte emner for et casestudium.

Da jeg netop gnsker at analysere et konkret byomdannelsesprojekt er meto-
den en passende og velvalgt metode.

Casestudiet som metode er behandlet dybtgaende i mange lerebgger. Oftest
er metoden anvendt og beskrevet i forhold til sociologiske studier af for ek-
sempel organisationer. Jeg har udvalgt to leerebgger, hvis anvendelse ligger
teettere pa formalet med anvendelsen af metoden i dette projekt. De to ud-
valgte laerebggers udleg af casestudiet vil kort blive gennemgaet i det fal-
gende, og derneest vil jeg redeggre for min brug af teorien.

Erik Maalge "Case-studier”, Akademisk forlag, 1996

Bent Flyvbjerg "Case studiet som Forskningsmetode”, Inst. 20, AAU, 1988

Maalge arbejder med falgende operation af faserne i et casestudium [Maa-
lge, 1996, s.98]

A. Forstudier til casen, der ferer til formulering af en protokol, dvs.
program vedr. indhold, form og metode og disses teoretiske forud-
seetninger.

B. Adgang til feltet, der farer til udfeerdigelse af en undersggelsesfor-
skrift inkl. spgrge-guides, (operationalisering).

C. Feltarbejde, det veere sig arkivstudier, deltagerobservationer, inter-
view eller eksperimenter.

D. Bearbejdning af radata trin for trin til a) en beskrivelse og/eller for-
teelling, b) en test mod en given teori, c) en ny teori, evt. d)en ny teo-
ri at holde op imod en anden hidtil kendt teori, evt. pa basis af yder-
ligere litteraturstudier.

E. Syntese og konklusion — udfzrdigelse af rapport
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Flyvbjergs udgave er [Flyvbjerg, 1988, s. 7]

A.

| farste omgang traekkes casestudiet i den induktive retning ved i sa
stor udstraekning som muligt at lade casen “fortzlle sig selv”. Man
far sa at se hvilke begreber, problemstillinger osv., der vokser ud af
den.

I anden omgang skal begreber, problemstillinger osv. sammenlignes
0g ses i sammenhang med den viden, som eksisterer om magt, ind-
flydelse og strukturel analyse. Denne viden vil vaere afgerende for
hvilke "snit” forskeren efterhanden laegger i case studiet, altsa for
hvilke problemstillinger han eller hun vurderer som de mest interes-
sante i casen.

Det er ikke givet, at disse problemstillinger er de samme, som vok-
sede frem, da ”casen fortalte sig selv”. Det kan derfor blive ngdven-
digt med en anden omgang af dataindsamling til belysning af de nye
problemstillinger.

Den vigtigste pointe, der kan treekkes ud af begge beskrivelserne af casestu-
diet, mener jeg, er betragtningen om, at begreber, beskrivelse og analyse
skal vokse induktivt ud af den studerede case.

Det vil sige, et rent casestudie legger veegt pa akteropfattelsen og nedtoner
forskerens eget verdenshillede. Analysens udgangspunkt er de begreber og
sammenhange, som er vokset ud af beskrivelsen ved aktgrernes egne formu-
leringer samt ved observationer.

Eller som Maalge formulerer det

”Casestudier er mere dybtgaende undersggelser af, hvordan
mennesker agerer og interagerer med hinanden indenfor deres
egne rammer. Det er dem og ikke som for eksempel eksperimen-
ter, forskeren, som forudskikker rummet, der handles i. Der er
mange savel praktiske som erkendelsesmassige grunde til at
sege kontakt med andre pa deres egen hjemmebane. Hvor skul-
le man ellers kunne forsta dem ud fra deres egne betingelser ?”

[Erik Maalge, 1996]

Resultatet bliver, at karakteristika for casestudiet er, at de er helhedspragede
(holistiske), induktive og akterorienterede.
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Skeres der ind til benet minder ovenstaende fremgangsmader i hgj grad om
arbejdsformen i problemorienteret projektarbejde, som er grundstenen i pro-
jektarbejdet ved Aalborg Universitet. Med udgangspunkt i et "Know-why”-
spgrgsmal arbejdes der mod indsigt igennem sakaldte erkendelsesspiraler,
hvor hver spiralomgang vil bringe forskeren pa et hgjere niveau med heraf
falgende nye spergsmal. De ovenfor beskrevne arbejdsgange er heller ikke
sa eksakte, at de beskriver en egentlig fremgangsmade og den gangse “op-
trevlingsmetode”, hvor der startes med at studere referater, dokumenter og
evt. tages en samtale med den, der “sidder pa sagen” for herigennem at kun-
ne fa henledt opmarksomheden pa andre aktarer eller materiale virker som
en god og farbar vej frem.

Med ovenstaende teorier om casestudier in mente, og med mine tidligere
erfaringer med projektarbejde, kan den faktiske fremgangsmade for dette
projekt skal bestemmes.

Casestudie af Kvaegtorvet

Som jeg ser det, er tilgangen til udfgrelse af et casestudium af den praktiske
side af en planproces opbygget meget logisk. Mit gnske er at iagttage plan-
processen for byomdannelsen af Kveegtorvet samt supplerende at iagttage
andre byomdannelsesprojekter i byen. Ud af den opnaede viden, skulle jeg
gerne veere i stand til at udlede en samlet forstaelse for planlegning og reali-
sering af byomdannelse i Hjgrring og, pa baggrund af min viden fra 8. seme-
ster at udlede nogle generelle betragtninger om byomdannelsens vilkar som
planlagningsproces.

”Casen” i denne rapport er byomdannelsesprojektet Kvagtorvet i Hjarring.
Byomdannelsesprojektet blev pabegyndt i 2002 og afsluttet i 2004. Metodisk
vil casen behandles i forhold til en opdeling i tre faser: far, under og efter.
Dette vil kvalificerer debatten om eventuelle barriere, idet barriererne maske
generelt kan knyttes til de samme faser. Opdelingen vil ogsa bruges i analy-
sen af omdannelsen af Nestlé og Magller Lee-grunden, hvorved sammenlig-
ning projekterne imellem ggres mere malbar.
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KVAEGTORVET

N,
7
FOR UNDER EFTER
Omradet anvendes til 1. Planer udarbejdes 1. Omrédet stér feerdigt
industri/erhverv for byomdannelse

2. Omradet tages i brug
2. Evt. opkab af ejen- til ny anvendelse
domme og evt. ned-
rivning/oprydning
pabegyndes

Viden om Fgr-scenariet sgges gennem byens historiske arkiv, den historiske
sggemaskine (www.noks.dk), Internettet, avisartikler samt interviews.

Viden om Under-scenariet seges gennem plandokumenter, referater af mg-
der i udvalg og byrad, tingbogsattester samt interviews.

Viden om Efter-scenariet sgges gennem iagttagelser i marken” samt inter-
views.

Overgangen mellem Fgr og Under vil konkret kunne iagttagelse ved udar-
bejdelse af prospekter og plandokumenter for omradet. Overgangen mellem
Under og Efter vil kunne iagttages ”i marken”, hvor de udarbejdede planer
omsettes til virkelighed gennem en faktisk realisering af byomdannelsen, og
endeligt vil der kunne iagttages, om omradet er taget i brug, samt om der er
overensstemmelse mellem den faktisk og den planlagte anvendelse.

Generelt opereres der i planprocesser med aktarerne: planmyndighed, grund-
ejer, investor og borgere. Det ma som udgangspunkt formodes, at interviews
skal tilretteleegges i forhold til disse aktargrupper.

Jeg ser planmyndigheden som den oplagte indgangsvinkel til projektet, da
interviews med kommunen vil kunne fare til viden, der blandt andet vil kun-
ne bruges til kortleegge de gvrige aktarer.

Jeg velger derfor at interviewe planchef ved Hjerring Kommune, Svend
Jakobsen, som den farste. Dette indledende interview foretages med henblik
pa at skabe overblik over processen, eventuelle barrierer samt involverede
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aktarer. Desuden laegges der i interviewet op til en diskussion af byomdan-
nelse som planproces, ligesom lovendringer i planloven samt kommunens
muligheder for at preege byomdannelsen bringes pa banen.

Dernast interviewes Johnny Jensen, Hjgrring Boligselskab. Boligselskabet
har stdet for byggeriet af to almennyttige bebyggelser i omradet. Den ene af
bebyggelserne var det fgrste nye byggeriet i omradet.

En meget vigtig akter i forhold til Kveegtorvet er HP-gruppen, idet de star
som investor i omradet. Det lykkedes at fa et interview med direkter Sgren
Pedersen, der fortalte om, hvordan de fik projektet til at haeenge sammen.

Endelig afsluttes med et interview med Teknisk Direkter ved Hjgrring
Kommune, Andreas Duus, hvor detaljerne fra interviewet med planchef samt
fra anden empiri forfalges yderligere.

I forhold til de naevnte aktgrgrupper, planmyndighed, grundejer, investor og
borgere, er det kun borgerne, der ikke belyses gennem interview. Borgernes
holdninger kommer til udtryk gennem indsigelser i lokalplanproceduren, og
idet der ikke har veret sarlige indsigelser mod planerne for omradet, har jeg
ladet dette std som fyldestgarende for denne aktar.

Det er meget vigtigt at sla fast, at det er byomdannelsesprocessen og ikke
aktarerne, herunder kommunen, der er i fokus i dette projekt. Interviews vil
derfor blive anlagt med en sa objektiv og distanceret tilgang til emnet som
mulig. Der vil ikke blive brugt bandoptager under interviewene af samme
grund. Brugen af bandoptager mener jeg har to ulemper. For det farste kan
bandoptageren virke meget haemmende, idet den udspurgte vil veere op-
maerksom pa at skulle udtale sig korrekt, s3 vedkommende ikke siden bliver
hang op pa direkte (evt. ukorrekte) citater. Den anden grund er neert sam-
menhangende hermed. Det er let at hive citater ud af en helhed, og derved
kan de fremsta med en helt anden betydning end tilsigtet. Jeg mener ikke, at
brugen af bandoptager er af afggrende betydning for projektet, og jeg har
derfor valgt at skrive noter under interviewene i stedet.

Noterne er skrevet pa dertil forberedte notatark, som er tematisk opbygget,
og som siden hen er samlet i en casejournal. Denne vil blive vedlagt vejle-
ders udgave af rapporten.
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Supplerende analyser

Som supplement til selve casen vil der, som beskrevet side 17, inddrages
erfaringer fra fire andre byomdannelsesprojekter i Hjgrring.

NESTLE

Al

KVAGTORVET

SOGNEGARDEN
\_/@mLER LEE-GRUNDEN

Byomdannelsesprojekterne er af forskellig karakter og i forskellige stadier i
planprocessen. Da alle projekterne er beliggende i Hjerring midtby, vil de
give en nyttig viden om byomdannelsesprocessens facetter, idet de overord-
nede rammebetingelser for projekterne er de samme. Disse byomdannel-
sesprojekter vil ikke indgd med samme veegt som Kvagtorvet, men vil blive
inddraget for at kunne underbygget besvarelsen af problemformuleringen.

VENDIA-BRYGGERIET

Analysen af de fire byomdannelsesprojekter vil ogsa tilrettelegges som ca-
sestudier. Svend Jakobsen og Andreas Duus har gennem interviewene ogsa
udtalt sig om disse projekter, og Allan Vest, fra Hjgrring Kirkegard, har
telefonisk givet oplysninger om omdannelsen af Sognegarden.

Perspektivering

For at kunne brede erfaringerne fra Hjgrring ud, vil jeg inddrage nogle af de
erfaringsopsamlinger og forskning, der tidligere er lavet pa omradet.

"Byudvikling i 8 kommuner”, Erhvervs- og Boligstyrelsen 2003
Erfaringsopsamling fra byfornyelses- og byomdannelsesprojekter i Kgbenhavn, Haderslev, Aved-
gre, Horsens, Slagelse, Assens, Arhus og Thisted. Erfaringsopsamlingen udmunder i en metode-
udvikling.
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"Bypolitik og omdannelse af eeldre erhvervsomrader”, Seminar, By- og boligministeriet 1999
Kommunal erfaringsudveksling samt fremstilling af teser ang. byomdannelse.

"Konference om byudvikling og byomdannelse” — erfaringer og nye muligheder, Miljgministeriet 2003
Erfaringsudveksling mellem planleeggere, investorer, ejerne m.m. samt fremstilling af teser ang.
byomdannelse.

"Klassificering af virksomheder til brug for integration af erhverv med andre byfunktioner”, By- og
boligministeriet 2000

Model til klassificering af virksomheder, som kan bruges, nar der skal tages hensyn til, hvor i byen
en virksomhed kan placeres. Til vurdering af virksomhedernes miljgbelastning fastleegges en
procesprofil (processernes miljgbelastning) og en mobilitetsprofil (trafikale gener).

"Udenlandske instrumenter og erfaringer med styring af erhvervslokalisering og omdannelse af
2eldre erhvervsomrader”, Erhvervs- og Boligstyrelsen 2000

Belyser udvalgte udenlandske instrumenter og erfaringer i forbindelse med erhvervslokalisering
og omdannelse og ny udnyttelse af aeldre erhvervsarealer. Der er valgt eksempler fra Holland,
Frankrig, England og Tyskland

Resultater og pastande fra disse publikationer vil blive diskuteret i forhold til
casen. Udvealgelsen af publikationer er sket for at kunne kvalificere besva-
relsen af de i starten stillede spargsmal Hvad er arsagen til begrebets opsta-
en og aktualitet pa netop dette tidspunkt ? samt Hvad skyldes de mange ™Til
leje”-skilte ?

Projektets metodiske opbygning

Oversigtligt vil projektet rumme fglgende elementer.

~

CASE Supplerende Erfaringer med samt
case model for byomdannel-

Problemformulering —

\4

KVAGTORVET

se i Hjarring

U t Andre erfaringer

Anden Teori / modeller for
byomdannelse

Problemformuleringen laegger op til analyse af en konkret case. Inddragelsen
af supplerende cases vil vise om omdannelsen af Kvagtorvet var enestaende
eller om der er fellestreek med de fire andre byomdannelsesprojekter i Hjar-
ring. Gennem analysen vil der kunne dannes en syntese, der opstiller en tese
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om byomdannelse (model). Denne model kan sammenholdes og diskuteres i
forhold til andre teorier og modeller for byomdannelse samt andre erfaringer
(fra den ovenfor angivne litteratur).

1.6 Projektets opbygning

Projektets problemformulering samt den metodiske tilgang til besvarelse
heraf farer konkret til falgende opbygning af projektet:

[@)]

e

§ 1|Projektets form

=]

£

g 2 | At byomdanne

>

n%’ 3|Barrierer ved byomdannelse

4 |Kveegtorvet

§, 5 [Konklusion pa Kvagtorvet

[38}

2 6 | Andre byomdannelses-
projekter i Hjgrring

b

= 7 |Konklusion pa byomdannelse

& i Hjarring

(@]

o

=

S 8 | Perspektivering

<

Kapitel 2 og 3 har til formal at danne baggrund for en forstaelse af begrebet
byomdannelse samt de eksisterende virkemidler hertil.
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I kapitel 2 diskuteres begrebet byomdannelse. Begrebet Byomdannelse blev i
2003 indfert i lovgivningen ved revisionen af plan- og byfornyelsesloven.
Det har pa den anden side altid vaeret naturligt, at tomme bygninger enten
blev revet ned eller brugt til andre formal. Den retslige ophgjelse af begrebet
tilleegger processen sarlig opmarksomhed, ligesom det far betydningen for
de juridiske muligheder for at fremme byomdannelse. Kapitlet indledes med
en historiske gennemgang af by- samt boligudviklingen for at skabe forstael-
sen for denne begrebsliggerelse af det at byomdanne. Hvor ikke andet er
angivet med kildehenvisning bygger den historiske redegarelse pa oplysnin-
ger fra Gyldendals og Politikens Danmarkshistorie, bind 12 samt | en Mel-
lemtid af Jesper Bo Jensen. Den historiske redeggrelse falges op af en di-
skussion af begrebet byomdannelse, for at skabe en indholdsmaessig forstael-
se herfor samt en forstaelse for, hvad byomdannelse som planlaegningspro-
ces skal matche.

Kapitel 3 konkretiserer forstaelsen af begrebet i forhold til det samlede plan-
og reguleringssystem. Georg Metz bruger i en artikel udtrykket med ryggen
mod muren om byomdannelse. Udtrykket vil std som indgang til kapitlet,
hvor gennemgang af byomdannelsesprocessens overordnede iboende barrie-
rer samt de eksisterende virkemidler hertil vil vise, om dette udtrykket er en
daekkende beskrivelse. Gennemgangen af virkemidlerne opdeles i de politi-
ske, de retlige og de gkonomiske virkemidler. Metoden stammer fra mit 8.
semester projekt, hvor virkemidlerne ogsa er behandlet. Pa grund af de sene-
ste lovrevisioner indenfor dette emneomrade, er analysen af de juridiske
virkemidler revideret siden sidste projekt. Gennemgangen af de politiske og
gkonomiske virkemidler bygger pa viden fra undervisning, hvor ikke andet
er angivet ved kilder.

Med den opnaede viden om byomdannelse generelt som ballast, konkretise-
res analysen ved casestudier af byomdannelsesprojekterne i Hjarring.

| kapitel 4 analyseres byomdannelsesprojektet Kvaegtorvet. Kapitlet indledes
med en preesentation af Hjagrring generelt. Dernzst falger en historisk rede-
gerelse for anvendelsen af Kveegtorvet samt analyse af optakten til omdan-
nelse, udgangspunktet for omdannelse, realiseringen af planerne og endeligt
resultatet af omdannelsen.

Konklusionen af analysearbejdet er anbragt saerskilt i kapitel 5. | kapitlet
opstilles de fundne resultater i forhold til figuren side 24, med en opdeling i
far-under-efter. Kapitlet danner baggrund for besvarelse af problemformule-
ringens hovedspgrgsmal.

28



| kapitel 6 gennemgas de gvrige byomdannelsesprojekter i Hjarring.

Resultaterne i kapitel 6 sammenholdes med fremstillingen i kapitel 5 af ana-
lyseresultaterne af Kvaegtorvet. Den fremkomne syntesedannelse herved er
placeret i kapitel 7, der danner baggrund for besvarelse af problemformule-
ringens underspgrgsmal.

Kapitel 8 virker som en perspektivering, hvor de i analysen fremkomne erfa-
ringer og teser udbredes til en mere generelt forstaelse af byomdannelse
gennem inddragelse af fglgende erfaringer og forskning.

"Byudvikling i 8 kommuner”, Erhvervs- og Boligstyrelsen 2003

Erfaringsopsamling fra byfornyelses- og byomdannelsesprojekter i Kgbenhavn, Haderslev, Aved-
gre, Horsens, Slagelse, Assens, Arhus og Thisted. Erfaringsopsamlingen udmunder i en metode-
udvikling.

"Bypolitik og omdannelse af seldre erhvervsomrader”, Seminar, By- og boligministeriet 1999
Kommunal erfaringsudveksling samt fremstilling af teser ang. byomdannelse.

"Konference om byudvikling og byomdannelse” — erfaringer og nye muligheder, Miljgministeriet 2003
Erfaringsudveksling mellem planleeggere, investorer, ejerne m.m. samt fremstilling af teser ang.
byomdannelse.

"Klassificering af virksomheder til brug for integration af erhverv med andre byfunktioner”, By- og
boligministeriet 2000

Model til klassificering af virksomheder, som kan bruges, nar der skal tages hensyn til, hvor i byen
en virksomhed kan placeres. Til vurdering af virksomhedernes miljgbelastning fastleegges en
procesprofil (processernes miljgbelastning) og en mobilitetsprofil (trafikale gener).

"Udenlandske instrumenter og erfaringer med styring af erhvervslokalisering og omdannelse af
eeldre erhvervsomrader”, Erhvervs- og Boligstyrelsen 2000

Belyser udvalgte udenlandske instrumenter og erfaringer i forbindelse med erhvervslokalisering
og omdannelse og ny udnyttelse af seldre erhvervsarealer. Der er valgt eksempler fra Holland,
Frankrig, England og Tyskland

Diskussion af erfaringerne fra Hjgrring sammenholdt med andre erfaringer
og modeller vil udbrede analysens resultater til en generel forstaelse/model
for tilgangen til byomdannelse.
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2. At byomdanne

Begrebet byomdannelse er forholdsvist nyt. Ordet indgar endnu ikke i dansk
retskrivningsordbog, og i forhold til planjuraen er begrebet forst sidste ar
blev introduceret i lovgivningen. Da jeg skrev mit 8. semesterprojekt hand-
lede det derfor om at klarlaegge, hvilke love der kunne anvendes til at frem-
me byomdannelsesprocessen. Analysen byggede saledes pa en juridisk for-
tolkning af om byomdannelse kunne reguleres gennem de relevante love, for
eksempel om der eksplicit kunne planlaegges for byomdannelse i kommune-
og lokalplaner og med hvilken retslig reekkevidde, samt om det var muligt at
fremme byomdannelse gennem gkonomiske virkemidler

Sidste ar blev byomdannelse som begreb indfert i planloven og byfornyel-
sesloven. Det har altid veeret naturligt, at tomme bygninger enten blev revet
ned eller brugt til andre formal, men pludselig var denne proces noget sar-
ligt, og den retslige ophgjelse af begrebet far naturligvis en betydning for de
juridiske muligheder for at fremme byomdannelse. Dette vil der blive rede-
gjort nzermere for i naste kapitel. | dette kapitel vil der i farste omgang dvee-
les lidt ved, hvorfor der er sket denne begrebsdannelse af det at byomdanne.

2.1 Udvikling

Industrialiseringen og efterkrigstidens velfeerdstigninger er de vigtigste fiks-
punkter i forstaelsen af byomdannelsesprocessens aktualitet.

Industrialiseringen, der i Danmark har sit gennembrud ved arhundrede-
skiftet, betyder dels en mekanisering af arbejdet, men ogsa et nyt behov for
arbejdskraft i byerne. Mange store fabrikker anlaegges i byerne, og udger i
stigende grad en del af byens identitet. Bybefolkningen i Danmark vokser i
forste halvdel af det 19. arhundrede fra at udgere halvdelen til at udgere to
tredjedele af landets indbyggere.
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Der var stor boligmangel i byerne i 50 erne. Afslutningen pa anden verdens-
krig bragte store barneflokke med sig, og familierne sggte ind til byerne pa
grund af den stadige mekanisering af landbruget. Man skulle veere gift eller
vente barn for at fa anvist en bolig i Kgbenhavn eller en af de gvrige starre
byer. Den typiske byfamilie boede i en lejlighed med en stue og et sovevee-
relse samt en lille gang og et kgkken. Hvis man havde god plads, var der
0gsa et barneverelse, hvor barnene sov sammen. Ellers sov alle i sovevarel-
set. Moderne installationer som toilet var ved at blive etableret i lejligheder-
ne, men der var stadigt mange, der boede i boliger med lokum i garden.

Den bedrestillede del af bybefolkningen levede i noget stgrre boliger. Mu-
rermestervillaen fra 30"erne havde vundet indpas i mange byer, og kvarterer
med fritliggende huse var ved at blive mere almindelige. Fra 50"erne opstod
0gsa statslanshusene.

Den rige del af befolkningen boede i 50°erne stadig i store huse eller store
lejligheder — palavillaer eller herskabslejligheder. Der skulle gerne vere
stue, spisestue og havestue. Et kontor eller rygevearelse til husets herre var
ogsa ganske normalt. Flere toiletter og mindst et badeveerelse var normen i
villaerne. Dertil kom forzldrenes sovevarelse og flere bgrnevearelse, som til
tider var placeret i samme afdeling som tjenestefolkenes varelser.

| starten af 60" erne begyndte situationen at s&ndre sig. Indkomsterne voksede
og tidligere tiders knaphed blev aflgst af en stigende forbrugsfest. Det af-
spejlede sig hurtigt i boligforbruget. Det gennemsnitlige boligforbrug steg
fra 37 m? i 1960 til 45 m? i 1970. For en familie pa to voksne og tre bgrn
svarer det til 40 m? mere i boligen — en ret stor udvidelse. | begyndelsen af
70"erne var det ikke usaedvanligt at se et hus i halvanden plan opfert med et
samlet areal pd 160-200 m’. Gastetoilet og badevarelse var nu en selvfalge,
og kagkken-alrummet var ved at vinde indpas. Stuen var stadig stor, og der
var sovevarelse og eget vearelse til bgrnene.

Fra begyndelsen af 60"erne blev der bygget rigtigt meget. Der blev bygget
mange parcelhuse. Der blev ogsa bygget mange almennyttige boliger med
lejligheder i flere etager, og det er fra den tid, vi har de store montagebygge-
rier, der opstod som fglge af industrialiseringen af byggeriet.

Med velferdstigningen holdt bilen sit indtog som hvermandseje, og det blev
i lgbet af 60"erne muligt for almindelige mennesker at bosztte sig i udkanten
af byerne i de nye kvarterer, der siden hen fik tilnavnet sovebyer. Bilen og
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de nye parcelhuskvarterer @ndrede byens struktur, sa der opstod en skarp
opdeling i boligomrader, industriomrader og handelsomrader.

Oliekrisen i 70"erne deempede forbruget, men beveegelsen fra lejligheder til
parcelhuse fortsatte op gennem 70"erne og 80 erne.

Tiden frem til i dag har veeret karakteriseret af afviklingen af boligmanglen.
Der blev bygget knapt under 25.000 boliger om aret i begyndelsen af
60"erne, lidt over 50.000 boliger om aret i 70"erne og stadig op mod 25.000
boliger om aret i 80"erne. Det blev til omkring en million nye boliger pa 30
ar. Boligmanglen er stort set afviklet og boligstandarden er kraftigt forbed-
ret. Samtidig er der langt mere plads i nutidens boliger, og den enkelte dan-
sker har udvidet sit boligforbrug med nasten 50% i lgbet af 40 ar.

2.2 ... og afvikling

| lgbet af 1980"erne voksede udviklingen af ny computerteknologi frem og
aflgste pa mange fronter industrialiseringens muligheder.

Kombineret med en stigende internationalisering gennem 60" erne og 70 erne
beted denne udvikling effektivisering og afvikling af mange af de traditio-
nelle produktionsmader.

Udviklingen betad, at flere af de store fabrikker lukkede eller valgte at flytte
produktionen til udlandet. Dette medferer, at mange byer star med nogle
forladte og nedslidte omrader, der visuelt virker som “en torn i gjet”. De
fremvoksende miljgkrav fremmer ogsa fraflytningen, idet virksomheder med
en central placering veelger at flytte til mere hensigtsmassige lokaliseringer i
dertil planlagte erhvervsomrader, for lettere at kunne opfylde miljglovgiv-
ningen.

Med hensyn til aktiviteten pa havnene er det i dag sadant, at de 18 starste
havne dakker 95% af den samlede havneomsetning, mens de gvrige 45 kun
dekker 5% [Noter fra konference om byudvikling og byomdannelse,
30.1.2004, Miljgministeriet]. S selvom mange byer stadigvaek synes, at de
har en vigtig erhvervshavn, ma man se i gjnene, at erhvervsudviklingen end-
rer sig.

De tomme og forsgmte omrader fylder visuelt meget i gadebilledet. Nogle
bygninger har umiddelbart kunne anvendes til andre formal, men langt de
fleste omrader kraever en starre indsats, da der er tale om store omrader med
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stgrre fabrikskomplekser. Det er en bekostelig affere, som ogsa ofte blive
besvarliggjort af en tilhgrende jordforurening.

2.3 Nye muligheder

En anden stremning i tiden viser sig at kunne veere svaret pa problemet med
de forladte omrader. Erhvervsudviklingen har i de senere ar veeret preeget af
en hurtigt ekspansion indenfor 1T- og servicevirksomheder. Denne type virk-
somheder eftersparger andre krav end de traditionelle produktionsvirksom-
heder. 1T- og servicevirksomheder har ikke de samme behov for at placere
sig med let adgang til det overordnede vejnet, og der er ingen miljgmaessige
grunde til at disse virksomheder skal placeres i specielle erhvervsomrader.
En afgarende faktor for denne type virksomheder er evnen til at tiltreekke
kvalificeret arbejdskraft, ligesom det er blevet vigtigt at kunne profilere sig
overfor potentielle kunder. Mange af denne type virksomheder foretraekker
derfor en central og udformningsmaessig attraktiv placering, og leegger der-
for ofte hgj vaegt pa omgivelsernes visuelle og funktionelle karakter.

Overfor denne ™virkelighed” er omdannelse en mulig lgsning. De gamle
industri- og havneomrader ligger ofte centralt. Omdannelsen vil skabe mu-
lighed for nyt, attraktivt byggeriet, som selvom det rummer alle nybyggeriets
bekvemmeligheder, alligevel ogsa har en historie, som kan blive en del af
virksomhedens profil. Omdannelsen vil ogsa give mulighed for planleegning
af en blandet anvendelse, som vil kunne imgdega medarbejdernes gnsker for
en attraktiv arbejdsplads.

Udviklingen pa boligomradet ligger ogsa fint i trad med denne mulighed for
omdannelse. Danskerne sgger i stadig hgjere grad mod storbyerne. Falgende
oversigt viser denne tendens meget tydeligt.
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Befolkningsvaist
1950-2003

[Den regionale veekststrategi, regeringen, maj 2003]

Jesper Bo Jensen, forskningschef og leder af Instituttet for Fremtidsforsk-
ning i Arhus, har i en afhandling behandlet dette emne.

Den store by er blevet et treekplaster, sa man gerne flytter leengere ind i byen
end tidligere. Det betyder, at byhuse, ejerlejligheder af en rimelig stor ster-
relse og aldre villaer tet pa bykernen er blevet uhyre populare i lgbet af
90"erne. Disse boliger har faet et prislgft, der er markant. Tendensen haen-
ger bl.a. sammen med de mange bgrnefamilier fra 90°erne, der gerne har
ville bibeholde en kontakt med byen og alligevel flytte til noget mere familie-
venligt med have eller lignende. Den er ogsa blevet forsterket af de senio-
rer, der efter bgrnenes fraflytning fra parcelhuset er sggt ind mod byen igen.
Samlet har tendensen veeret baret af en vis romantisering af det lidt dunkle
og spandende liv i byen [Jensen, 2001, side 77].

Der er ingen tvivl om, at kommunerne har grebet trenden med at indrette
boliger pa eldre erhvervsomrader. Avisernes boligtilleeg bugner af artikler
om og husannoncer for disse boliger.
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Byplannyt bragte i 2003 en oversigt over 14 udvalgte kommuners byomdan-
nelsesaktiviteter. Oversigten er indsat pa naste side. Ud af de 14 adspurgte
kommuner var kun to kommuner ikke interesserede i at foretage byomdan-
nelse pa, i dette tilfelde, havnefronten. To andre kommuner var endnu ikke
sa langt med planlegningen, at de kunne give detaljerede oplysninger om
omdannelsen.

Det interessante i forhold til ovenstaende diskussion er, at 7 ud af de reste-
rende 10 kommuner bygger store lejligheder i den dyre ende. Som sigter
mod malgruppen ’de 50- til 60-arige parcelhusejere” og de "velfungerende
boszttere”. Denne betragtning afspejles ogsa meget godt i den ovenstaende
husannonces prisleje, hvor den mindste bolig p4 80 m” koster 2.295.000,- kr.

Undersggelsen og husannoncen understgtter Jesper Bo Jensens udsagn, idet
han mener, at seniorer, hvor barnene er flyttet hjemmefra, er en af malgrup-
perne, der kunne vare interesserede i at flytte ind til byen.

Det tegnede billede er altsa, at boligdelen af de byomdannede omrader ofte
er dyre lejligheder, gerne med et kendt arkitektfirma bag, s& man kan sige, at
man bor i en Henning Larsen eller en Smidt, Hammer & Lassen.

Med hensyn til erhvervsdelen er billedet, at man sigter mod IT- og service-
virksomheder, der er villige til at betale for en god beliggenhed og den gode
historie i form af arkitekturen og den tidligere anvendelse. Erhvervsdelen
stiller ogsa krav til omgivelserne, idet der i forhold til medarbejderne kreeves
gode oplevelser, det veere sig i form af den astetiske udformning og anven-
delsen, f.eks. caféer og restauranter.
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Planer

om boliger! Hvor mange i alt

Frederikssund Ja

Holbzk

Yordingborg

Korsar

Bogense

Uafidlaret

Svendborg

Rudkebing Ja

Graasten

Senderborg

Haderslev

Kolding

Esbjerg

Vejle

38

75 lejeboliger,
ca. 265 ejerboliger.

350 boliger over
de naste 5 ar.

Mulighed for op

til 300 boliger.

lkke krav til boligtype
i lokalplanen.|. etape
bestdr af 2 punkthuse
med 28 ejerboliger.

250 boliger | Korsar
Havn som ande

eller ejerboliger i

op til 5 etager.
Halsskov Fergehavn
med 200 boliger
samt 50-60 husbide.
Tidligere er opfert be-
byggelsen Hawnearka-
derne med butikker
og 56 boliger.

Ca. 1.000 boliger pd de
gamle DSB-arealer og
iVesterhavnen.

@stre Mole: 12
erhvervsejendomme med
mulighed for beboelse til.

45 etageboliger, heraf
30 almene seniorboliger;
resten som private udlej-
nings-, andels- eller
ejerboliger:

| alt ca. 167 boliger fordelt

pé 13 ejerboliger | tet-lavt,

€a.100 boliger i 3 etager
med blandet ejerform og
54 lejeboliger i 4-6 etager.

| alt 240-280 boliger med
blandede ejerformer —
herunder almennyttigt byg-
geri —i op til 4 etager.

500-700 blandede boliger.

Malgrupper

| den dyre ende.
50-65 drige
parcelhusejere.

Haber pa familier
fra Hovedstads-
omridet.

Lokale, som udskif-
ter store villaer,
sam velfungerende
bosettere fra
andre kommuner.

Der satses pi for-
skellige beligtyper
og forskellige be-
folkningsgrupper.

Der satses pé vel-
bjergede erhvervs-
folk, gerne med
erhverv tilknyttet
turisterhvervet.

Selvhjulpne indbyggere
uden for Langeland
(med god ekonomi).

Der satses p en god
blanding af alle
befolkningskategorier.

Der forventes et blan-
det omride med et
stort islet af seniorer.

Der satses bredt pi alle
befolkningsgrupper bide
fra kommunen og udefra
— et yhelt” byomrade.

Nej. Det er beslutret ikke at etablere boliger pa hawnen.

Nej. Det er beslutret ikke at etablere boliger pa hawnen.

Omradets
fremtidige karakter

Hovedsagelig boliger.
Gerne butikker; erhvery
og service, men det er
svart.

23 boliger.
173 erhverv.

Der @nskes et blandet
bolig-, erhvervs- og
kulturomréde.

Overvejende bolig-
omrider pd ejerbasis.

Mindre del som
mondznt blandet
boliglerhvervsomride.

Der satses pd en bydel
med bymassig bebyggelse,
der skaber sammenhzng
mellem by og havne-
arealer.

Et blandet bolig- og
erhvervsomride med en
»Nyhavns”-promenade for
byens borgere og gester.

Blandet anvendelse med
boliger, erhverv og

off. formal. Stadig fergehavn
og maske lidt trafikhavn.

Det langsigtede mal er
et mondznt boligomride
med kultur og oplevelser.

Det langsigtede mil er et
godt mix af boliger, erhvery,
kultur og uddannelse.

Den tette tilknytning til by-
midte, musikhus, universitet
m.v. gor dette realistisk.

Der satses pd s mange
byaktiviteter som muligt.

Planlzgning sat i gang. Plan forventes sommeren 2004, Erhvervshavn skal opretholdes.

Organisering

Kommunen szlger
ved udbud

(pris og kvalitet).
Kommunen bygge-
modner off. arealer
uden fjordudsig

Kommunen ejer
arealerne og
udbyder dem
til interesserede.

Partnerskab med
private developere.

Kvalitetsstyring via
kommunen som
grundsalger.

Boligerne opfores
af private bygherrer
og boligselskaber:

Omrédet er ud-
viklet af en privat
erhvervsforening i
samarbejde med
kommunen.

Alctuelt samarbejde
med det lokale
boligselskab og

med privat developer.

Omridet udvikles af
private developere
og boligselskaber:

Omridet udvikles
primzrt af private
developere.
Boligerne opferes af
private og af bolig-
selskaber:

Ikke besluttet.
Formentlig en form
for partnering.

Status

Anlzg og byggeri ferdigt, undt.
boliger pa Sydkajen.
Udlejningsbeliger gir strygende,
ejerboliger nogenlunde med
enkelte undtagelser.

I etape — Fjordstokkene — med
50 eksklusive ejerlejligheder teg-
net af Schmide, Hammer og
Lassen under opforelse.

Ca. halvdelen solgr.

Byggeri pibegyndes inden
for en maned.
6 af de 28 boliger er solgt.

Byggestart |. etape | Korser
arsskiftet 2003/2004 med

30 boliger.

Salget gdr forelabig langsomt.
Forventes oget, nir |. etape
er ferdig.

r til senere etaper

Der er indtil videre truffet aftaler
om opferelse af i alt 229 havne-
boliger med bide leje-, andels-
og ejerboliger.

Flere af byggerierne er under
opferelse. Ca. 100 boliger er pt.
solgt/udlejet.

Kun | grund tilbage.

Vejanlzg og havnetory skal
feerdiggores.

Debatoplzg dec. 2003. Evt. anleg
og byggeri tidligst 2005-2006.

30 lgjeboliger under opfarelse.
Indflytning okrober 2003.

15 boliger pabegyndes i 2003.

50% af de almene boliger er udlejer,
heraf halvdelen til udenas borgere.

Byggeriet af de 100 blandede boliger
er pibegyndt.
Salg/udlejning gar rimeligt.

Indtil nu er opfert 63 boliger,

og 30 er under opferelse.

Der er god efterspargsel, iser

efter de almennytrige lejeboliger.
Det kniber lidt med ejerboligerne.
Et projekt med ejerboliger i et
gammelt pakhus har mittet opgives
og ersmttes af et andelsboligprojekt.

Indbudt havnekonkurrence blandt 7
prekvalificerede.Vundet okt. 2003 af
C.F Mallers Tegnestue.




2.4 En ny og anderledes planproces

Erhvervs- og boligudviklingen udger saledes tilsammen arsagen og behovet
for byomdannelse.

Aktualiteten af byomdannelsen som plan- og reguleringsproces harmonerer
ogsa godt med de statslige malsatninger om hensyn til miljget i form af bee-
redygtighed og ressourcebegransning, som er et politisk varmt emne.

Konkret bliver Byomdannelse som begreb introduceret i forbindelse med
oprettelse af By & Boligministeriet i 1998. | den farste redegerelse fra mini-
steriet konstateres, at der iser i mange stgrre byers centrale omrader findes
en raekke &ldre erhvervsomrader, f.eks. havneomréader, som har mistet deres
attraktion for nye virksomheder, og som derfor bgr fornyes [Bypolitisk rede-
gerelse R13 afgivet af daveerende by- og boligministerer Jytte Andersen til
folketinget].

Traden bliver fart videre i den naste bypolitiske redegarelse i 2001, hvor der
fremfares en reekke konkrete tiltag, der skal fremme byomdannelse, blandt
andet afseettes der under Byudviklingsfonden midler, som kan belyse pro-
blemstillinger knyttet til byomdannelsesprocessen.

Miljgministeriet varetager den overordnede landsplanlegning, og har ogsa
betragtninger om byomdannelse med i sine udmeldinger. 1 2000 behandler
ministeriet emnet i den udsendte landsplanredeggrelse Lokalidentitet og nye
udfordringer samt i regionplanudmeldingen, der vil ligge til grund for rege-
ringens behandling af amternes forslag til regionplan, der skal udarbejdes i
2001. Miljgministeriet har en anden indgangsvinkel til behandling af emnet.
Byomdannelse optraeder som en middel til at begraense udleg af nye byom-
rader, hvilket er gnskeligt for at spare pa arealressourcerne af hensyn til
landbrugs- og naturinteresser. Omdannelse af de nedslidte erhvervsomrader
ses 0gsa som et middel til at reducere transportarbejdet og dermed bidrage til
en beeredygtig byudvikling.

Til at vurdere den igangveerende erhvervsudvikling og fremtidige erhvervs
karakter og lokaliseringsgnsker, samt for at afdaekke eksisterende barrierer,
nedsettes et Erhvervs- og Bypolitisk udvalg, der far betydning for de fremti-
dige retlige rammer for byomdannelsesprocessen.

Erhvervs- og Bypolitisk udvalg kommer med en raekke betragtninger og
forslag til lovforslag. Disse kan opdeles i syv kategorier omhandlende:
byomdannelsesomrader og — selskaber, finansiering af infrastruktur, stajhen-
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syn, blanding af funktioner og ejerformer, arealeftersyn i kommunerne, loka-
liseringsstrategier samt etablering af et bedre videns grundlag. Emnerne er
udtsmmende behandlet i Betenkning nr. 1397 fra Erhvervs- og Bypolitisk
udvalg (januar 2001).

Udvalgets betaenkning farer til en revision af planloven, hvor det nu bliver
muligt at udpege “sarlige byomdannelsesomrader” samt at indarbejde disse i
kommuneplanens raekkefalgebestemmelser samt en revidering af byfornyel-
sesloven, der nu yder refusion til forberedelsen af byomdannelse, herunder
undersggelse af omfanget af jordforurening, kortlegning af ejer- og er-
hvervsforhold i omradet, udarbejdelse af handlingsplaner for den fremtidige
udnyttelse af omradet samt forberedelse af det organisatoriske grundlag for
gennemfgrelsen af omdannelsen. Udvalgets arbejde farer desuden til udar-
bejdelse af en vejledning fra Miljgstyrelsen Ekstern stgj i byomdannelsesom-
rader, der supplerer vejledningen Ekstern stgj fra virksomheder, der siden
1984 har dannet grundlag for mange kommuners planleegning. Stgjhensyne-
ne indarbejdes ogsa i den seneste revision af planloven.

Derudover udarbejder udvalget et notat om Klassificering af virksomheder til
brug for integration af erhverv med andre byfunktioner, der opstiller profiler
for virksomhederne i forhold til miljgbelastning skabt ved fremstillingspro-
cessen og de trafikale gener. Gennem profilerne kan virksomhederne Kklassi-
ficeres og klassificeringen bruges til at vurdere i hvilke byomrader og hvor i
omraderne virksomheder kan lokaliseres under stgrst mulig hensyntagen til
omgivelser og miljg. Notatet kan af kommunerne bruges som redskab i deres
kommunale planlagning.

De af udvalgets betragtninger, der ikke er viderefart i lovgivningen, drejer
sig om retten til at paleegge investorerne til at bidrage til infrastruktur, retten
til at oprette byomdannelsesselskaber, som inden for de udpegede byomdan-
nelsesomrader kan gennemfare revitaliseringen af de ledigblevne arealer
samt en forenkling af boliglovgivningen, sa det bliver lettere at blande boli-
ger og erhverv i samme bygning, for eksempel ved at almene boligorganisa-
tioner kan udleje erhvervsareal.

Politisk har man altsa valgt at gribe byomdannelse som en mulighed for at
konkretisere de statslige malsaetninger om beredygtighed, og har tillagt pro-
cessen sa meget veegt, at der sidste ar er foretaget loveendringer, der indar-
bejder begrebet byomdannelse i dansk lovgivning.
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2.5 Fremtidens udfordringer

Den indholdsmaessigt definition af begrebet byomdannelse, der hidtil har
veeret forholdsvist dbent, blev hermed konkretiseret, idet den seneste en-
dring af planloven indfarte, at byomdannelsesomrader defineres som omra-
der, hvor anvendelsen af bebyggelse og ubebyggede arealer til erhvervsfor-
mal, havneformal eller lignende aktiviteter skal @ndres, saledes at omrader-
ne kan anvendes til boligformal, institutionsformal, centerformal, rekreative
formal samt erhvervsformal, der er forenelige med anvendelse til boligfor-
mal.

Det er sveert at karakterisere byomdannelsesprocessen som planproces, idet
der er tale om en diffus proces, der rummer mange elementer fra andre regu-
leringsomrader (f.eks. byfornyelse) og som bestar af mange integrerede dele
(nybyggeri, ombygning etc.). Det er lettere at forholde sig til byfornyelse,
som grundlaeggende handler om en indsats mod bygningers fysiske tilstand.
Byomdannelse kan ikke pa samme made ses som en “isoleret” proces, og
regulering af byomdannelse kan derfor heller ikke ske pa samme made.

Den starste udfordring, der knytter sig til byomdannelsesprocessen, er netop
denne nyteenkning af planleegning og ikke mindst realiseringen heraf.

Byomdannelse er et opgar med den traditionelle funktionalistiske opdeling i
bolig og erhverv. Byomdannelse er et opgar med den traditionelle tankegang
om, at kommune og den private sektor er to adskilte stgrrelser, der fungere
som henholdsvis planleegger og developer.

Endelig er den fremtidige udfordring, hvordan der byomdannes med succes.

Byomdannelsesprocessen nyder p.t. s3 meget opmaerksomhed, at det synes
som om byomdannelse er malet og ikke vejen til succes. Men der er mange
faldgruber, der ignoreres, hvis der kun fokuseres pa det at byomdanne og
ikke hvad der er malet med byomdannelsen.

Blandt andet kan anferes det faktum, at udviklingen i kontorbyggeri har
veeret faldende siden 11.9.2000. ”1T-boblen er bristet”, lyder udsagnet. Lov-
prisningen af IT-virksomhederne kan derfor ikke mere alene forventes at
lafte byomdannelsesprojekter.

By & Boligministeriet udskrev i 1999 en prisopgave med arbejdstitlen ”By-
en ar 2000”. Resultatet er mange spaendende bidrag med tanker om bypoliti-
ske problemstillinger. Henrik Mahncke, stud.scient.pol., har en interessant
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iagttagelse i sin artikel "Byen i global konkurrence”. Hans tanker ligger me-
get fint i trdd med fremstillingen i dette kapitel, hvor der skitseres en udvik-
ling, der gar fra produktion af varer til produktion af viden, og som for by-
planlegningen far den konsekvens, at det nu handler om at tiltreekke hgijt
uddannet arbejdskraften i stedet for at tiltreekke kapital. | artiklen skriver
Henrik Mahncke;

Det store problem er, at det at tiltreekke kapital og det at tiltreekke hgjt uddannet
arbejdskraft kan vere to vanskelige mal at forene. Det man har kunne se fra mange
amerikanske storbyer er at kampen for kapital og investeringer har resulteret i hvad
man kan kalde ’Manhattanization” af den indre by og etablering af store tomme
finansdistrikter. De hgjtragende skyskrabere som signalerer finansiel vaekst og rig-
dom har haft en negativ pavirkning af de omkringliggende bykvarterer, fjernet den
direkte sollys, gjort huslejepriserne skyhgje, sat pres pa infrastrukturen og skabt
voksende trafikale problemer. Manhattanization er en trussel imod livskvaliteten i
den indre by og dermed imod det som skal gare byen interessant, tiltreekkende og
attraktiv for byens nuveerende og kommende beboere. Den tomhed og livsforladthed
der karakteriserer langt de fleste finansdistrikter efter arbejdstid kombineret med at
boligkvarterer i byen gdeleegges af kontorkomplekser, skaber en udvikling der rum-
mer en stor risiko for byen pa langt sigt. Det at implementere en pro-vaekst holdning
i bypolitikken, og derved gare alt for at tiltraekke erhvervsinvesteringer pa kort sigt,
kan blive et keempe tilbageskridt i en globaliseret verden med fri arbejdskraftsbevee-
gelighed. Nar arbejdskraften bliver mobil sa satter det pres pa byen, som tvinges til
at skulle preesentere sig som en kulturel, intellektuel og underholdende metropol for
at tiltreekke de kvalificerede og uddannede befolkningsgrupper. Denne udvikling
reflekteres i en veerdiendring hos befolkningen, sével som i en forandring af det
sociale liv hvor arbejde og fritid bliver koblet tettere sammen. Det betyder at folk
vil flokkes i de storbyer der optraeder mest tiltreekkende for bade arbejde og fritid

[Byen ar 2000, By & Boligministeriet, side 14]

Pointen er i denne sammenhang, at man gennem byplanlaegningen skal vere
meget opmarksom pa de langvarige mal, og ikke blindt falge stramningerne
i tiden lige nu. Umiddelbart ser jeg derfor en fare i, at man satser sa ensidigt
pa den samme form for byomdannelse, jf. undersggelsen i Byplannyt. Det
teoretiske vidensgrundlag tillader ikke en afklaring af dette spgrgsmal, men
analysen af byomdannelse i praksis kaster forhabentligt lys herover.

Der er flere tegn pa, at der finder en udvikling sted i retning af en differentie-
ring af funktionerne i regionen der omgiver storbyen. Fabrikkerne flytter ud
af bykernen, nye virksomheder placeres med kun hovedkontoret inde i byen,
og en voksende underholdningsindustri, i sin bredeste definition, overtager
den indre by. De omkringliggende mindre byer og landomrader har mulig-
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hed for at profitere af denne udvikling hvis de satter sig i stand til at tiltreek-
ke virksomheder der passer til de karakteristika som omradet besidder. Nog-
le omkringliggende mindre byer kan gare sig til centrum for traditionel indu-
stri, andre kan specialisere sig pa omrader som transport (hvis de har en gun-
stig geografisk placering), andre igen kan tilbyde store, billige landarealer til
pladskreevende produktion osv.

Fra statsligt hold optraeder betragtninger om denne udvikling blandt andet i
landsplanredeggrelsen fra 2003;

Man kan ikke lengere anskue hver enkelt kommune som en
selvbarende enhed. Der er tendens til, at lokale arbejdsmar-
kedsomrader smelter sammen. Der er flere kommuner, der i hg-
jere grad er blevet bosatningskommuner og dermed opland til
stgrre byer. Der skal bygges bro mellem yderomraderne og de
stgrre byer, og byerne ma tage et medansvar for, at veeksten og-
sa flyttes til yderomraderne. Dette ma kommunerne tage hensyn
til i deres planlegning og strategier og samarbejde pa tvaers af
grenserne.

[Et Danmark i balance, 2003, side 14]

Jeg har prioriteret ikke at foretage feltstudier af kommunernes og amternes
planlegning i dette projekt, men jeg har kendskab til Nordjylland Amts ar-
bejde med den kommende regionplan. | amtet har man arbejdet under ar-
bejdstitlen RUBIN (Regional Udvikling af By- og Infrastruktur i Nordjyl-
land). Amtet arbejder meget bevidst ud fra ovenstaende betragtninger, hvor
der fokuseres pa byernes serkende og styrker, og der ses pa regionen som en
samlet enhed. Pa et borgermgde i Hjgrring om kommuneplanstrategien gik
diskussionen i forlengelse af RUBIN-arbejdet, hvad Hjarrings rolle var og
hvordan denne kunne fremelskes, for eksempel som den “grgnne ” boligby,
der kan tilbyde gode naturgrunde, som alternativt til Aalborgs storbyliv.

Et opger mod tidligere tiders funktionalistiske planleegning, der gennemsy-
rede plansystemet fra top til bund. Saledes udlagde regionplanen traditionelt
regioncentre, egnscentre, kommunecentre og landscentre, der inden for den-
ne opdeling skulle have et ligelig udbud indenfor funktionerne” bolig, ar-
bejde, offentlig service, rekreation og fritid. | kommuneplanen viderefartes
den funktionalistiske tankegang idet hver bydel skulle have et vist udbud af
hver af funktionerne.
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Malet med byomdannelse skal teenkes ind i denne tankegang, saledes at de
byer, der byomdanner, ikke gar efter det samme mal, men gar efter et mal,
der passer ind i byens fremtidige rolle og behov.
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3. Barrierer ved byomdannelse

Med ryggen mod havet. Denne overskrift bruger Georg Metz i en artikel i
Byplannyt om omdannelsen af havnearealer i Kgbenhavn. Det er en god
indgangsvinkel til forstaelsen af byomdannelse som planproces, idet formu-
leringen rummer en dobbelttydighed, der er meget karakteristisk for plan-
processen.

Med ryggen mod havet eller med ryggen mod muren ? Og hvorfor med
RYGGEN mod havet, nar havkig i dag er sa populert ?

Konkret er formuleringen en historisk konstatering af, at byer traditionelt har
lagt afstand til havnen. Havnen var en livsnerve i forhold til handel og trafik,
men den var ogsa hjemsted for fulde semand og anden leben. Det bedre
borgerskab kunne ikke dremme om at bosztte sig her, men sggte mod de
mondane kvarterer, som regel beliggende i byernes udkant eller udenfor
byerne. Byen vendte s at sige ryg mod havnen. Analoge betragtninger kan
anvendes om mange af de industriomrader, der i disse ar er under omdannel-
se.

Denne historiske forudseetning indikerer en af de barrierer, som byomdan-
nelse skal forholde sig til. Geografisk vil der veere en "afstand” mellem
byomdannelsesomradet og bymidten. Byomdannelsesprocessen skal derfor
forholde sig til ikke blot selve omradet, men ogsa hvilken funktion omradet
skal have i forhold til de omgivende bydele, og hvordan byomdannelsesom-
radet bindes sammen hermed.

| forhold til "liv” i omradet er det vigtigt at forholde sig til, hvordan omra-
dets funktion planlaegges.

Bassinerne forekommer i deres aflivede tilstand uden mening og understre-
ger med det mgrke bundlgse vand mellem husene og de altid forladte kajer
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den glemte funktion. Kvarteret med de hgje huslejer raber til himlen i denne
tomhed. Her feerdes man kun som fodtudse, hvis det er strengt ngdvendigt;
der er langt til ngdhjelp, safremt nogen bliver voldelig. Aller helst tager
man turen derud i bil og i hvert fald ikke for oplevelsen af andet end forladt-
hed og sa selvfalgelig for nybyggeriets skyld, men ogsa kun i momenter for
dettes egen skyld. [ByplanNyt nr. 6, 2003]

Georg Metz forstar at understrege en pointe! Helt sa galt, mener jeg nu ikke
det er, men jeg er enig i, at det er essentielt at have resultatet af omdannelsen
for gje igennem hele processen, for at skabe et godt resultat med liv i det
byomdannede omrade.

De potentielle byomdannelsesarealer vil i mange tilfeelde ud over at ligge
"isoleret”, ogsa vere forladte og forfaldne omrader. Tomme industribygnin-
ger, ruiner og et paradis for rotter. Ikke et sted, man ferdedes alene, nar det
var mgrkt [Boligselskabernes Landsforening, Boligen nr. 4, 2002].

Det kraever en visiongr investor at begynde den gkonomisk kraevende pro-
ces, byomdannelse, mod disse odds.

Med ryggen mod muren ?

3.1 Processens iboende barrierer

Jordforurening
Eksisterende bygninger/

infrastruktur N ﬂ / Lugt- og stgjgener

BYOMDANNELSE
Bevaringsinteresser = == Kpmplicerede
ﬁ ejerforhold

”Folkelig modstand”

Byomdannelse er for det farste en udgiftstung proces. Dette skyldes, at man
med de brugte arealer har eksisterende bygninger og infrastruktur, som enten
skal fjernes eller renoveres/ombygges for at kunne anvendes. Dertil kom-
mer, at arealer, der tidligere har vaeret anvendt til industri, kan kreeve en om-
fattende jordrensning, fgr de kan anvendes til bolig og erhverv. Jordrensning
er et af de centrale problemer i byomdannelsesprocessen. Hvem skal sta for
udgifterne hertil? Skal developere/ejere (initiativtagere) baere udgiftsbyrden?
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Eller ma kommunen i sidste ende daekke tabet, for at kunne fa realiseret
byomdannelsen?

En anden central problemstilling er, hvordan bolig og erhverv kan integreres
uden, at eventuelle stgj- og lugtgenerne vil gdeleegge projektet. Vil lovgiv-
ningen pa omradet i dag spande ben for integrationen af bolig og erhverv?
Er @ndring af stgjgreensen en forudsetning for realisering af byomdan-
nelsesprojekter?

Komplicerede ejerforhold vil kunne besveerliggaere processen. Desuden kan
der i forbindelse med havnearealer vare tale om brug af umatrikulerede
arealer, som kraever udstykning fer brug.

Endelig vil konkrete projekter kunne stede pa folkelig modstand. Modstan-
den kan bunde i uvilje mod &ndring af det eksisterende miljg (eksempelvis
modstand mod, at et af byens “andehuller” bruges til yderligere fortetning af
centrale bydele) eller have baggrund i personlige interesser (ofte, hvis pro-
jektet vil bergve nogle en eksisterende havudsigt). Der kan ogsa vere tale
om, at projektet indebarer nedrivning eller forandring af bygninger, som af
lokalbefolkningen anses for bevaringsverdige, og som derfor skaber modvil-
je mod projektet.

Alle de beskrevne problemer udger barrierer for realiseringen af byomdan-
nelse.

3.2 Virkemidler til realisering af byomdannelse

Jeg har valgt at dele analysen af virkemidlerne til byomdannelse op i tre
hovedgrupper: de politiske -, de juridiske og de gkonomiske virkemidler.

Barrierer ved Virkemidler
byomdannelse  [K——>

Politiske
Juridiske

@konomiske
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De politiske virkemidler

De politiske virkemidler er ikke egentlige, handgribelige virkemidler, men
udspringer af og er en manifestation af de politiske interesser. Kommunen
har en dobbeltrolle, idet den bade virker som planmyndighed, der skal veere
tro mod de overordnede malsatninger for den fremtidige planleegning, men
pa den anden side ogsa fungerer som en selvsteendig enhed med egne politi-
ske (og gkonomiske) interesser. De politiske virkemidler kan bruges til at
fare de politiske interesser ud i livet, og handler dermed om bestemte mader
at gribe planlaegningen og implementeringen af projekter an.

Forudseetningen for anvendelse af politiske virkemidler er, at der er formu-
leret en politisk strategi, der gnskes fart ud i livet (formuleret enten pa eller
udenfor dagsordenen). Kommunen har med de politiske virkemidler forskel-
lige mader at pavirke implementeringen af politikken pa.

De kan valge at agere politisk for at opna konsensus om projektet, som der-
naest kan gennemfares. Dette kan gares gennem forhandlinger (med grund-
ejerne), ved offentlighed (hvorved de kan forsgge at undga “rasende borgere,
der ikke er blevet hgrt”) eller andre tiltag af samme karakter.

De kan ogsa pavirke implementeringen gennem styringsgrundlaget. Sty-
ringsgrundlaget udggres af sektorplanleegningen, den gkonomiske planlaeg-
ning samt den fysiske planlaegning.

Er styringsgrundlaget ikke koordineret, bliver den fysiske planlaegning redu-
ceret til "luftkasteller”, idet der ikke er afsat de gkonomiske ressourcer til
den i planerne gnskede udvikling. Et koordineret styringsgrundlag, hvor der
falges op pa planer pa tvars af sektorerne og i den gkonomiske planlegning
vil derfor betyde gode realiseringsmuligheder.

| dag anvendes begrebet “malstyring” som et koordineringsredskab. Ved
malstyring afseetter kommunen ud fra de politiske malsatninger rammebe-
lgb, som i forvaltningen skal bruges til at fglge op pa malsatningerne. Det er
ud fra malsatningerne og bevillingen op til den enkelte forvaltningsenhed at
udarbejde en handlingsplan, der sikrer de gnskede resultater. Malseatninger-
ne gar ofte pa tveers af de traditionelle kommunale forvaltningsenheder,
hvorfor det forudsattes, at alle enheder fglger op pa kommunens mal. For
eksempel skal skoleplanleegningen forholde sig til planer om gget udbud af
familieboliger i midtbyen.
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| forhold til byomdannelse vil udnyttelse af de politiske virkemidler i form af
et koordineret styringsgrundlag veere en mulighed. Kommunen kan for ek-
sempel veelge at udnytte sektorplanlaegningen og den gkonomiske planleg-
ning til at flytte nogle af de kommunale aktiviteter ud i det nye omrade, og
saledes “'starte” ibrugtagelsen af omradet, og dermed falge op pa den fysiske
planlegning. Aalborg Kommune har for eksempel valgt at flytte Teknisk
Forvaltning til et tidligere industriomrade i Ngrresundby ud fra disse be-
tragtninger. Kommunen vil ogsd med udflytningen kunne vere et positivt
forbillede for kommunens gnsker for omradets udseende. Der kan vere tale
om savel amtskommunale som primarkommunale aktiviteter, for eksempel
uddannelsesinstitutioner. | Aalborg har man i forbindelse med planer om et
musikhus, som en del af omdannelsen af havnearealerne, valgt at lade mu-
sikkonservatoriet og universitetsuddannelsen Arkitektur & Design fa lokaler
sammen med Aalborg Symfoniorkester i musikhuset. Ved at gare dette kana-
liseres investeringer til et udvalgt omrade, sa de kan medfinansiere projektet.
De politiske virkemidler afgranser sig altsa ikke kun til primeerkommunalt
niveau, idet de andre planaktgrer ogsa vil kunne pavirke realiseringen af
byomdannelse.

Den sidste mulighed kommunen politisk har for at fremme konkrete byom-
dannelsesprojekter, er ved at udnytte de juridiske og gkonomiske virkemidler
taktisk. Lovgivningen stiller nogle virkemidler til radighed, der kan udnyttes
bade restriktiv (forbud/pabud) eller fremmende (tilladelse/belgnning), og
kommunen har selv en gkonomisk beholdning, den kan rade over, og dermed
udnytte i forbindelse med realisering af projekter. Bade de gkonomiske og
juridiske virkemidler er dog underlagt rammer, der vil s&tte begransninger
for kommunens udnyttelse af virkemidlerne. De efterfalgende analyser vil
klarlegge raekkevidden af henholdsvis de gkonomiske og juridiske
virkemidler, hvorefter der vil kunne samles op, hvilke muligheder virkemid-
lerne rummer.

De gkonomiske virkemidler

De gkonomiske virkemidler spiller ssmmen med de politiske virkemidler ved
at veere dikteret af den kommunale politik, men forskellen bestar i, at de
gkonomiske virkemidler i hgjere grad end de politiske spiller sammen med
lovgivningen og forvaltningsretten, som satter rammer for den kommunale
handtering af de gkonomiske virkemidler.
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De gkonomiske virkemidler, som kommunen kan anvende til at fremme
byomdannelsesprojekter med, er :

= Aktiv jordpolitik (Grundkgb/-salg pa det frie marked)

= Indferelse af klausuler i skader ved salg af kommunale ejendomme
= Ekspropriation

= Offentlige investeringer

= Etablering af udviklingsselskaber/fonde

Kommunalfuldmagten, som er en reekke kommunalt retlige retsgrundsetnin-
ger, er det vaesentligste at iagttage i forbindelse med anvendelse af virkemid-
lerne, idet denne seetter rammer for, hvilke opgaver kommunen uden lovgiv-
ningsmagtens bemyndigelse kan tage op. Derfor vil denne behandles farst.

Kommunalbestyrelsen har, safremt der ikke er et lovmassigt krav, ret til pa
egen hand at stille ydelser til radighed for sine borgere med de begraensnin-
ger, der fglger af almindelige retsgrundsatninger. 1 kommunalfuldmagten
indfortolkes et generelt forbud mod, at kommunerne eller kommunale fal-
lesskaber uden lovhjemmel forrykker greensen mellem den offentlige og
private sektor eller pavirker konkurrencen i den private sektor. [Efter Esper-
sen,1993, s. 127-129].

Kommunalfuldmagten er afledt af de almindelige retsgrundsatninger. Af-
ledningen er sket, idet de kommunale retsgrundsatninger har et andet rets-
ideal end de almindelige retsgrundseetninger, nemlig den kommunale inte-
resse [Tophgj Sarensen, forelaesning, 9. juni 2001].

Men hvad skal der forstds ved "kommunal interesse”? Umiddelbart kan
kommunen jo altid pasta, at en konkret gkonomisk handling bunder i en
kommunal interesse. Som begreb er den kommunale interesse defineret en-
ten ud fra tradition eller ud fra selve formalet [Tophgj Serensen, forelaes-
ning, 9. juni 2001]. Traditionen er den tungest vejende parameter. For ek-
sempel er der tradition for, at kommunen stiller forsyningsvirksomhed og
infrastruktur til radighed for borgerne. Disse gkonomiske dispositioner er
ikke alle lovhjemlede, men traditionen sikrer kommunerne ret til at bevilge
penge til sadanne formal. Formalet drejer sig om, hvilket formal, der vil
veere kvalificerede at forfalge. Som rettesnor herfor kan der gennem praksis
opstilles tre holdepunkter. For det farste vil formal, som staten ved en analo-
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gibetragtning vil kunne forventes at statte (f.eks. kunstmuseum) veere kvali-
ficerede formal. Derudover vil formal, som der er tradition for at stette
(f.eks. idraets- og foreningsliv) veere at betragte som kvalificeret, og endelig
vil interesser, der er undergivet kommunalbestyrelsens administration ved
lovregler naturligvis veere legale.

Udover, at de gkonomiske dispositioner skal bunde i en kommunal interesse,
skal dispositionerne selvfglgelig bevillingsmaessigt hjemles ved at blive be-
handlet i kommunens budgetleegning. Det er ogsa et krav, at dispositionen
vedrgrer den pagaldende kommune (ikke andre kommuner). Endelig ma
dispositionen ikke stride mod lovgivningsmagtens beslutninger.

Konkret er der i den administrative praksis ud fra disse betragtninger opstil-
let falgende kommunalretlige retsgrundsatninger [Tophgj Sgrensen, fore-
leesning, 9. juni 2001]:

1. Almenkriteriet

Som udgangspunkt skal opgaven varetage et feelles behov og interesse hos
kommunen som helhed. Den enkelte borger eller erhvervsvirksomhed ma
altsa ikke favoriseres pa faellesskabets bekostning. Det er saledes fundamen-
talt at undga favoritisme, forskelsbehandling, vilkarlighed og magtfordrej-
ning. Tilskud til foreninger vil veere legalt, selv om der er tale om en afgreen-
set gruppe af mennesker, idet alle umiddelbart har adgang til at deltage i
heri. Foreninger med bestemte politiske eller religigse formal vil dog falde
udenfor almenkriteriet.

2. Lokalitetskriteriet

Lokalitetskriteriet afgraenser geografisk kommunens opgaver og interesse-
omrader udadtil i forhold til andre kommuner og staten

3. Intensitetskriteriet

Intensitetskriteriet gar pa graden af indgreb i den faste ejendom (~ ejendoms-
rettens ukraenkelighed), der kan tillades, fgr der kreeves lovhjemmel. Graen-
sedragningen er afhaengig af den kommunale interesse.

Det er veerd at bemarke, at idet rammerne settes af den administrative prak-
sis, er de ikke statiske. Som kontrolinstans for kommunernes gkonomiske
dispositioner er der for hver amtskreds nedsat et tilsynsrad bestdende af en
statsamtsmand, der er radets formand, samt fire andre medlemmer, der val-
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ges af amtsradet blandt dets medlemmer [Lov om kommunernes styrelse,
Lov nr. 223 af 31. maj 1968, §48]. Kontrolinstansen er altsa et politisk (og
ikke et juridisk, uvildigt organ), hvorfor radets afggrelser kan forandres over
tid dels som fglge af den politiske sammensztning, dels som fglge af sam-
fundsudviklingen. Bent Christensen skriver i sin afhandling ”Forvaltningsret.
Opgaver. Hjemmel. Organisation.” fra 1994, at der pa den tid blev udavet et
vis politisk pres for at udvide de granser, den hidtidige praksis havde sat.
Jeg har ikke kendskab til situationen i dag, men kommunerne ma i forbindel-
se med brug af de gkonomiske virkemidler "have en finger pa pulsen” for at
afgare, hvor langt virkemidlerne raeekker.

Med hensyn til greensen mellem den offentlige og private sektor, ma der ikke
tages opgaver op, der kan rykke denne greense. Kommunen ma derfor ikke
optreede som en konkurrent til det private erhvervsliv eller yde direkte stotte
til enkelte erhvervsvirksomheder. Kommunen har ret til at optreede som pro-
ducent, sa leenge der er tale om produktion til eget behov (forsyningsvirk-
somhed). Er der ved produktionen eventuelle biprodukter, ma disse afsettes,
men forsyningsydelserne skal som hovedregel hvile i sig selv. Kommunens
rolle som “erhvervsvirksomhed” illustreres fint ved et eksempel fra Chri-
stensen tidligere omtalte afhandling [Christensen, 1994, side 294], hvor det
anfares, at en kommune lovligt kan opfare og eje en restaurant i et kommu-
nalt musikhus, men kommunen ma af hensyn til konkurrencen til det private
erhvervsliv ikke drive den.

Betragtningerne om kommunalfuldmagten kan opsamles i falgende figur.

KOMMUNENS VIRKEMIDLER KOMMUNENS BEGRANSNINGER

=  Argumentere med en kommunal = Skal respektere retsgrundseetnin-
interesse gerne (almennytte-, lokalitets- og
= Qg derved anvende kommunale intensitetskriteriet)

skattekroner til grundkeb/grund- = Af hensyn til beskyttelseshen-

salg/off.investeringer/etc. synet overfor andre kommuner
= QOgsa selvom kommunen derved = Og beskyttelseshensynet til kon-
“stgtter”  virksomheder/ taber” kurrencen i den private sektor.

penge og som en bieffekt formar
at statte enkelte virksomhed i at
etablere sig og dermed at kom-
munen stér godt i konkurrencen
med andre kommuner
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Ifglge administrativ praksis antages det generelt, at byplanmassige og mil-
jemaessige interesser samt interesser i infrastruktur er kommunale interesser,
idet kommunen i forvejen administrerer plan-, miljg- og store dele af infra-
strukturlovgivningen [Tophgj Sgrensen, Kursus, 9/2/2001]. Byomdannelse
vil falde ind under en byplanmassig interesse, og der vil saledes vere grund-
lag for gkonomisk at kunne statte projektet, - spargsmalet er i hvilket om-
fang.

Som anfart er en af de store barrierer ved byomdannelse omkostningerne til
forureningsbekaempelse (jordoprensning). Som analysen af de retlige virke-
midler vil vise, vil kommunen med hjemmel i Lov om forurenet jord have
mulighed for at paleegge forureneren at sta for udgifterne, men som det ogsa
antydes indledningsvis kan det godt veere i kommunens interesse at patage
sig udgifterne for at sikre realisering af byomdannelsesprojektet. Det forud-
s&ttes her, at det er forureneren, der som ejer gnsker at foretage byomdan-
nelsen. Er der tale om en ejer, der ikke har kendskab til forureningen, har
kommunen ifglge loven pligt til at sta for oprensningen. Men er det lovligt
indenfor kommunalfuldmagtens rammer, at kommunen frivilligt patager sig
udgiften? Bendt Berg skriver i Almindelig forvaltningsret”, at der ikke ma
foretages gkonomiske dispositioner for et omrade, der kan karakteriseres
som udtgmmende reguleret i lovgivningen. Der er pa omradet prgvet en sag
[Indenrigsministeriet, 2.k.kt.j.nr. 1984/112/1500-3], hvor et amt gnskede at
opkabe nogle dambrug med det formal at mindske forureningen af en nzr-
liggende s@. Opkabet af dambrugene kendes ikke-lovligt, idet det ikke var
tilstrekkeligt klart i hvilket omfang, formalet kunne opnas ved erstatnings-
frie indgreb efter miljgbeskyttelsesloven. Ud fra en analogifortolkning vil
det derfor ikke umiddelbart veere lovligt for kommunen at foretage jordop-
rensningen, idet de pa baggrund af Lov om forurenet jord kan regulere pro-
cessen erstatningsfrit. Som farnavnt kan kommunefuldmagtens raekkevidde
over tid andre sig, sa praksis i dag er ikke ngdvendigvis lig situationen i
1984, men umiddelbart tror jeg, at man vil bistd dommen, idet grundtanken
med erstatningsfri regulering er sa grundleeggende et treek ved regulering af
arealanvendelse.

Hvis en grundejer, som driver virksomhed pa et givet areal, ikke er initiativ-
tager til byomdannelse, og ikke gnsker at flytte sin fabrik, idet han herved vil
komme til at sta for oprydningen, kan kommunen maske alligevel hjalpe.
Kommunen kan indga aftale om keb til en lav pris, hvori det er aftalen at
kommunen for differencen mellem markedsprisen og salgsprisen skal fore-
tage jordoprensningen. Forureneren salger altsd med tab, der deekker den
ved lov pakraevede oprensning. Kommunen kan dernast szlge virksomhe-
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den en ny grund billigt, hvorved der vil veere et gkonomisk incitament for
virksomheden til at flytte. Udgangspunktet for kommunens handel med jord
er, at kommunen ikke ma salge under markedspris med mindre salget kan
begrundes i en saglig kommunal interesse (jf. ovenstaende). Er virksomhe-
den i den situation, at den star overfor udvidelse, vil nye arealer (mere plads)
kunne virke yderligere fordelagtigt. Kommunen vil pa den made, ved at yde
anden gkonomisk statte, indirekte sta for udgifterne til jordoprensning, og vil
kunne fremme byomdannelse ved at kunne “levere” et omrade, der er parat
til konkrete projekter. Og idet kommunen i denne situation vil have ejerra-
den over ejendommen, vil den have optimal mulighed for at fa gennemfart et
gnsket projekt.

Med hensyn til skonomisk statte i form af anden "byggemodning” stod man
i Aalborg kommune i forbindelse med omdannelse af havnefronten med en
situation, hvor det pa et tidspunkt i processen viste sig, at der var behov for
yderligere fundering af arealerne, hvilket ville fordyre processen vasentligt.
Kommunen valgte at tage tabet pa sig for at kunne realisere projektet. | dette
tilfeelde vurderer jeg “investeringen” til at veere lovlig. For det farste er det i
den kommunale interesse at fa projektet realiseret (byplanmaessig interesse),
for det andet er fundering ikke ligesom jordoprensning behandlet i anden
lovgivning, hvorfor det ikke strider mod kommunalfuldmagten.

Med hensyn til at realisere projektet ved at investere i byggeriet, har kom-
munaltilsynet gennem arene accepteret, at kommunen ma opfgre boliger til
&ldre og unge under uddannelse, selvom dette egentligt er reguleret gennem
boligstettelovgivningen. Reglen om, at kommunerne ikke ma foretage gko-
nomiske dispositioner for omrader, der er udtemmende behandlet i lovgiv-
ning, er altsa udvidet her. Kommunen kan derfor aktivt fremme realiseringen
af konkrete projekter ved at sta for opfarelsen af dele af byggeriet.

Principielt er gkonomisk stgtte til erhverv ud fra kommunalfuldmagten ude-
lukket, hvorfor kommunen ikke direkte ma fremme byomdannelse ved at
yde tilskud til interesserede erhvervsvirksomheder. Det har dog leenge veeret
antaget, at kommuner i konkurrence med private kan bidrage til samfundets
jordforsyning bade til erhvervshyggeri og bolighyggeri, hvorfor kommunen
lovligt kan opkgbe, byggemodne og selge ejendomme, og dermed gare
ejendommen attraktiv for potentielle kabere.

Kommunen kan altsa benytte jordopkeb (eller "aktiv jordpolitik™) som vir-
kemiddel til fremme af byomdannelsesprojekterne. Der er lovkrav om, at
salget af kommunalt ejede ejendomme skal ske til markedspris og efter of-
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fentlig udbud, jf. 868 i Lov om kommunernes styrelse, Lov nr. 223 af 31.
maj 1968. Kommunen kan derfor ikke umiddelbart udnytte grundsalget til at
kabe en ejendom og videreszlge den igen billigt til en virksomhed. Som
farnaevnt vil det dog veere muligt at selge under markedspris, hvis der kan
findes en begrundelse i de kommunal interesser. Indirekte vil byggemodnin-
gen (og som i Aalborg piloteringen) som sagt ogsa veere et gkonomiske til-
skud til erhvervsvirksomhederne.

I forbindelse med kommunens aktive jordpolitik, har kommunen suppleren-
de et virkemiddel, der kan veere med til at sikre realisering af gnskede pro-
jekter. Resultatet af en aktiv jordpolitik er, at kommunen opnar ejerraden
over en eller flere ejendomme og derfor ved salg har mulighed for at paleeg-
ge ejendommene klausuler. Det vil sige, at kommunen kan opstille privatret-
lige betingelse for salget, for eksempel at grunden skal veere bebygget inden-
for et vist antal ar. Virkemidlet vil brugt pa denne made virke fremmende for
realiseringen af byomdannelse.

Kommunen kan ogsa bruge skadeklausuler som et styringsmiddel frem for
et realiseringsvirkemiddel ved at indfgre klausuler om, at ejendommen ikke
ma videresalges med fortjeneste (eller at kommunen beslaglaegger en even-
tuel fortjeneste). Dermed sikres, at investorer ikke kagber en grund som led i
gkonomisk spekulation, men for at realisere det gnskede projekt.

Planlovens 847 giver kommunen kompetence til at ekspropriere fast ejen-
dom, nar ekspropriationen vil veere ngdvendig for at sikre gennemfarelse af
en byudvikling i overensstemmelse med kommuneplanen (dvs. ekspropriere
pa baggrund af reekkefglgebestemmelsen) eller for virkeliggarelse af en lo-
kalplanplan (dvs. ekspropriere pa baggrund af en lokalplan).

Kravet til ekspropriation for eksempel i forbindelse med et byomdannel-
sesprojekt er en lovlig lokalplan samt krav om ngdvendighed og aktualitet,
hvorved det sikres, at der kun eksproprieres, hvis der ikke kan opnas afstéel-
se pa en mindre indgribende made, og at ekspropriationen ikke omfatter et
stgrre omrade end ngdvendigt og endeligt at der ikke eksproprieres pa bag-
grund af en lokalplan blot for at have jorden til radighed, hvis projektet skul-
le blive aktuelt [Boeck, 1994, side 273-277].

Indgrebet vil vaere planlovens eneste reelle realiseringsvirkemiddel, idet man
ved ekspropriation kan opna raderet over den pagaldende ejendom, og der-
med opnar mulighed for at udfgre den gnskede udvikling. Kommunen har
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ogsa mulighed at ekspropriere til formal for private, hvis de kan og vil reali-
sere kommunens intentioner.

Ekspropriationsmuligheden vil dermed vere et sterkt virkemiddel i forhold
til byomdannelse, idet det vil kunne medvirke vil at sikre realiseringen af
konkrete projekter. Som omtalt senere under byfornyelsesloven er der ogsa i
denne lov lovhjemmel til at ekspropriere bygninger til sikring af planens
gennemfarelse.

Endeligt har kommunerne og amtskommunerne efter Lovbekendtgarelse om
kommuners og amtskommuners samarbejde med aktieselskaber m.v. (LBK
nr. 608 af 28. juni 1996 ) mulighed for at deltage finansielt og ledelsesmaes-
sigt i selskaber, der med henblik pa salg forarbejder og videreudvikler viden
samt produkter og tjenesteydelser byggende pa kommunal viden, som er
oparbejdet i kommunen eller amtskommunen i forbindelse med lgsning af
kommunale eller amtskommunale opgaver.

Kommuner vil med baggrund i loven kunne danne egentlige byomdannelses-
selskaber, der kan indga i byomdannelsesprojekter med viden samt gkono-
miske midler, og veere med til at udforme lgsninger pa konkrete projekter.

Normalt gelder et krav om offentlig udbud ved salg af kommunalt ejede
ejendomme ifglge lov om kommunernes styrelse (§68). Formalet med kravet
er at sikre, at offentligheden far kendskab til, at kommunale ejendomme er
udbudt til salg, og at alle derved pa lige fod far mulighed for at komme i
betragtning som kgbere af en kommunal ejendom. Muligheden for kabstil-
bud fra en bredere kreds vil ogsa kunne fare til, at der opnas de for kommu-
nen bedste kgbstilbud. Desuden vil kommunen kunne sikre sig imod kritik
af, at der ved et ejendomssalg skulle vaere sket en usaglig begunstigelse af
kaber.

Reglerne om udbud ved salg geelder dog ikke i tilfeelde, hvor et interessent-
skab, der ikke er godkendt som et kommunalt feellesskab, selger fast ejen-
dom, uanset om nogle eller alle deltagere i interessentskabet er kommuner,
jf. vejledning [Vejl. nr. 60 af 28.06.2004]. Reglerne galder desuden ikke for
andre selskaber eller juridiske personer i gvrigt, uanset om disse har kom-
munal deltagelse, ifalge vejledningen til loven. Et byomdannelsesselskab vil
derfor ikke vaere underlagt reglerne om udbud ved salg.

Den borgerlige regering, der nu har siddet i snart tre ar, har gnsket at fremme
det offentliges medvirken i partnerskaber med den private sektor. | januar
2004 udsendte regeringen en handlingsplan udarbejdet af Finansministeriet,
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Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Trafikministeriet og @konomi- og Er-
hvervsministeriet om Offentlig-Private Partnerskaber (OPP). Handlingspla-
nen indledes med falgende citater;

Regeringen gnsker en effektiv offentlig sektor, der kan levere service af hgj
kvalitet pa den mest omkostningseffektive made. En bevidst brug af konkur-
rence og nye former for offentlig-privat samarbejde kan veere med til at sik-
re, at den offentlige opgavelgsning er organiseret hensigtsmessigt og effek-
tivt, herunder at der er den rette arbejdsdeling mellem det offentlige og den
private sektor. En god arbejdsdeling betyder, at det offentlige og private
supplerer hinanden med deres respektive kompetencer. En god offentlig-
privat arbejdsdeling er vigtig, da den kan veere med til at sikre gget innova-
tion og effektivitet i de offentlige ydelser.

Offentlig-Privat Partnerskab (OPP) er et instrument til at lgse en offentlig
opgave i et samarbejde mellem det offentlige og private aktgrer. OPP kan
ses som en form for udlicitering, der bl.a. er kendetegnet ved, at finansie-
ring, design, etablering og drift sammenteenkes i udbuddet af projektet, og at
projektet igangsettes pa baggrund af en systematisk, gkonomisk funderet
deling af risici mellem den offentlige og private part. Dertil kommer, at en
vasentlig del af investeringerne er private, og at der opereres med en lgben-
de betaling for opgaven — ofte over en lengere arraekke, fx 30 ar.

[Regeringen, 2004, side 10]

Konkret vil et offentlig-privat samarbejde om byomdannelse ligge i fin trad
med regeringens gnsker, og begrebet indgar faktisk ogsa i handlingsplanen.

Byomdannelse og byfornyelsesprojekter kan ogsa veere vesentlige indsats-
omrader for OPP. Omdannelse af et helt byomrade er kendetegnet ved et
stort kapitalbehov samt behov for en koordineret indsats (fx i form af en
helhedsplan for omradet), der sikrer synergieffekter. OPP's fordele ligger i,
at der kan abnes op for nye ideer til en effektiv og hensigtsmassig udnyttelse
af arealer og bygninger gennem inddragelse af private kompetencer.

[Regeringen, 2004, side 14]

Handleplanen fglges op af fglgende virkemidler til at fremme brugen af
OPP.
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* Regeringen har etableret to puljer pa i alt 200 mio. kr. for 2003 og 2004.
Puljerne er afsat til amter og kommuner, der kan sgge om dispensation fra
lanedeponeringsreglerne, nar de igangsatter et OPP-projekt.

« Der er blevet udviklet en farste generation af en sakaldt Public Sector
Comparator (PSC) og en Public Private Comparator (PPC). Begge kan bru-
ges som veerktgjer til at vurdere det gkonomiske rationale ved at anvende
OPP.

« P3 det statslige byggeomrade udvikles der OPP-vejledninger og -
retningslinjer, bl.a. i form af en standardkontrakt. Det kan forbedre grundla-
get for, at OPP kan overvejes som lgftestang ved stgrre statslige byggeinve-
steringer, jf. ,,Staten som bygherre* (2003).

Kommunen har nogle meget steerke realiseringsmidler i form af de gkonomi-
ske virkemidler. De gkonomiske virkemidler vil derfor kunne lgse nogle af
de problemer, der ikke kan lgses gennem plan- og reguleringssystemet.

Etablering af
udviklingsselskaber/fond

Aktiv jordpolitik
(Grundkeb/-salg pa det frie marked) T~

!

Indfarelse af klausuler i skader
ved salg af kommunale ejendomme

Offentlige investeringer

BYOMDANNELSESPROJEKT

Ekspropriation

—> Danne grundlag for
byomdannelse

Gennemtvinge grundlag
for byomdannelse
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De juridiske virkemidler

De juridiske virkemidler er at finde i planloven, byfornyelsesloven og jord-
loven.

r -

|

PLANLOVEN BYFORNY- JORDLOVEN | - o |
[ ELSESLOVEN | | | Miljglovgivning :

\) |

— BYOMDANNELSE Byggeloven I

Lov 388, Lov381, Lov 728, - Y99 |
6.juni 1991 10,juni1997 2.juni 1999 | Vejlovgivning |
' I

Miljglovgivningen, byggelovgivningen og vejlovgivningen indeholder de-
tailbestemmelser, der skal iagttages i forbindelse med planleegningen og
realisering af en byomdannelse, men lovene indeholder ingen virkemidler til
realisering og vil derfor ikke blive behandlet yderligere i analysen.

Planloven
Planloven blev revideret i 2003.

For revisionen indeholdt loven ikke begrebet byomdannelse, men den inde-
holdt alligevel nogle nyttige virkemidler til planleegning og realisering heraf.
Byomdannelse faldt indenfor rammerne for bade kommuneplanens og lokal-
planens mulige indhold, hvorigennem det var muligt at optage bestemmelser
om omradets anvendelser, bebyggelsens omfang, udformning og anvendelse,
samt udformning, anvendelse og vedligeholdelse af ubebyggede arealer, jf.
lovens 815, stk.2. Med hensyn til stgj angiver samme paragraf, at der kan
optages bestemmelser om isolering af eksisterende bebyggelse mod stgj. |
bekendtggrelse om supplerende regler i medfgr af lov om planlaegning (bkg.
428, 2.6.1999) anfares, at lokalplaner der udlegger stgjbelastede arealer til
stgjfelsom anvendelse skal fastsatte bestemmelser om etablering af af-
skaermningsforanstaltninger m.v. Dermed skerpes planlovens mulighed for
at isolere eksisterende bygninger mod stgj, til at blive et krav i den situation,
hvor der er tale om stgjbelastede arealer, der udleegges til stgjfalsom anven-
delse. Dette er netop karakteristisk for byomdannelsesomrader.

Revisionen af planloven har fremmet kommunens virkemidler til at plan-
leegge for byomdannelse. Byomdannelse som retligt begreb er nu indfart i
lovens kapitel 4 om kommuneplanleegning og kapitel 5 om lokalplanlaeg-
ning.
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Kapitel 4 stiller krav til indholdet af en kommuneplan. Det er saledes
lovpligtigt, at der i kommuneplanen fastleegges en hovedstruktur for hele
kommunen samt rammer for lokalplanernes indhold for de enkelte dele af
kommunen, jf. §11. Hovedstrukturen angiver de overordnede mal for
udvikling og arealanvendelse i kommunen, herunder udbygning med boliger
og arbejdspladser, trafikbetjening, serviceforsyning, kolonihaveomrader og
andre rekreative omrader, mens rammerne for indholdet af lokalplaner
fastseettes for de enkelte dele af kommunen med hensyn til ti angivne
programpunkter, blandt andet skal rammerne fastleegge fordelingen af
bebyggelsen efter art og anvendelsesformal, byfornyelse i eksisterende
bysamfund samt forsyningen med offentlig og privat service.

Byomdannelse indgar i punkt 4 og 10, hvoraf det fremgar, at rammerne for
indholdet af lokalplaner fastsattes for de enkelte dele af kommunen med
hensyn til byomdannelsesomrader, hvor anvendelsen af bebyggelse og ube-
byggede arealer til erhvervsformal, havneformal eller lignende aktiviteter
skal andres til boligformal, institutionsformal, centerformal, rekreative for-
mal eller erhvervsformal, der er forenelige med anvendelse til boligformal,
ligesom rammerne skal fastleegge reekkefglgen for bebyggelse og andret
anvendelse af nye arealer til byformal, de i nr. 4 nevnte byomdannelsesom-
rader og sommerhusomrader.

Er der rekkefalgebestemmelser i kommuneplanens rammer kan kommunal-
bestyrelsen neegte at tilvejebringe en lokalplan i strid med raekkefglgen,
selvom grundejeren gnsker at bebygge og anvende sin ejendom pa en made,
der i gvrigt er i overensstemmelse med kommuneplanen. Er der tale om et
byggeri eller en &ndret anvendelse, som ikke kraever tilvejebringelse af en
lokalplan, kan kommunalbestyrelsen benytte bestemmelsen i planlovens
8 12, stk. 3. Den giver kommunalbestyrelsen mulighed for at nedleegge for-
bud mod en bebyggelse eller &ndret anvendelse i strid med bestemmelser i
kommuneplanens rammedel.

Definitionen af et byomdannelsesomrade praciseres i § 11, stk. 5, nr. 4, idet
et byomdannelsesomrade skal afgranses saledes, at det kun omfatter et om-
rade, hvor anvendelsen til miljgbelastende erhvervsformal, havneformal eller
lignende aktiviteter i den langt overvejende del af omradet er ophart eller
under afvikling.

Kapitel 5 indeholder retningslinjer for det mulige indhold af lokalplaner.
Som det fremgar af forrige side indeholder en del af retningslinjerne mulig-
heder, der kan udnyttes i forbindelse med planlaegning af et byomdannelse-
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somrade. Med revisionen af planloven er der sket en betydningsfuld an-
dring, idet bestemmelserne om stgj fra den fgromtalte bekendtggrelse nu er
indarbejdet i planloven. Saledes ma en lokalplan kun, jf. 815a, udleegge stgj-
belastede arealer til stgjfglsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser
om etablering af afsk&ermningsforanstaltninger m.v. kan sikre den fremtidige
anvendelse mod stgjgener. Byomdannelsesomrader kan undtages fra reglen,
hvis kommunalbestyrelsen har sikkerhed for, at stgjbelastningen er bragt til
opher i lgbet af en periode, der ikke vaesentligt overstiger 8 ar, efter at den
endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort. Disse bestemmelser er en del af
Erhvervs- og Bypolitisk Udvalgs arbejde med problemstillinger knyttet til
byomdannelse og skulle lette byomdannelsesprocessen, idet stgjkravene er
en af de barrierer, som besverligger byomdannelse.

Anvendes overgangsbestemmelserne for stgj, skal der i kommuneplanens
redeggarelsesdel, jf. planlovens 8§16, stk. 7, angives, hvordan det sikres, at
stgjbelastningen bringes til ophgr. Det kan f.eks. veere oplysning om, at en
stejende virksomhed ophgrer, fordi virksomheden lukker eller flytter til et
andet omrade. Det kan ogsa veere oplysning om, at en virksomhed har uud-
nyttede muligheder for at reducere stgjen, og at det er teknisk og gkonomisk
realistisk at udnytte disse muligheder, saledes at der senere kan meddeles
pabud om stgjdeempning eller en revision af vilkarene for virksomhedens
miljggodkendelse. En redeggrelse, der forudsetter gennemfarelse af stgj-
dempende foranstaltninger pa eksisterende virksomheder, skal indeholde
nermere oplysninger om grundlaget for vurderingen af de enkelte virksom-
heder, og oplysningerne skal sa vidt muligt veere tilvejebragt i dialog med
virksomhederne.

Redegarelsen er en del af kravene til tilvejebringelsen af lokalplanen, og der
vil derfor kunne klages til Naturklagenavnet over en manglende eller man-
gelfuld redeggrelse [Lovbemarkninger, 5.12.2002].

Vurderingen af stgj haenger sammen med miljglovgivningen, hvor den er en
del af miljggodkendelsen af de sakaldte listevirksomheder, det vil sige virk-
somheder, der jf. miljgbeskyttelsesloven [LBK nr. 753 af 25/08/2001] og
Bekendtggrelse om godkendelse af listevirksomhed [BEK nr. 943 af
16/09/2004], skal have en godkendelse for anleeggelse eller vasentlige an-
dringer. Vejledende greenser for stgj findes i en vejledning fra Miljgstyrelsen
fra 1984 “Ekstern stgj fra virksomheder”. Denne er suppleret af en ny vej-
ledning, "Ekstern stgj i byomdannelsesomrader” fra 2003. Den nye vejled-
ning behandler problemstillinger knyttet til byomdannelse, og opstiller en
reekke vejledende stajgranser i overgangsperioden og den raekke vejledende
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stgjgreenser for omradet efter omdannelsen. Derudover behandler vejlednin-
gen forhold omkring lugt, stgj, lavfrekvent stgj og vibrationer samt trafikstgj.

Det bar bemarkes, at det forhold, at byomdannelsesomradet er udpeget i
kommuneplanen, ikke bevirker en @ndring af vilkarene for virksomhederne i
omradet. Der kan ikke ud fra miljgbeskyttelsesloven meddeles &ndrede stgj-
vilkar i miljegodkendelsen eller pabud om stgjdempning til virksomheder,
der ikke er godkendelsespligtige med henvisning til, at den planlagte anven-
delse af omradet nu er @ndret. Kommuneplanen ger det alene muligt, at
kommunalbestyrelsen kan modsatte sig etablering af nye miljgbelastende
virksomheder eller a&ndret anvendelse, som er i strid med kommuneplanens
rammer.

Med revisionen af planloven er hensigten at imgdega den barriere, der ligger
i stgjhensynene ved blandingen af erhverv og boliger. Det pointeres flere
gange i lovbemarkningerne, at der skal tages hensyn til de tilbageverende
erhvervsvirksomheder, idet det ikke er meningen, at alle havneomrader skal
omdannes til boligomrader, eller at velfungerende erhvervsvirksomheder
skal fordrives, fordi der kommer boliger i nerheden. Ved at indfgre over-
gangsbestemmelser for byomdannelsesomrader haber man at gere dette mu-
ligt.

I sammenhang med revisionen af planloven er byfornyelsesloven revideret.
Her sigter man mod at imgdega nogle af de andre, af de i indledningen skit-
serede, barrierer.

Byfornyelsesloven

Oprindeligt har byfornyelsesloven baggrund i saneringsbehov, iser af de
hurtigt opfarte ejendomme fra starten af 1900-tallet. Sygdomsepidemier
farte i 1930 erne til udarbejdelse af den farste saneringslov, der kunne gribe
ind overfor usunde boliger. Efterhanden, som man fik kontrol med de usunde
boliger, drejede fokus i slutningen af 60"erne over pa en indsats mod utids-
svarende boliger, og i forbindelse hermed skete der et bevidst skift fra ”sane-
ring” til "byfornyelse”. Begrebet byfornyelse har udviklet sig yderligere, idet
fokus er flyttet fra den enkelte bolig til fornyelse af hele kvarterer og bydele,
i form af helhedsorienteret byfornyelse” eller nu “omradefornyelse”. Den
sidste revision af byfornyelsesloven er sket i 2003, hvor begrebet blev udvi-
det til ogsa at omfatte byudvikling, sa loven nu hedder Lov om byfornyelse
og udvikling af byer [Lov nr. 1234 af 27/12/2003].
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Loven sigter grundleeggende pa samme mal som de tidligere udgaver. Det er
imidlertid regeringens opfattelse, at situationen pa boligmarkedet ngdven-
digger en anden strategi for den fremtidige byfornyelsesindsats, hvor der
saettes fokus pa det private initiativ og den private medfinansiering af byfor-
nyelsen. Det betyder samtidig en &ndring af det offentliges rolle fra at veere
den, som planlaegger og gennemfgrer byfornyelsen til at veere den, som
igangsetter og koordinerer byudviklings- og byomdannelsesprocesser, der
gennemfares i et samspil mellem offentlig og privat finansiering [Lovbe-
markninger, 13.11.2003].

| forhold til byomdannelse vil lovens formal om:

... at igangsette udvikling og omdannelse af problemramte byer og byomra-
der, der gar dem attraktive for boseetning og privat investering,

... at styrke grundlaget for private investeringer i problemramte byomrader
gennem en koordineret og integreret indsats, som skal rette sig mod hele
omradet gennem boligsociale og omrademassige foranstaltninger og gen-
nem istandseettelse af boliger og bygninger samt etablering og forbedring af
friarealer, og

... at skabe velfungerende boliger og boligomrader beliggende uden for de i
nr. 2 nevnte byomrader gennem istandszttelse og ombygning af boliger, der
er vaesentligt nedslidte, samt etablering og forbedring af friarealer.

gere loven relevant at analyse, for at afdekke hvilke muligheder loven rum-
mer for at fremme realisering af byomdannelsesprojekter.

Formalsangivelser knytter sig til begreberne “omradefornyelse” og “byg-
ningsfornyelse”.

Omradefornyelse handler om at rette op pa nedslidte byomrader eller nyere
boligomrader med store sociale problemer, saledes, at de igen bliver attrakti-
ve at bo i. | den omradebaserede byfornyelsesindsats sker en integration af
omradefornyelse og bygningsfornyelse. Det vil sige, at indsatsen skal omfat-
te savel en omrademaessig indsats af fysisk, kulturel og social karakter som
en indsats for at forbedre beboelsesbygningerne og deres friarealer i det om-
fang, der er behov for det.

Bygningsforbedring handler om, at gennemfgres en fornyelse af de mest
nedslidte og utidssvarende beboelsesejendomme, selvom de matte ligge uden
for de prioriterede indsatsomrader. Med henblik pa en malretning af statten
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foreslas det, at stotte fremover kun kan ydes til private udlejningsboliger,
som har installationsmangler, eller som er opfert for 1950, og er vasentligt
nedslidt. Byggeri opfart i perioden 1950-70, vil saledes ikke lngere veere
omfattet af lovens stgttemuligheder, med mindre det har installationsmaessi-
ge mangler. Der bar ikke i ejendomme opfart efter 1950, kunne vaere opstaet
vedligeholdelsesmassige mangler af en sadan karakter, at der er tale om et
egentligt vedligeholdelsesefterslab.

Byomdannelse er blevet tilfgjet som et indsatsomrade for omradefornyelse i
denne revision af byfornyelsesloven med den begrundelse, at der ogsa i den-
ne type omrade, selvom de konkrete problemer og behov vil vere forskellige
fra de andre byfornyelsesomrader, vil veare tale om en negativ udvikling,
som markedet ikke kan vende alene, [Lovbemerkninger, 13.11.2003]. Det
pointeres dog, at den offentlige statte til erhvervs- og havneomrader alene
skal fremskynde og understgtte en omdannelse, som gennemfares pa
markedsmaessige vilkar.

I forhold til byomdannelse kan gkonomi- og erhvervsministeren meddele
tilsagn om refusion til kommunalbestyrelsens udgifter til fglgende indsatser:

1. Undersggelse af omfanget af jordforurening og af de skennede ud-
gifter til udbedringen heraf.

2. Kortlegning af ejerforhold og erhvervsforhold i omradet.

3. Udarbejdelse af handlingsplaner for den fremtidige udnyttelse af
omradet.

4. Forberedelse af det organisatoriske grundlag for gennemfarelsen af
omdannelsen

Hermed imgdegas en raekke af de barrierer, der er forbundet med omdannel-
se af de @ldre erhvervs- og havneomrader. Det drejer sig om, at arealerne
maske ikke frigares fuldsteendigt og samtidigt, og at tilbageblevne virksom-
heder kan veere en miljgbelastning for nyt boligbyggeri. Det drejer sig end-
videre om manglende afklaring af jordforurening, komplekse ejerforhold og
usikkerhed om de fremtidige anvendelsesmuligheder.

Kommunen kan endvidere efter geeldende regler under visse betingelser
treeffe beslutning om at ombygge privat erhverv til boliger. Den geeldende
lov giver kommunen visse muligheder for at traeffe beslutning om at ombyg-
ge og istandsztte bygninger, der helt eller delvis indeholder privat erhverv,
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hvor erhvervet opretholdes. Efter geldende regler kan kommunen under
visse omsteendigheder traeffe beslutning om at yde stotte til nedrivning af
bygninger, der helt eller delvis anvendes til beboelse samt nedrivning af
privat erhverv. Stgtten kan gives, uanset ejendommens status som udlej-
ningsejendom, ejendom ejet af en andelsboligforening eller ejerlejligheds-
ejendom. Statte kan efter geldende regler ydes, nar nedrivningen er begrun-
det i bygningens fysiske tilstand eller i hensyn til at skaffe rimelige opholds-
arealer. Endvidere kan privat erhverv nedrives, nar bygningens fysiske til-
stand er til gene for den umiddelbart tilgreensende beboelse. Den geeldende
byfornyelseslov indeholder ogsa mulighed for at etablere felles friarealan-
leeg for en eller flere ejendomme.

Disse elementer fra bygningsfornyelsen vil ogsa kunne komme i spil i
byomdannelsesomrader.

Med de nye muligheder i byfornyelsesloven til planleegning og realisering af
byomdannelse er det hensigten, at kommunen skal overveje, om det er for-
delagtigt at spille en mere aktiv rolle i byomdannelsen f.eks. ved at indga i et
byomdannelsesselskab, som byggemodner omradet. Kommunen kan i den
forbindelse planlaegge, hvem der skal vare deltagere i selskabet, indskudde-
nes starrelse mv. Samtidig kan kommunen forberede et eventuelt udbuds-
grundlag, som kan danne grundlag for investorernes tiloud om at indgd i et
byomdannelsesselskab.

De hidtidige byomdannelsesprojekter er ofte organiseret pa den made, at
omdannelsesarealerne er solgt til en investor, som gennemfgrer byggemod-
ningen og byggeriet. Kommunen har indflydelse pa udviklingen gennem
lokalplanlegningen og eventuelt gennem opstilling af vilkar i forbindelse
med grundsalg. Med byfornyelsesloven har kommunalbestyrelsen mulighed
for at overveje og forberede det organisatoriske grundlag for omdannelsen.

Jordloven

Lov om forurenet jord [Lov nr. 370 af 2. juni 1999] blev oprindeligt fremsat
som lovforslag for at tilvejebringe grundlag for en sammenhangende og
styrket indsats mod jordforurening med det formal at sikre vandforsyningen
og befolkningens sundhed. Loven erstatter den tidligere affaldsdepotlov,
veerditabslov og dele af miljgbeskyttelsesloven

| forhold til byomdannelse inddrages jordloven, idet loven ifalge formalspa-
ragraffens stk. 2 sigter mod forebyggelse af sundhedsmaessige problemer ved
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anvendelse af forurenede arealer, hvilket ofte vil vere tilfeldet ved omdan-
nelse af eeldre industriarealer.

Udgangspunktet for jordloven er

... at indsatsen overfor jordforureninger fremover skal rettes mod at forhin-
dre fremtidig jordforurening

... at overvage den forurening der sker, at hindre spredning af jordforurening
der giver yderligere miljgproblemer

... at gennemfare en malrettet og effektiv adskillelse af mennesker og grund-
vand fra eksisterende forurening.

Dette gares ved kortlegning af de forurenede grunde ud fra 2-katagorier, alt
efter hvad man ved om forureningen. Kortleegningen sammenholdes med de
gvrige arealinteresser for at kunne vurdere, hvorvidt forureningen vil have
skadelig virkning pa grundvandet (omrader med serlige drikkevands-
interesser eller indvindingsopland for et alment vandforsyningsanlaeg) eller
mennesker (boligareal/institutioner/off. legepladser). Den offentlige indsats
overfor forureningen prioriteres ud fra disse oplysninger.

Bekampelse af forurening bygger pa et “forureneren betaler-princippet”,
hvilket betyder, at myndighederne (amtsradet) kan stille krav til ejeren af en
forurenet grund.

Retsvirkningerne indtreeder, jf. lovens 88, ndr en ejendom kortleegges som
forurenet. @nskes ejendommen efter kortleegning anvendt til et af falgende
formal, kraeves tilladelse: bolig, berneinstitution eller offentlig legeplads
samt rekreativt omrade, alment tilgeengeligt omrade, kolonihave, sommer-
husgrund eller anden institution.

| forbindelse med ansggning om tilladelse kan amtsradets dels stille krav om,
at ejeren foretager forureningsundersggelser og evt. dokumenterer, at anven-
delsen vil veere miljg- og sundhedsmaessigt forsvarligt. Hvis ikke sidstnavn-
te kan dokumenteres, kan amtsradet knytte betingelser til tilladelsen. I lov-
bemerkningerne angives dog, at kravene differentieres afhangigt af det
konkrete projekt og den forureningstilstand, der findes pa ejendommen. Der
ma ikke stilles skrappere krav end til et projekt i den offentlige indsats, som
svarer til den af ansggeren planlagte arealanvendelse.

66



I lovbemarkningerne angives, at der i forbindelse med &ndring af en besta-
ende anvendelse til boligformal, for eksempel vil kunne stilles vilkar om
bygningens placering pa grunden eller krav om at fjerne den forurenede jord
inden byggeriets opfarelse. De vilkar, som amtsradet fastsatter, kan veare af
leengerevarende karakter. Der kan eksempelvis blive tale om etablering eller
bevaring og vedligeholdelse af sarlige membraner, ventilation under byg-
ninger og lignende.

Foretages oprydningen ved at udskifte den forurenede jord, skal der hos
amtsradet sgges tilladelse til at fjerne den forurenede jord.

Amtsradet kan desuden generelt pabyde foranstaltninger foretaget pa kort-
lagte alment tilgeengelige udendars arealer.

Har man erhvervet en ejendom og intet vidst om ejendommens forurening er
der mulighed for (hvis man lever op til visse krav) via en veerditabsordning
at fa det offentlige til at overtage oprydningsbyrden.

Lov om forurenet jord vil set fra en kommunal synsvinkel kunne udnyttes i
forbindelse med byomdannelse, idet omkostningerne ved imgdekommelse af
forurening pa ejendommen vil kunne pélaegges ejeren (forureneren). Er der
tale om byomdannelse, hvor en investor(bygherre) har erhvervet en grund,
der senere viser sig at vaere forurenet, vil myndighederne ikke kunne palag-
ge investor at afholde udgifterne, hvis grunden er kagbt i god tro.

Set fra kommunens synsvinkel vil jordloven altsa indeholde virkemidler, der
kan benyttes i forbindelse med realisering af byomdannelse. Men man kan
ikke sige, at virkemidlet sikrer byomdannelse. For det er umiddelbart ikke
serlig attraktivt for investorer at satte penge i en ejendom, hvor de udover
selve grundprisen kan risikere at fa store udgifter til forureningsforan-
staltninger. Kommunerne kan derfor veere tvunget til selv at std for jordop-
rensningen, som en del af byggemodningen, for at tiltreekke investorer. |
analysen af de wgkonomiske virkemidler klarlegges, hvilke muligheder
kommunerne besiddelser i forbindelse "investeringer” som denne.

Et andet aspekt ved loven er, at den ved at stille skrappe krav til overgang fra
en anvendelse til en anden mere fglsom anvendelse virker hemmende pa
lysten til at byomdanne, nar det drejer sig om et forurenet areal. Hvis loven
havde varet udformet i form af “belgnning” ved oprydning af forurenet jord,
ville loven kunne have tilskyndet til byomdannelse. Loven, som den er nu,
vil derfor ikke virke fremmende pa byomdannelsesprocessen, men indehol-
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der nogle retlige virkemidler, som kommunen vil kunne benytte sig af, hvis
de har brug for at paleegge ejeren (forureneren) at sta for oprydningen.

3.3 Med ryggen mod muren ?

Som omtalt blev der i 1999 nedsat et Erhvervs- og Bypolitisk udvalg under
By & Boligministeriet til at afdeekke, hvordan byerne kan blive en attraktiv
ramme for fremtidens erhvervsudvikling. Arbejdet fagrte i 2001 til offentlig-
gerelse af en betenkning, der satte fokus pa byomdannelse. Beteenkningen
fremsatte problemstillinger knyttet til byomdannelse og opstillede en raekke
forslag til virkemidler, der kan imgdega de iboende barrierer. I indledningen
har jeg i en figur opstillet de barriere, jeg finder, er essentielle i forbindelse
med byomdannelse.

Jordforurening
Eksisterende bygninger/

infrastruktur N / Lugt- og stgjgener

BYOMDANNELSE
Bevaringsinteresser = S Kpmplicerede
ﬁ ejerforhold

”Folkelig modstand”

Den reviderede planloven og byfornyelseslov bygger i hgj grad pa betenk-
ningen fra Erhvervs- og Bypolitisk udvalg, og med revisionerne har man
forsggt at imgdega mange af de skitserede barrierer.

Planloven anvendes hovedsageligt forud for en proces i forbindelse med
planlegningen af arealanvendelsen. De nye lovendringer tillader, at der
konkret planleegges for byomdannelse i kommune- og lokalplaner. Det har
den retlige betydning, at kommunen kan forhindre andre projekter i omradet,
men idet hverken kommune- eller lokalplaner indeholder en handlepligt,
rummer planloven ingen virkemidler til realisering. Brugen af kommunepla-
nens reekkefglgebestemmelser kan dog have den effekt, udover at investorer
kan far et overblik over, hvilke omrader der teenkes byomdannet og i hvilken
reekkefalge, at det kan virke fremmende for realiseringen af byomdannelse,
idet man kan forestille sig, at efterspgrgslen gges ved at seette begraensninger
pa udbuddet.

68



De nye bestemmelser om stgj sigter mod at imgdega den problemstilling der
opstar ved blanding af bolig og erhverv. Den nye og mere stgjfalsomme
boliganvendelse kan medfgare, at virksomhederne bliver udsat for et pres om
at deempe stgjen. Hvis man behandler stgjkonflikterne efter retningslinierne i
Miljgstyrelsens vejledning 5/1984 “Ekstern stgj fra virksomheder”, vil det i
nogle konkrete tilfeelde kunne medfere urimelige krav til virksomhederne.
Overgangsbestemmelser skulle ggre processen mere smidig, idet stgjreduk-
tionen kan tenkes ind i virksomhedens lgbende udgifter.

Byfornyelsesloven kan med de nye loveendringer anvendes som indgang
realiseringsdelen af byomdannelsesprocessen, idet den giver gkonomiske
stgtte til forundersggelser af blandt andet omfanget af jordforurening samt
kortlaegning af ejerforhold og erhvervsforhold i omradet. Desuden kan loven
stgtte udarbejdelse af handlingsplaner for den fremtidige udnyttelse af omra-
det samt forberedelse af det organisatoriske grundlag for gennemfgrelsen af
omdannelsen.

Med hensyn til selve realiseringen kan jordloven anvendes, idet den indehol-
der bestemmelser angaende udgifter til oprydning af jordforurening. Den
virker dog ikke fremmende for byomdannelse, idet oprydningskravene ind-
traeder ved overgangen fra en anvendelse til en anden mere fglsom anvendel-
se.

Ud over de juridiske virkemidler kan kommunen benytte sig af de gkonomi-
ske og politiske virkemidler til at realisere byomdannelse. Anvendelsen er
meget afhaengig af kommunes temperament. En progressiv kommune kan
spille pa alle tangenter og optreede som initiativrig developer, en mindre
entusiastisk kommune kan overlade realiseringen til andre, men alligevel yde
en vist stgtte gkonomisk og iseer politisk. Fra statslig hold ses gerne, at
kommunerne i hgjere grad optraeder aktivt i realiseringsdelen af byomdan-
nelsesprocessen. Byfornyelseslovens @ndringer, men ogsa den statslige stet-
te til offentlig-private partnerskaber ses som udtryk herpa.

Da jeg arbejde med byomdannelse pa 8. semester anvendte jeg indlednings-
vist nogle citater, blandt andet nedenstaende, der efterlyste mere handlekraf-
tige retlige virkemidler.

Den boligorienterede byfornyelse i Danmark er sat i system. Det samme
gelder ikke omdannelsen af erhvervsarealer. Der findes ikke en statslig poli-
tik for omradet, der findes ikke en samlet ~pakke™ af virkemidler, og der
findes ingen vejledning til kommunerne om “’hvordan man ggr”. De ma prg-
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ve sig frem. I en kommune, som var midt i processen, sagde man: Nu har vi
erfaringerne, men vi ville have givet meget for at kunne traekke pa andres
erfaringer, da vi startede.

[Mgller-Jensen m.fl.,BypLaAn 3/98, side 110].

Der findes stadig ingen “vejledning” om, hvordan man byomdanner, men
der findes nu en statslig politik for omradet, ligesom der findes juridiske
virkemidler rettet mod byomdannelse.

Med ryggen mod muren er en god illustration af, hvordan kommunerne ma-
ske har fglt/feler sig overfor at skulle planlaegge for og realisere byomdan-
nelse, idet det er en anderledes planproces, der er langt mere kompliceret at
ga til end traditionelt planleegning.

Med ryggen mod muren er ogsa et godt billede af, hvordan mange byomdan-
nelsesomrader geografisk er isoleret fra de omgivende by, og hvordan
byomdannelsen skal abne omradet med omgivelserne for at sikre et succes-
fuldt resultat.

Med ryggen mod muren kan ogsa vere billedet af det resultatet, der fas hvis
ikke omdannelsen formar at skabe stemning og liv i omradet.

Med baggrund i dette kapitels teoretiske redegerelse for vilkarene for byom-
dannelse samt tankerne fra dette og forrige kapitel om begrebet byomdannel-
se vil det naste kapitels analyse af et faktisk realiseret byomdannelsesprojekt
kunne kvalificere resultaterne.
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4. Kveaegtorvet

Hjerring er en kommune med ca. 35.400 indbyggere, hvoraf de ca. 25.000
bor i Hjgrring by. Hjegrring udggr sammen med Frederikshavn de starste
byer i Vendsyssel.
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Efter [RUBIN, Nordjyske byers oprindelse og historie, side 9]

I det nordlige Vendsyssel har Hjgrringomradet, samt til dels Seby, gennem
de sidste 20 ar staet for den regionalt betydende befolkningsfremgang, i
modsatning til egnscentrene Hirtshals, Skagen og ikke mindst Frederiks-
havn. Dette gelder ogsa pa erhvervsomradet, hvor de to byer (bortset fra
Pandrup) har staet for Vendsyssels sterste fremgang [RUBIN, Nordjysk
Udvikling 1980-2002, side 7].
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Erhvervssituationen i Hjgrring er karakteriseret ved, at der er flere arbejds-
pladser end arbejdskraft [RUBIN, Nordjysk Udvikling 1980-2002, side 43],
og at byen dermed skaber en pendling fra oplandet til byen. Der tegner sig et
billede af en voksende pendling fra Hjarring til blandt andet Brgnderslev
men hovedsageligt med en betydelig og kraftig stigende Aalborg-relation
[RUBIN, Nordjysk Udvikling 1980-2002, side 10].

Hjerring er en af de fa byer i Vendsyssel, som formar at tiltreekke unge. |
byen ligger seminarium og sygeplejeskole, og muligheden for mellemlange
uddannelser er til stede.

Byen kan karakteriseres, som en by af hgj kvalitet med et hgjt service- og
kulturudbud [Bykvalitet i de nordjyske byer, side 4].

I forhold til byens fremtidige rolle ser amtet byen som en fremtidig bolig- og
erhvervsby.

By Officielle mal Interviewpersoners bud pa mal
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Hjarring

I ovenstaende figur fra RUBIN [Bykvalitet og bosatning i de nordjyske by-
er, side 35] er bolig og erhverv ogsa angivet som de officielle (kommunale)
mal sammen med handel og center for oplandet. Det er interessant at se en
ngglepersons bud pa (fremtidige) mal. De officielle mal er her suppleret af
mal om kultur og fritid, natur og foreningsliv og netveerk.

Hjerring arbejder med en branding-strategi, hvor byen markedsfgres gennem
fglgende karakteristika:

Lune Original Mini-metropol Mangfoldig Nzerhed Naturlig
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I brandingmaterialet for Hjgrring er angivet

Hjerring er om ikke hovedstad, sa et serdeles vigtigt centrum i
Vendsyssel.

For trafik, for handel, for erhverv, for service, for uddannelse
og for kulturoplevelser. Siden middelalderen har Hjgrring til-
trukket mennesker, der gnsker at handle, blive serviceret og un-
derholdt. Og rollen som kraftcenter og oplevelsesmagnet bliver
forsteerket i disse ar. Aldrig har Hjgrring haft sa meget at byde
pa som metropol for et stort opland.

@nskerne for Hjarrings profil kan sattes i relief i forhold til en karakteristik
givet af Jarn Duus af byen.

Hjerring er noget anderledes, men heller ikke den ved rigtigt,
hvorfor den er til. Flere industriarbejdspladser? Mere service?
Turisme? Kultur? Eller det hele? Byen er der bare og har na-
turligvis de faciliteter en sadan by skal have. Den lever - af go-
de grunde - pa det omgivende landlige livs preemisser. Det er en
behagelig by at ga rundt i, der er hvad der skal vare, men den
er steerkt preeget af, at hjemmeliv spiller en stgrre rolle for be-
folkningen end udeliv. Modsat storbyen.

Jorn Duus [Nordjylland i konkurrence, side 39]
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Hjarring er grundlagt som middelalderlig kebstad i ca. 1100.

Hjarring ligger midt i sit opland og byplanen opbygges af tre hovedgader
som fra nord, sydvest og sydgst mgdes i bymidten. Af dem var den nordre af
starst betydning.

Hjerrings byplan er formentlig oprindelig i sine hovedtreek, men afviger pa
nogle omrader markant fra de gvrige danske middelalderbyer. En koncentra-
tion og fordeling af middelalderlige kirker, som her, findes ikke andre steder
i Danmark, og Stremgades usadvanlige spaltning i korsgaden Stokbrogade
til Torvet og en fortsaettelse op mod 1000- eller 1100-arenes Skt. Olai kirke
tyder pa, at byen og kirken er vokset op ved siden af hinanden. Efter godt
150 ar med stagnation og tilbagegang tog Hjerring atter til at vokse ganske
langsomt hen mod overgangen til 1800-arene. Vejene til bymidten fra gst
angives i 1824 som @stergade, Sgndergade og Nygade, mens Stremgade
beskrives som *madelig bebygget og kun lidet befeerdet med vogne, da den
er hjadsket formedest en bak, der lgber igennem den’. Ved Stremmens ror-
leegning i 1827 blev Stremgade brolagt fra Stokbroen, og ved anlegget af
chausséen til Aalborg og Frederikshavn 1845-1849 naede bebyggelsen til
Springvandspladsen. Anlaegget i 1844-1846 af en chaussé til udskibnings-
pladsen Lgkken medfgrte ingen bebyggelsesudvikling langs denne vej, i
stedet bredte byen sig langs @stergade til chausséerne og efter anleegget af
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jernbanen med station syd for byen ned i gaderne Dronningensgade, Kon-
gensgade og Jernbanegade. |1 1900-arene har byen bredt sig i alle retninger
omkring den gamle bymidte. |1 1966 fartes Stremgade nord om Skt. Olai
kirke over Ngrrebro til Skagensvej og Hirtshalsvej, sa bebyggelsen omkring
Sct. Olaistrede og Bassingade gik til, og der blev i samme periode foretaget
massive nedrivninger ved Springvandspladsen og i Nygade. Stramgade om-
lagdes i 1992 til gagade.

4.1 Kvaegtorvets historie

Kveegtorvet er i dag en moderne og livlig del af Hjarring beliggende i den
sydvestlige del af byen mellem bydelen Sct. Knudsby og selve Hjgrring
midtby.

Kortgrundlag: Hjgrring Kommune

Sct. Knudsby er en @ldre bydel fra begyndelsen af 1900-tallet. Bydelen er
preeget af arbejderboliger, murermestervillaer og enkelte ejendomme opfart i
forbindelse med en nu nedlagt jernbane. Bydelen opstod som en forstad til
Hjgrring, og har veeret beliggende "ude pa landet” i forhold til selve Hjarring

by.
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I 1912 anlagdes et kommunalt kveegslagteri lige i udkanten af Hjgrring pa
omradet. | det offentlige slagtehus slagtedes ikke blot til byens eget forbrug,
men ogsa til eksport, hvorfor adgangen til jernbanen var vasentlig, og ud-
slagsgivende for placeringen.

Pa naesten samme tid i 1913 blev Hjarring Vestbanegard bygget som “ho-
vedstation” til Hjgrring-Lakken-Abybrobanen og Hjgrring-Harbybanen.
Bygningen er tegnet af arkitekten Sylvius Knutzen, Kgbenhavn, og er med
den meget enkle og velproportionerede bygning med de store rgde mur- og
tagplader og kraftige hvide gesimser og hvid hjgrnekvadring meget typiske
for de midt- og vendsysselske stationsbygninger.

1 1919 kom glukosefabrikken, den senere malkekondenseringsfabrik Nestlé
til, som den tredje meget markante bygning (og anvendelse) pa stedet.
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Felgende Kkortudsnit fra 1942 viser, at omradet mellem Sct. Knudsby og
Hjerring efterhanden var blevet udfyldt af industri, som nu ogsa omfattede
en asfaltfabrik og et kornlager.

Med tiden blev flere af virksomhederne nedlagt og omradet fremstod forladt
og forsemt. Slagtehuset, asfaltfabrikken og Vestbanegarden blev nedladt, og
de forladte bygningerne undergik et kraftigt forfald.

Nestlé-fabrikken havde stadig gang i produktionen, men med den lidt perife-
re beliggenhed i forhold til selve Kvegtorvet, var omradet stort set forladt.
Den eneste tilbageveerende virksomhed var Aage Holts kornlager, senere
Nordland Specialfoder.

| dag er omradet omdannet fra industriomrade til bolig- og erhvervsomrade.

e & i B i | W et b Bt

Kortgrundlag: Hjgrring Kommune
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Der er en virksomhed tilbage, Chriscoating, der fremstiller overfladebeskyt-
telser. Virksomheden har et lager i bygningen i det sydvestligste hjerne af
omradet. Ellers er omradet blevet fyldt med nye virksomheder og funktioner.
Den gamle kornsilo er omdannet til erhvervskontorer, og det tidligere slagte-
hus er omdannet til en dagligvarebutik, Fakta. Den tidligere Vestbanegard er
indrettet til fitnesscenter, men under sa kraftig ombygning og nedrivning, at
det ikke umiddelbart er til at genkende den gamle bygning. Anvendelsen af
resten af omradet er sket ved nybygning.

4.2 Starten pd omdannelsen

Andreas Duus, teknisk direktar ved Hjgrring Kommune, forteller, at da han
blev ansat for 8 ar siden, lagde han mearke til omradet og tenkte, at det skul-
le opryddes og istandsattes. Han ansa ikke opgaven for speciel vanskelig,
men det viste sig at vaere svert at selge ideen til investorerne. Sa han har
flere gange staet ude pa stedet med en flok investorer, og forsggt at overbe-
vise dem om stedets potentiale.

Kommunen er meget interesseret i at fa stedet gjort attraktivt, men gnsker
ikke at std som hovedmand bag omdannelsen. De er til gengeeld meget villi-
ge til at hjeelpe med fra sidelinjen og til at foretage eventuelle falgeinveste-
ringer i omradet.

Kommunen markede ikke det store pres fra borgernes side for at fa omradet
omdannet. Ind imellem efterlyses der dog handling. Blandt andet i forbindel-
se med kommuneplanrevision i 1994. Sct. Knudsbys Grundejer- og borger-
forening sender en opfordring til kommunen om at rage bygningerne ned
eller fa dem totalrenoveret [Vendsyssels Tidende, 26.6.1994, s.4]. Forenin-
gen mener, at forholdene i omradet skrider mod flere paragraffer i miljglov-
givningen, ligesom omradet visuelt er en torn i gjet pa de mange turister, der
passerer omradet. Borgmesteren afviser at gribe ind ved ekspropriation og
henstiller til, at det er ejerne af bygningerne, der skal bringe orden i sagerne.
Kommunen er videde om problematikken og i kommuneplanen fra 1994
anfgres i hovedstrukturen, at “Ved det gamle slagteri ved Astrup-
vej/Plantagevej vil byradet veere indstillet pa, at der i den kommende plan-
periode kan ske et anvendelsesskift fra erhvervsformal til f.eks. boligfor-
mal”. Formuleringen afspejler en velvilje, men ikke en aktiv indsats i for-
hold til omdannelsen. | rammerne for omradet er der malsztninger om for-
skannelse af adgangsvejen til Sct. Knudshy samt igen, at omradet kan over-
fores til f.eks. boligformal, men i selve rammebestemmelserne er omradet
stadig udlagt til erhvervsformal [Kommuneplan 1996-2005, s.77].
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Pudsigt nok var det gennem samme artikel, at Sgren Pedersen, direktgr for
HP-gruppen, ferste gang stiftede bekendtskab med omradet og dets proble-
matikker. Sgren Pedersen blev kontaktet af en bekendt, der pa daveerende
tidspunkt boede i Sct. Knudsby, som spurgte, om det ikke lige var en opgave
for HP-gruppen.

HP-gruppen er et familieforetagende, startet i 1953 af Henning Pedersen,
Sgren Pedersens far. Oprindeligt var firmaet et traditionelt temrer-/snedker
firma, men firmaet har udviklet sig gennem tiden til ogsa at rumme entrepri-
ser og entreprengrarbejder. Sgren Pedersen overtog ledelsen efter sin far i
1998.

I 1994 var HP-gruppen i gang med deres farste store “omdannelsesprojekt”.
I udkanten af Hjgrring Midtby 1a et afgreenset omrade med en meget blandet
anvendelse, som HP-gruppen var med til at omdanne til et stort byggeri til
eldreboliger. Omradet gik i folkemunde under betegnelsen “Lille Calcutta”
pa grund af den brogede anvendelse og ejerskab. Opgaven var en udfordring
for HP-gruppen, og de havde ikke lyst til at involvere sig i flere projekter pa
daveerende tidspunkt.

Pa Kveegtorvet keempede kommunen stadig for at finde investorer. Pa omra-
det var den tilbagevaerende foderstoffabrik en barriere for et skift i anvendel-
sen af omradet. Fabrikken var visuelt meget dominerende i omradet med
siloen og transportband over vejen til bygninger ved jernbanen. Fabrikken
var flere gange ramt af ildebrande, og jeg har gentagne gange gennem dette
forlgb hert udtalelsen Kunne den da bare veere brandt helt ned .... Men fa-
brikken "overlevede” hver gang, og ejeren var ikke interesseret i at flytte.

I 1998 afholdt Hjgrring Kommune en arkitektkonkurrence for Korngrunden,
beliggende nord for Kvaegtorvet. | en frokostpause sad kommunens repreae-
sentanter og arkitekter fra dommerpanelet og snakkede og kom til at tale om
omdannelsen af siloer til boliger og kontorer, som der pa det sidste var set
flere vellykkede eksempler pa. Arkitekterne spurgte, om kommunen ikke
tilfeldigvis ”1a inde” med en gammel silo. Og jo, det gjorde man jo faktisk!
Kommunen fik yderligere blod pa tanden, da de nu kunne se nogle, endog
meget attraktive alternativer, til omradet.

Tiden arbejdede for kommunen, idet foderstoffabrikken siden hen gik kon-
kurs. Danisco overtog konkursboet, og henvendte sig til kommunen med
forslag om en handel. Kommunen var som farnavnt ikke interesseret i at sta
som grundejer, og tog derfor kontakt til HP-gruppen.
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HP-gruppen var ved henvendelsen faerdig med projektet med eldreboligerne.
Opgaven var blevet lgst med succes, og de havde mod pa mere af samme
karakter. Sgren Pedersen havde stadig det gamle avisudklip til at ligge, sa
denne gang var interessen vakt. Med HP-gruppen som gkonomisk investor
og developer og med kommunen som tet samarbejdspartner startede om-
dannelsen af Kvagtorvet.
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4.3 Udgangspunktet

HP-gruppen star for kab, omdannelse og salg af ejendommene pa Kvegtor-
vet. Kommunen er sparringspartner i processen, og spiller en stor rolle som
koordinator for planlegningen af omradet samt radgiver. Desuden tiloyder
kommunen, at Hjgrring Erhvervsrad kan investere i de omdannede faciliteter
i siloen, saledes at HP-gruppen har en vis sikkerhed i afsatningen af de om-
dannede arealer.

Ejerforholdene pa Kvagtorvet var ikke sa komplicerede at ga til. DSB og
Danisco ejede starstedelen af arealet, og var villige til at s&lge. En mindre
del af arealet var ejet af en sjeellandsk privatinvestor.

Det var mere problematisk at blive enige om prisen, hvilket jeg vender tilba-
ge til.

Idet der var blevet bejdset korn pa omradet, stod det fra starten klart, at der
skulle kalkuleres med en forventet forurening.
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Med hensyn til bygningsmassen var der enighed om at bevare siloen og en
del af det gamle slagtehus, som karakteristika for Kvegtorvet. Resten af
bygningerne skulle rives ned. Vestbanegarden kunne have udgjort en fin del
af de oprindelige bygninger, men med den nuverende fremtreeden anses
bygningen ikke for bevarelsesvardig.

Resterne af den tidligere Vestbanegard,
set fra Plantagevej

Den fremtidige anvendelse af Kvagtorvet skulle tage hgjde for stgj og vibra-
tioner fra jernbanen, ligesom Nestlé-fabrikken udsendte en vis meangde stav,
lugt og stgj.

Feelles for hele omradet var en anden veesentlig barriere: stedets omdgmme.

| masser af ar var Kvagtorvet, der ligger op ad Svanelunden og et stenkast
fra banegarden i Hjerring, en skamplet pa byen. Forladte virksomheder,
ruiner og et sandt paradis for rotter. Det var ikke et omrade, man beveaegede
sig ind i alene, nar det var mgrkt [Boligselskabernes Landsforening, Boligen
nr. 4, 2002].

Historierne gar om ejendomsmaeglerne, der tog den lange omvej for at undga
at kare igennem omradet, hvis de skulle vise huse frem i Sct. Knudsby. Det
kraever nogle investorer med en godt portion optimisme at involvere sig i
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omradet, men den kreaever ogsa en indsats i forhold til de kommende brugere
af omradet.

Med udgangspunkt i figuren fra afsnit 3.1 kan udgangssituationen for om-
dannelse af omradet opstilles.
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Med hensyn til infrastrukturen er der fra kommunens side fra starten overve-
jelser om en omlagning af trafikken. Astrupvejen, der Igber gennem omré-
der, forsyner Sct. Knudshy, erhvervsvirksomhederne i omradet samt bolig-
kvarterne vest for Kvaegtorvet trafikalt. Kommunen vil gerne nedprioritere
vejen til en sivevej med en anden belegning end nu, og hvor torv, beplant-
ning og de blgde trafikanter skal udgere det trafikale rum. Der redeggres
narmere for dette senere, men det er fra starten et mal at skabe en mere "af-
slappet” stemning pa stedet med torv osv.

4.4 Projektet tager form

Tidsmaessigt og med hensyn til involverede aktgrer kan omdannelsen opde-
les i to dele.

Omradet omkring Plantagevej (jf. kortet s. 77) blev omdannet af Hjgrring
Boligselskab. HP-gruppen var godt nok ejere af noget af dette areal, men
solgte arealet til Hjgrring Boligselskab. Lokalplanen for omradet blev vedta-
get i 1999, og omdannelsen realiseret umiddelbart efter.
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HP-gruppen star for omdannelsen af selve Kvegtorvet, beliggende langs
Astrupvej. Lokalplanerne for dette omrade er vedtaget i henholdsvis 2000 og
2001.

Plantagevej

Hjerring Boligselskab, der star for omdannelsen af omradet omkring Planta-
gevej, er et almennyttigt boligselskab med 34 afdelinger i Hjarring og op-
land. Et almennyttigt boligselskab er et halvoffentligt foretagende, hvilket er
en af arsagerne til, at boligselskabet gar ind i dette projekt, hvilket jeg vil
vende tilbage til lidt senere.

Et boligselskab er organiseret med et repraesentantskab, som gverste myn-
dighed. Repraesentantskabet bestar af boligorganisationens bestyrelse samt 1
repraesentant fra hver afdeling. Bestyrelsen bestar af 7 medlemmer, hvoraf
de to er valgte blandt byradets medlemmer. Bestyrelsen har den overordnede
ledelse af boligorganisationen og dets afdelinger, og kan som leder af den
daglige drift anseette en forretningsfarer.

Boligorganisationens afdelinger er nederste trin i det organisatoriske hierar-
ki. En afdeling i en boligorganisation er gkonomisk uafheangig af andre afde-
linger og af boligorganisationen. Hvert byggeforetagende skal udggre en
seerlig afdeling af boligorganisationen. Den enkelte afdeling skal have skagde
pa ejendommen.

Samspillet med det offentlige betyder, at kommunen skal godkende de fleste
af boligorganisationernes beslutninger. Herunder for det farste selve retten
til at udgve almen boligvirksomhed, erhvervelse af ejendom, udstedelse af
pantebreve samt boligforeningens regnskaber.

Samspillet betyder ogsa, at kommunen har anvisningsret til ¥4 af selskabets
boliger. Hjarring har ikke behov for denne anvisningsret og har derfor fra-
sagt sig retten bortset fra i forhold til eldreboliger. Her benytter kommunen
sig af retten i forhold til et geografisk afgraenset antal boliger.

For boligorganisationen betyder samspillet gkonomisk stgtte samt serlige
statslan, der favoriserer boligorganisationen i forhold til private bygherres
finansieringsmuligheder.

Finansieringen af nyopfarsel af almennyttig byggeri sker ved realkreditlan til
91 pct. af anleegssummen, den kommunale grundkapital er sat til 7 pct. og de
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sidste 2 pct. udgares af beboernes indskud. Ved byggeri far 15. juni 2001
udgjorde den kommunale grundkapital 14 pct.

Realkreditlanet finansieres som statslige rentetilpasningslan, hvor staten
betaler ca. 2 pct. p.a. Og boligorganisationen betaler p.t. 3,63 pct. p.a. (loven
setter krav om, at andelen minimum udger 3,4 pct.).

Almene boligorganisationer har mulighed for at opbygge en arbejdskapital i
form af en sakaldt dispositionsfond. Kommunalbestyrelsen kan fastsatte et
maksimum for denne arbejdskapitalen. Dispositionsfonden kan anvendes til
f.eks. imgdegaelse af tab ved boligorganisationens eller dens afdelingers
drift, men ogsa blandt andet til finansiering af nyt boligbyggeri, som er det
relevante i denne sammenhang. Har boligorganisationen likvide midler, kan
gkonomi- og erhvervsministeren give bestyrelsen paleeg om at anvende dem
efter de herom geeldende bestemmelser. Efterkommes et sadant paleg ikke,
kan gkonomi- og erhvervsministeren forlange, at midlerne indsaettes pa en
konto i Landsbyggefonden.

Finansiering af nybyggeri kan ogsa ske ved, at gkonomi- og erhvervsmini-
steren tillader, at boligorganisationen optager lan med pant forud for statslan
eller statsgaranterede lan i boligorganisationens &ldre afdelinger med hen-
blik pa finansiering af nyt byggeri. Sadanne lan kan dog i den enkelte afde-
ling ikke optages med starre belgb end forskellen mellem restgalden i ejen-
dommen og ejendommens veardi efter reglerne i lov om vurdering af landets
faste ejendomme med fradrag af et belgb svarende til beboernes indskud.

Udstedelse af pantebreve, herunder i forbindelse med konvertering eller om-
prioritering, i en ejendom, der tilhgrer en almen boligorganisation, kan kun
ske med kommunalbestyrelsens godkendelse. Undtaget herfra er dog pante-
breve til Landsbyggefonden samt pantebreve, der udstedes i forbindelse
med, blandt andet ejendomserhvervelse, optagelse af byggelan samt endelig
prioritering af nyopferte ejendomme.

Landsbyggefonden er en selvejende institution, der har til formal at fremme
det almene byggeris selvfinansiering. Fonden ledes af en bestyrelse pa 9
medlemmer. Formanden for bestyrelsen og 4 andre medlemmer velges af
Boligselskabernes Landsforening. Af bestyrelsens gvrige 4 medlemmer veel-
ger Lejernes Landsorganisation i Danmark to medlemmer, som skal veere
boligtagere i alment byggeri, Kommunernes Landsforening veelger et med-
lem, og Kgbenhavns Kommune og Frederiksberg Kommune velger i felles-
skab et medlem. Fondens midler tilvejebringes ved indbetalinger fra de al-
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mene boligorganisationer, selvejende institutioner, kommuner og amtskom-
muner. Boligorganisationen har ingen raderet over pengene i Landshygge-
fonden, men den har fortrinsret til tilskud pa indtil 75 pct. af de belgb, som
boligorganisationens byggefond efter den 1. januar 1980 har indbetalt til
Landsbyggefonden.

Landsbyggefondens midler kan udover selve byggeriet anvendes til erhver-
velse af byggegrunde med senere bebyggelse for gje, dekning af projekte-
ringsudgifter til byggeri og erhvervelse af ejendomme med henblik pa gen-
nemfgrelse af byfornyelse og boligforbedring.

Hjerring Boligselskab og kommunen har et samarbejde, hvor der arligt af-
holdes mgder om det fremtidige behov for boliger, behov for nybyggeri samt
kommunens byplanstrategier.

Kommunalbestyrelsens fordeling af stette til almene boliger skal ske pa bag-
grund af en samlet vurdering af situationen pa det lokale boligmarked og
behovet for nyt stattet bolighyggeri i kommunen. Hvert ar skal kommunal-
bestyrelsen derfor foretage en opggrelse af antallet af ledige almene boliger,
boliger i selvejende ungdomsboliginstitutioner og eldreboliger tilhgrende
selvejende institutioner og pensionskasser, der er opfart med offentlig statte,
og som pafarer de pagaldende bebyggelser et lejetab.

Det var pa et sadant mgde, at ideen om omdannelse af omradet pa Plantage-
vej kom i stand. Kommunen orienterede om planerne for Kvagtorvet, og
boligselskabet ser det, ifalge Johnny Jensen, forretningsfarer for boligfor-
eningen, som deres pligt at understgtte kommunen i deres virke ved at place-
re nybyggeri dér, hvor det kan hjelpe kommunen med at udfgre deres gn-
sker.

Hjerring Boligselskab gar derfor ind som initiativtager, investor og grund-
ejer til omdannelsen af omradet.

I omdannelsen af omradet indgar der flere elementer, som vil blive gennem-
gaet i det falgende
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2. Nyopfarelse af almennyttigt byggeri

3. Byfornyelse

- fornyelse af ubebyggede
arealer samt bygningsfor-
nyelse

4. Byfornyelse
- fornyelse af privat ud-

1.Lokalplanudarbejdelse S ;
lejningsejendom

% 2 ; L
Kortgrundlag: Hjgrring Kommune

y

1. Udarbejdelse af lokalplan

Lokalplan 133.2 for et omrade til boligformal ved Plantagevej, Hjgrring
sendes i hgring i sommeren 1999. Lokalplanen udlegger omradet til bolig-
formal. Dette strider mod kommuneplanens ramme, men stemmer overens
med kommuneplanens mélsatninger om, at omradet mellem Astrupvej og
jernbanen kan overfares til andre formal. Der udarbejdes derfor et til tilleeg
til kommuneplanen, som vedtages uden indsigelser (tilleeg nr. 24).

Lokalplanen udlagger lokalplanomradet til boligformal. Ved angivelse af
byggefelter stilles i lokalplanen krav om en lukket randbebyggelse, der deler
omradet i to omrader. Det teette og bymassige uden for byggeriets facade og
det abne og grenne bag byggeriet. Derudover stilles krav til bebyggelsen
omfang og udseende ligesom der stilles krav til udseende af det ubebyggede
grgnne areal. Med hensyn til stgj stilles der krav om, at de vejledende stgj-
greenser bade ude og inde overholdes i forhold til stgjen fra jernbanen. Kan
de vejledende stajgraenser ikke overholdes, skal stgjen nedbringes ved stgj-
dempende foranstaltninger f.eks. beplantningsplante eller stgjvold.

Hjarring Privatbaner gar indsigelse mod lokalplanen for at sikre sig, at en
skitseret sti sikres med passende hegning mod banen, og at stgjgrenserne
ikke fastlaser selskabets muligheder for en mere intensiv brug af banen. Den
omtalte sti tages ud af lokalplanforslaget, der da pa daveerende tidspunkt
ikke var taget endelig stilling til anvendelsen af Kveagtorv, sydvest for om-
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handlende lokalplanomrade. Ellers giver indsigelserne ikke grund til andrin-
ger i lokalplanforslaget.

Naboen i ejendommen, Plantagevej 4, ger indsigelser mod lokalplanen, idet
han har foretaget en del forbedringer af ejendommen og er ikke interesseret i
at selge den. Desuden gnsker han ikke, at huset rives ned. En lokalplan in-
deholder ingen handlepligt, og hidtidig anvendelse vil kunne fortsztte efter
planens vedtagelse. Ejerens nuvarende brug af denne ejendom vil derfor
ikke blive pavirket af planen og giver derfor heller ikke grund til &ndringer i
lokalplanforslaget.

Lokalplanforslaget vedtages derfor endeligt i oktober 1999.

2. Byfornyelse

Under offentlighedsperioden for lokalplanforslaget udarbejdes et forslag til
byfornyelse af arealet omfattet af lokalplanen. Det skal bemerkes, at der er
vedtaget en revideret byfornyelseslov i 2004, og at der i det fglgende refere-
res til den “gamle” byfornyelseslov fra 1994, der var galdende pa tidspunk-
tet for planlegningen af byfornyelse for dette omrade [LBK nr. 820 af
15/09/1994].

Forslaget omfatter omradet med ejendommene

o Plantagevej 2 (del af nedlagt slagteri med 1 bolig) - boligen bevares og
ombygges til 2 almene boliger, bygning mellem boligen og slagteriet
nedrives for at give plads til nye friarealer.

e Plantagevej 4 (6 boliger) - bevares, far andel i nye friarealer.

o Plantagevej 6 (nedlagt salatfabrik) - nedrives dels for at give plads til nye
friarealer, dels for at give plads til nye almene boliger.

o Plantagevej 8 (2 boliger) - nedrives for at give plads til nye almene boli-
ger, nuvarende have indgar i nyt friareal.

o Plantagevej 10 (VVS verksted) - nedrives dels for at give plads til nye
friarealer, dels for at give plads til nye almene boliger.

o Astrupvej 5/tidligere Plantagevej 12 (nedlagt salatfabrik) - nedrives dels
for at give plads til nye friarealer, dels for at give plads til nye almene
boliger.

e Plantagevej 14 (1 bolig) - bevares, far andel i nye friarealer.

e Plantagevej 16 (1 bolig) - bevares, far andel i nye friarealer.

e Plantagevej 18 (1 bolig) - bevares, far andel i nye friarealer.
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e Del af Plantagevej (grent omrade og p-plads) - indgar i nye friarealer/p-
pladser.

Vurderingen er, at bygningerne pa Plantagevej 2 og 6 og Astrupvej 5, som
star tomme, er meget darligt vedligeholdt. Erhvervsbygningerne pa Planta-
gevej 10 er kun delvis udnyttede og ikke velholdte. Bygningernes placering
pa i hvert fald Plantagevej 6 og 10 og Astrupvej 5 er til hinder for en forbed-
ring af adgangen til lys, luft, opholds- og friarealer for den eksisterende til-
graensende boligbebyggelse, og deres nuvarende tilstand vurderes at veere til
gene for boligbebyggelsen. Der er ikke foretaget en narmere vurdering af
tilstanden af Plantagevej 8.

Dette byfornyelsesprogram er udarbejdet af Boplan Octocon A/S, og frem-
leegges byradet august 1999. Ifglge byfornyelsesloven 89 skal kommunalbe-
styrelsen mindst 8 uger inden den offentligger forslag til byfornyelse orien-
tere de ejere og lejere, der inden for det pagaldende omrade forventes at
ville blive bergrt af forslaget. Orienteringen skal indeholde oplysning om, at
kommunalbestyrelsen patenker at udarbejde forslag til byfornyelse samt
oplysning om, at der kan fremsattes forslag inden for en af kommunalbesty-
relsen fastsat passende frist. Dernaest skal forslaget offentliggeres. | starten
af november sendes forslag om byfornyelse til de bergrte parter. Der er des-
uden besluttet at antage et byfornyelsesselskab Handveerkernes Byfornyel-
sesselskab, som er udvalgt af teknisk forvaltning, til at bistd med radgivning
og bistand bygningsfornyelsens gennemfarelse.

De forventede udgifter til bygningsfornyelsen er:

e Tab ved kgb af Plantagevej 2, 6, 8 og 10 og

Astrupvej 5 og salg af ryddet grund 2.900.000 kr.
e Udgifter til nedrivning 600.000 kr.
e Udgifter til retablering af friarealer af hensyn

til de eksisterende boliger pa Plantagevej 2, 4,

14,16 og 18 400.000 kr.
e Omkostninger til kab og salg af ejendomme

pa 50.000 kr., til flytning og genhusning af

lejere pa 50.000 kr., og radgivning og bistand

fra et byfornyelsesselskab pa 4% af 4.000.000 kr.

=160.000 kr., i alt 260.000 kr.

lalt 4.160.000 kr.
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Der kommer ingen indsigelser mod byfornyelsesprogrammet.

Proceduren er, at byfornyelsesprogrammet dernast vedtages endeligt af by-
radet. | den konkrete byfornyelsessag sker der det, at beslutningen om kgb af
ejendommene Astrupvej 8 og 10, som ejes af en privatperson, ikke téler
opsattelse. Borgmesteren veelger derfor med hjemmel i den kommunale
styrelseslovs § 31, stk. 1 pa byradets vegne at godkende byfornyelsespro-
grammet. Beslutningen underbygges af, at der pa baggrund af sagens hidti-
dige behandling i Udvalget for Teknik og Miljg og Byradet ikke er tvivl om,
at bade Udvalget for Teknik og Miljg og Byradet vil godkende beslutningen.

Borgmesteren godkender derfor byfornyelsesprogrammet i overstaende ud-
formning i slutningen af januar 2000.

Byfornyelsesprogrammet er forud for godkendelsen indberettet til By- og
Boligministeriet, der giver tilsagn om stette til de forventede udgifter til
byfornyelsen af det fastlagte rammebelgb til byfornyelse i 1999.

Kommunen skal selv finansiere 50 pct. af udgifterne til byfornyelsen. For de
tre af posterne valger kommunen af finansiere udgifterne kontant (i alt
1.780.000 kr.) via teknik og miljgs anleegsbudget for 2000. Kun udgiften pa
600.000,- kr. (kommunens andel er 50 pct. heraf) valges finansieres ved et
30-arigt realkreditlan, hvor ydelsen skagnnes til max. 9 pct. p.a., hvilket sva-
rer til en udgift pa 27.000 kr./ar, der betales af gkonomiudvalgets driftsbud-
get.

Efter skedet for keb af Plantagevej 6 og Astrupvej 5 fra HP Huse & Total-
byg A/S er kgbesummen 2.000.000 kr. kontant med overtagelse 1. januar
2000.

Efter skadet for kab af Plantagevej 8 og 10 fra Karl Johan Sgrensen er kabe-
summen 1.700.000 kr. med overtagelse 1. februar 2000.

Teknisk Forvaltning har endvidere modtaget brev af 2. december 1999 fra
Boplan Octocon a/s om kabstilbud til Hjgrring Boligselskab for de ryddede
arealer til opferelse af nye almene boliger. Kgbesummen er fastsat til 600 kr.
pr. m? bruttoetageareal for nybyggeriet pa arealet, i alt 1.692 m? 4 600 kr. =
1.015.200 kr.

Kgbs- og salgspriser ligger inden for den gkonomiske ramme af de forvente-
de bygningsfornyelsesudgifter. Det samlede tab ved keb og salg bliver pa
2.684.800 kr.
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Teknisk Forvaltning har bedt Handvearkernes Byfornyelsesselskab om at
vurdere keb- og salgsvilkarene, herunder i hvilket omfang der skal tages
forbehold om eventuel forurening af ejendommene. Teknisk Forvaltning har
ikke oplysninger om forurening af ejendommene. Handvearkernes Byforny-
elsesselskab har ikke bemaerkninger til keb- og salgsvilkarene, bortset fra at
der skal tages forbehold om genforhandling af kabsprisen, hvis det viser sig
at grundene er forurenede.

Som naevnt skal Byradet godkende bygningsfornyelsesbeslutningen endeligt
med bevilling til kommunens andel af de refusionsberettigede udgifter, og
byradet skal godkende aftalerne om keb og salg af ejendomme og arealer
endeligt.

Teknisk Forvaltning anbefaler, at der gives bevilling til de samlede forvente-
de refusionsberettigede udgifter, inkl. udgifter til etablering af friarealer og
omkostninger.

Tidspunktet for behandling af sagen i Byradet den 26. januar 2000 var be-
grundet i den forventede tidsplan for nedrivningen og opfarelsen af de nye
almene boliger. Ifglge Handvarkernes Byfornyelsesselskab skulle det af
hensyn til tidsplanen vere tidligt nok at behandle sagen i Byradet den 16.
februar 2000. Teknisk Forvaltning aftalte derfor med byfornyelsesselskabet
at udskyde behandlingen, for at give dem bedre tid til at vurdere kagb- og
salgsvilkarene. Det viste sig som fgrnavnt imidlertid, at ejeren af Plantage-
vej 8 og 10 har behov for en endelig godkendelse af kabet af ejendommene
inden 31. januar 2000 af hensyn til opsigelse af 1an i ejendommene og fra-
flytningen af ejendommene.

P& byradsmgdet i maj 2000 kommer byfornyelsesprogrammet pa bordet
igen. Dette skyldes, at der i starten af maneden var udbudt licitation pa ned-
rivningen af de fire i byfornyelsesprogrammet omhandlende bygninger.

Pa grundlag af licitationsresultatet har radgiverne ved nedrivningen udarbej-
det et gkonomisk overslag pa 1.609.446 kr. inkl. moms for de samlede udgif-
ter ved nedbrydningen, inkl. handverkerudgifter, teknikerhonorar, udleg og
honorar til Handvaerkernes Byfornyelsesselskab.

Den oprindelige nedrivningsudgift pa 600.000 kr. var skegnnet af Boplan
Octocon i deres opleg til bygningsfornyelsen og Hjerring Boligselskabs
efterfalgende opferelse af almene boliger pa det ryddede areal. Skennet er
sket ud fra deres erfaring fra andre tilsvarende sager.
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For at nedrivningen kan gennemfgares betyder det, at der skal gives yderlige-
re tilsagn om statte til bygningsfornyelsen i form af fuld ydelsesstatte til en
foragelse af det 30-arigt realkreditlan til finansiering af nedrivningsudgifter-
ne med 1.009.446 kr. Med en skannet laneydelse pa hgjst 9% bliver Hjarring
Kommunes ekstra arlige udgift pa ca. 45.525 kr., som skal medtages i drifts-
budgettet fra og med 2001, idet lanet forventes at blive optaget omkring
arsskiftet.

Byradets godkender det &endrede budget.

Byfornyelsen gennemfgres altsa med falgende elementer, der alle er statte-
berettigede gennem byfornyelsesloven: bygningsforbedring, friarealfor-
bedring, nedrivning, flytning & genhusning, radgivning & bistand fra byfor-
nyelsesselskab.

Den tidligere direktgrbolig, Plantagevej 2,der efter
byfornyelsen rummer to lejligheder
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3. Udarbejdelse af budget for anleegssummen af nybyggeriet

Byfornyelsen skal suppleres af nybyggeri i form af en randbebyggelse langs
Plantagevej.

Byggeriet, som Hjgrring Boligselskab gnsker at opfere, indeholder 11 fami-
lieboliger, 12 ungdomsboliger og 6 @ldreboliger. Boplan Octocon A/S, Aal-
borg, har udarbejdet et budgetforslag for byggeriet, som forelegges byradet i
november 1999.

For familieboligerne anfares en forventet anskaffelsessum pr. m® pé
11.925,51 kr.

For ungdomsholigerne anfares en forventet anskaffelsessum pa 238.541,66
kr. (svarende til 11927,08 kr. pr. m?).

For @ldreboligerne anfares en forventet anskaffelsessum pa 799.166,66 kr.
(svarende til 11753,73 kr. pr. m?).

Anskaffelsessum for hele byggeriet kommer til at udgare:

Grundudgifter 5.484.000,-
Handverkerudgifter 13.374.000,-
Omkostninger 3.027.000,-
Gebyrer 322.000,-
I alt 22.207.000,-

Ved nyopfarsel af alment nybyggeri er der udarbejdet vejledende rammebe-
lgb, der angiver et gennemsnitlig prisniveau for de tre boliganvendelser. |
forhold til disse ser regnskabet for byggeriet pa Plantagevej ud som falger:
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Familieboliger 980 m? x 9.400 9.212.000,-
Ungdomsboliger 24 tilskudsenheder x 298.020,- 7.152.480,-
/Eldreboliger 6 x 665.130,- 3.990.780,-
Elevatortillaeg 2 x 114.980,- 229.960,-
| alt 20.585.220,-

Byggeriet giver en samlet overskridelse af det vejledende rammebelgb med

kr. 1.618.780,-.

Byrad vedtog regnskabet med fglgende bemeerkninger:

at
at

at

at

at

at

at
at

at

anskaffelsessummen pa kr. 22.207.000,- godkendes
der meddeles tilsagn om kommunalt indskud pa 14% af

anskaffelsessummen eller i alt kr. 3.108.980,-
Belgbet finansieres af konto 824 (Indskud i Landsbygge-
fonden),

der i henhold til lov om boligbyggeri meddeles garanti
for et kontantlan med en lgbetid pa 30 ar,

de beregnede huslejer og indskud godkendes,

skema C ved byggeriets feerdiggerelse ikke godkendes
med et hgjere belgb end den nu godkendte anskaffelses-
sum ved skema A,

Hjerring Kommunes tilsagn gives under forbehold at By-
og Boligministeriets godkendelse,

grundprisen fastleegges til kr. 2.108.980,-,

udgiften til friarealer ved nybyggeriet afholdes inden for
projektet, samt

kommunens nettoudgift pa kr. 1 mio. finansieres af kas-
sebeholdningen.

Betragtningerne fra side 84, ses her konkretiseret i forhold til et aktuelt
byggeprojekt. Kommunen finansierer de 14 pct. af nybyggeriet. Pengene
hentes fra Landsbyggefonden. Desuden meddeles garanti for et kontantlan.
Garantien betyder, at kommunen star inde for den del af lanet, der gar ud
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en betyder, at kommunen star inde for den del af lanet, der gar ud over 65
pct. af ejendommens veerdi, jf. lovens §127. Garantien har ogsa en betydning
for den almene boligorganisationers mulighed for at optage lan til finansie-
ring af grundkeb. Dette kraever nemlig tilsagn om garanti fra en kommune
eller anden lige sé sikker garanti, f.eks. fra et pengeinstitut eller forsikrings-
selskab, saledes at erhvervelsen ikke kan pafere organisationen eller dens
boligtagere tab, jf. §29. Kommunen har mulighed for pa statens vegne at
give tilsagn om ydelsesstatte til nybyggeri af almene boliger, jf. §115.
Kommunen har i dette tilfelde ikke benyttet sig af denne ret, men lader
kommunens tilsagn om stgtte afhaenge af en statslig godkendelse.

Men hensyn til udgiften til friarealer bemaerker kommunen, at disse afholdes
indenfor projektet. Der er dog her en neer sammenheang med byfornyelsen af
omradet, idet der i den planlagte byfornyelse indgar midler til friarealerne.

Kommunen stiller krav om, at byggeriets feerdiggarelse ikke godkendes med
et hgjere belgb end den nu godkendte anskaffelsessum. | denne forbindelse
opereres med begreberne Skema A og Skema C. Processen ved byggeri af
alment nyttig boligbyggeri er, at der tre gange i forlgbet sendes et budget til
godkendelse i byradet. Overstaende budget, det sakaldte skema A, er ind-
sendt fgr byggeriets start. Skema B behandles pa et byradsmade i september
2000. Budgettet har andret sig, sa udgiftsposterne nu er som falger:

Grundudgifter 5.484.000,- 5.921.000,-
Handverkerudgifter 13.374.000,- 14.036.000,-
Omkostninger 3.027.000,- 2.710.000,-
Gebyrer 322.000,- 333.000,-
| alt 22.207.000,- 23.000.000,-

De @ndrede priser skyldes et tilleeg pa 500.000,- kr. for at fa byggeriet opfart
som fuldmuret byggeri, hvilket er et gnske fra boligselskabet. Desuden er
anskaffelsessummen reguleret med 293.000,- kr. svarende til en stigning i
byggeomkostningsindekset pa 2% af de oprindelige handveerkerudgifter, idet
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byggeriet farst forventes afleveret den 1. oktober 2001 — 2 ar efter godken-
delse af skema A.

Prisstigningerne far umiddelbart betydning for kommunens tilskud, idet
kommunens bidrag pa 14 pct. vil stige med 111.000,- kr. Boligselskabet er
villig til at tillegge belgbet prisen for kommunens salg af et areal til bygge-
riet, og dermed vil prisstigningen ikke belaste kommunens gkonomi. Der
gares i gvrigt opmarksomt pa, at den forggede anlaegsudgift ikke far indfly-
delse pa huslejerne, som fastholdes pd skema A niveau ved at reducere
driftsudgifterne. Driftsbesparelsen er gennemfagrt som felge af den hgjere
byggekvalitet, der opnas ved et fuldmuret byggeri.

Byradets godkender @ndringerne i budgettet.

I det endelige budget for byggeriet, skema C, er tallene falgende:

Skema A Skema B Skema C
Grundudgifter 5.484.000,- | 5.921.000,-| 5.865.000,-
Handveerkerudgifter 13.374.000,- | 14.036.000,- | 14.144.000,-
Omkostninger 3.027.000,-| 2.710.000,-| 2.851.000,-
Gebyrer 322.000,- 333.000,- 333.000,-
Fradrag for stiftelsesprovision -193.000,-
I alt 22.207.000,- | 23.000.000,- | 23.000.000,-

Handverkerudgifterne og posten Omkostninger er steget. Det er lykkes at
holde den totale omkostning ved byggeriet status quo, idet grundudgifterne
ikke var sa hgje som farst beregnet, ligesom der er foretaget et fradrag ved
stiftelsesprovision.

De beregnede huslejer og indskud er steget som fglge af budgetaendringerne.
Byradet vaelger at godkende stigningerne, og godkender udgifterne beregnet
i skema C.
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Det nyopfarte almennyttige bolig-
byggeri pa Plantagevej 6-8

4. Byfornyelse af privat udlejningsejendom

Ejendommen pa Plantagevej 4, der grenser op til de nybyggede almennytti-
ge boliger, veelger at sgge om byfornyelsesmidler til istandszttelse af ejen-
dommen, der anvendes til privat udlejning.

Bygningsfornyelse af private udlejningsboliger kraever, at der er tale om
bygninger som mangler installationer i form af tidssvarende opvarmning, wc
eller bad i boligen, eller som er opfart far 1950 og er vasentligt nedslidt.

Ejendommen opfylder disse kriterier og der udarbejdes sammen med en
arkitekt et fornyelsesprogram for ejendommen.
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Budgettet for byfornyelse lyder pa:

Budget iht. Alternativ Heraf veerdifor-
licitation budget ggende
Tag 378.683 378.683 0
Facader 37.125 37.125 0
Vinduer 266.788 204.388 102.194
Udvendige dgre 20.000 20.000 0
Kgkken 31.942 31.942 0
Varmeanlag 61.533 77.188 38.594
Aflgb 20.373 20.373 0
Kloak 17.985 17.985 0
@vrige Handveerkerudgifter 92.171 63.371 63.371
| Handvaerkerudgifter ialt 926.600 851.055 204.159
Uforudseelige udgifter 110.000 42.900 10.291
| Andre handveerkerudgifter ialt 110.000 42.900 10.291
Udgifter til teknisk radgivning 155.490 134.093 32.168
Administrationsudgifter ialt 155.490 134.093 32.168
Sum af momspligtige udgifter 1.192 1.028.048 246.618
Moms 298.023 257.012 61.654
Byggelansrenter 30.000 30.000 7.197
Sum af udgifter til ejendommen 1.520.113 1.315.060 315.469
Forventet bidrag til laneomkost- 10.726
ninger
Verdiforagende rammebelastende 326.195
udgifter
Tabsgivende udgifter 999.591
| Rammebelastende udgifter 1.325.786

Ved finansieringen af byfornyelsen skelnes mellem forbedringer og vedlige-
holdelse (ombygningstab) samt refusionsberettigede udgifter. Begreberne
defineres gennem lejelovgivningen:

Vedligeholdelse daekker over et krav om, at alle indretninger til aflgb og til
forsyning med lys, gas, vand, varme og kulde skal holdes i god og brugbar
stand, ligesom istandsattelse som fglge af slide og &lde kraeves sa ofte som
det er pakraevet under hensyn til ejendommens og det lejedes karakter, her-
under blandt andet fornyelse af tapet, maling og hvidtning. Der er desuden
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krav om, at udlejeren i hvert regnskabsar skal afsette et i lov angivet belgb
pr. m2 bruttoareal pa en vedligeholdelseskonto for lejligheden.

Forbedringsarbejder dakker over arbejder, der raekker ud over vedligehol-
delseskravet. Foretager en udlejer forbedringer kan han forlange lejen forhg-
jet med et belgb, der modsvarer forggelsen af det lejedes vaerdi under iagtta-
gelse af visse betingelser herfor. Ligesom for vedligeholdelse er udlejer for-
pligtet til at indsaette et fastsat belgb pa en forbedringskonto i Grundejernes
Investeringsfond.

I forhold til bygningsforbedring skal forbedringer deekkes af lejeforhgjelse
samt forbedringstilskud fra staten, mens vedligeholdelse dakkes fuldt ud af
kommunen og staten, dog skal eventuelle indestaende pa ejendommens ved-
ligeholdelseskonto fratraekkes inden kommunens statte.

Forbedringsarbejderne udger en udgift pa 326.195 kr. Lejerne skal betale 5%
af denne post gennem en arlig lejeforhgjelse. Udgifterne svarer til en forhg-
jelse af huslejen pa 665 kr./m® hvilket svarer til den forventede maksimale
leje ved bygningsfornyelse i 2004, hvor projektet gennemfgres [Referat af
byraddsmade, 28.01.2004]. Ejeren star for de 3 pct. af udgifterne til forbed-
ringsarbejderne og staten refunderer den resterende difference af udgifterne
til afbetaling af lanet til ejeren.

Ombygningstabet pa nasten 1 million deekkes ligeligt mellem kommune og
stat. Kommunen finansierer sin halvdel ved et 20-arigt annuitetslan.

Ved realisering af byfornyelsen af den private udlejningsejendom kan
byomdannelsen af omradet ved Plantagevej, karakteriseres som realiseret.

Plantagevej 4

98



Kveaegtorvet

I de vedtagne lokalplaner for omradet anfares, at Bebyggelsesplanen i denne
lokalplan er planlagt som del af en helhedsplan for byomdannelse af omra-
derne omkring Astrupvej. Jeg har ikke kunne finde helhedsplanen som et
fysisk dokument i det kommunale regi, men lokalplanernes indhold afspejler
en god sammenhang og kan dermed tilsammen siges at udgere en helheds-
plan, men der findes ogsa en flot oversigtsplan udarbejdet af HP-gruppen,
som opleg til omdannelsen af omradet.

HP-gruppens publikation har ingen retlig veerdi, men er et udtryk for bygher-
res visioner og planer for omradet.

Publikationen er meget flot opsat med fokus pa bade selve Kvagtorvet samt
pa Hjarring by. Publikationen har dermed bade funktion af en art masterplan
for omradet, men er ogsa malrettet mod investorer, der ikke har kendskab til
Hjerring og derfor har brug for at fa sat projektet ind i denne ramme.

Det er tydeligt, at der er et teet samarbejde mellem kommunen og bygherre,
og at der er enighed om malet med byomdannelsen. Lokalplanerne laegger
meget teet op af de skitserede muligheder i planen udarbejdet af HP-gruppen,
og kommunens engagement i omdannelsen er ogsa omtalt i publikationen.

Publikationen er et godt udgangspunkt for analysen af realiseringen af om-
dannelsen af Kvagtorvet, idet planen er et udtryk for HP-gruppens gnsker til
omdannelsen, og det fysisk realiserede projekt, vil kunne settes i forhold
hertil.

7 "

Ideskitse af Kveegtorvet, tegnet af Bjerg Arkitektur A/S

99



Den ovenstaende illustration, udarbejdet af arkitektfirmaet Kjeld Bjerg, viser
visionerne for omradet. Overordnet er visionen ifglge materialet, at omradet
bliver byens omdrejningspunkt og ““fyrtarn” for byens IT-udvikling "’mikset™
med kulturtilbud, boliger, indkgbsmuligheder, fitness og liberale erhverv
indenfor mangeartede brancher [Kvagtorvet, HP-gruppen, side 5].

Det gamle slagteri i gverste venstre hjgrne patenkes renovere og udbygget
til et samlet etageareal pa ca. 1.125 m? i to etager. Bygningen er disponeret
til at kunne rumme kontorer for en IT-virksomhed eller anden tilsvarende
virksomhedstype.

Ved siden af slagteriet er der planer om tre bygninger med et samlet etage-
areal pa 4.400 m? vinkelret p& Astrupvej. Ud mod Astrupvej er bygningerne
forbundet af en arkade, der kan rumme butikker samt restaurant/café med
ude-servering. Hjernet ud mod slagteriet og biografen er reserveret til at
rumme en ny frokost- og familierestaurant, der kan servicere de 100.000-
140.000 besggende, der ventes i det nye biografcenter samt ansatte i omra-
dets virksomheder. De gverste etager af bygningerne indrettes som lejlighe-
der.

Bag disse bygninger ses den gamle betonhal, der var en del af det tidligere
korntarreri. Her patenkes etablering af “Sundhedens hus” med fitness-
center, squashbaner, behandlingscentre samt Hjarring Kommunes sundheds-
koordinator.

P& den anden side af Astrupvej ses kornsiloen, som pétaenkes ombygget til et
hgjteknologisk kontorbyggeri med et samlet etageareal pd 2.200 m?. Ved
siden af siloen er planlagt et 3-etages kontorhus, som har forbindelse med
siloen i stueetagen.

Ved siden af Siloen er der planer om et nyt biografcenter med fire sale ud-
styret med den nyeste teknologi indenfor lyd og billeder. Biografen udstyres
desuden med AV-udstyr, saledes at der abnes mulighed for at afholde konfe-
rencer, produktpreesentationer og lignende arrangementer.

Endeligt er er der modsat biografens facade planer om at opfgre en dagligva-
rebutik. Eventuelt ved sammenbygning med den eksisterende bygning, den
gamle Vestbanegard.

Omdannelsen er projekteret til en samlet pris til i alt 120 mio. kr. eksklusiv
moms, svarende til en pris p& 10.500 kr./m?. Denne pris indeholder omkost-
ninger til kgb af grunde og nedrivning, miljggodkendelse, projektudvikling,
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myndighedsgodkendelser, radgivere, bygning og renovering af udenomsa-
real.

Lokalplanerne for omradet

Kvagtorvet er omfattet af fire lokalplaner:

LP 111.2 For del af centerfordelinggade Lakkensvej Banegrav Vestbanega-
de med tilslutningsanleag, juni 1978

LP 112.3 Omrade til lettere erhvervsforméal ved Astrupvej, april 2000
LP 112.4 Omrade til centerformdl ved Astrupvej i Hjorring, oktober 2001
LP 133.2 For et omrade til boligformal ved Plantagevej, oktober 1999

Den sidstnavnte lokalplan er gennemgaet i afsnittet om realiseringen af om-
dannelsen af Plantagevej. De resterende gennemgas efterfglgende.

Lokalplan 111.2 er en @ldre lokalplan, der i sin tid blev vedtaget i forbindel-
se med omlagningen af trafikken, der tidligere gik gennem byens centrum,
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til dette nye ringvejssystem. Lokalplanen er umiddelbart ingen betydning for
projektet pa Kvagtorvet, men bgr observeres, idet lokalplanen udlegger
areal til offentlige formal i form af vejlanleg m.v., og angiver, at omradet
skal friholdes for bebyggelse. Ved vedtagelse af de nye lokalplaner for om-
radet, aflyses en del af denne lokalplan.

Lokalplan 112.3, 112.4 og 133.2 er alle udarbejdet i forbindelse med gnsket
om omdannelse af Kvagtorvet.

Lokalplanen for boligkvarteret ved Astrupvej udarbejdes og vedtages forst.
AT de resterende lokalplaner, udarbejdes og vedtages Lokalplan 112.3 farst.
Lokalplanens formal er:

- at give mulighed for opfarelse af biografcenter ved Astrupve;j,

- atsikre at omrédet langs Astrupvej fér en bymassig karakter og

- at sikre at betingelserne for fortsat virksomhedsdrift i den resterende
del af kommuneplanens rammeomrade 1.9.E ikke forringes ved
etablering af ny bebyggelse indenfor lokalplanomradet.

Denne formalsbeskrivelse ligger i fin trdd med de ministerielle udmeldinger
om byomdannelse, hvor det pointeres, at byomdannelse ikke ma ske pa be-
kostning af, men i samvirke med eksisterende virksomheder.

Omradet omfattet af lokalplanen udleaegges til lettere erhvervsformal.

Det stilles i lokalplanen krav til bebyggelsens omfang, placering og udseen-
de. Mélet er, at bebyggelsen skal danne en veeg mod Astrupvej samt harmo-
nere med byggeriet omfattet af lokalplanerne 112.4 og 133.2.
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Som bilag er der indsat
denne illustrationsteg-
ning fra helhedsplanen
for omradet. Der bgr ses
bort fra den stiplede
streg, da denne ikke
repraesenterer lokalplan-
omradet. Som det ses af
illustrationen er der god
overensstemmelse med
materialet udarbejdet af
HP-gruppen. Der er dog
et par @ndringer i for-
hold hertil. De bliver
omtalt i naeste afsnit.

Lokalplanforslaget affe-
der fem indsigelser.
Nordjyllands Amt gn-
sker en undersggelse, der skal vise, at der ikke er betydende miljgmaessige
problemer for boligerne og at virksomhedernes driftsbetingelser i den reste-
rende del af rammeomrade 1.9 E ikke forringes vaesentligt. Kommunen do-
kumenterer dette, og indsigelsen frafalder. Nestlé Danmark A/S og Hjgrring
Frysehus gar indsigelser mod, at en realisering af lokalplanforslagets bolig-
del vil kunne pavirke virksomhedens daglige drift og fremtidige udvidelses-
muligheder i omradet. Efter Miljgkemi's undersggelse finder Hjerring
Kommune ikke, at et nyt boligbyggeri vil medfare nye miljgkrav til Nestlés
nuvarende produktion. Hjerring Kommune vurderer endvidere, at Nestlés
udvidelsesplaner ikke begranses eller som et minimum alene begraenses
marginalt som fglge af et nyt boligbyggeri ved Astrupvej ud over de be-
graensninger, virksomheden allerede er underkastet. Det er en forudsetning,
at boligbebyggelsen syd for Astrupvej flyttes mod nord/gst i forhold til den
viste udbygningsplan. Det vil desuden vere ngdvendigt at foretage en stgj-
dempning ved Hjarring Frysehus. Det er aftalt, at virksomheden tager kon-
takt med bygherren for at fa lgst dette problem. Med hensyn til eventuelt stgj
fra postveesenet skannes denne at kunne afhjeelpes ved en afskeermning.

De sidste to indsigelser er af mere privat karakter og har mere form af for-
slag end indsigelser og giver ikke grund til endringer i lokalplanforslaget.

Lokalplanen vedtages herefter endeligt.

103



Lokalplan 112.4 omfatter den sidste del af Kveaegtorvet.

Lokalplanens formal er at

at fastlegge omradets anvendelse til centerformal som liberale er-
hverv, boliger, detailhandel, kultur- og fritidsformal samt offentlige
formal.

at fastleegge byggefelter og byggeregulerende bestemmelser for at
sikre omradets karakter og helhedsprag.

at sikre parkerings- og opholdsarealer inden for omradet.

at sikre etablering af traebeplantning mm, som bidrager til at tydelig-
gare og stramme op om Astrupvejs sydvestlige forlgb og adgangsve-
jene til omradet.

Lokalplanen bygger pa falgende ideskitse over byomdannelsen af Kvegtor-

vet.

F  Principial overkerss

oG Traser ! baplsnining

Ide-skitsen er ikke helt sammenfaldende med illustrationsskitsen bragt i lo-
kalplanen for biografomradet. Dette har ingen afggrende betydning. Dels er
skitserne ikke bindende, dels kan en lokalplan ikke kan tvinge nogen til at
foretage sig noget bestemt. Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejen-
dom kan altsa fortseette som hidtil.
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Nar lokalplanen derfor angivet i indledningen, at der Midt i bydelen anleeg-
ges der et torv med en kunstnerisk udsmykning samt vandkunst, hvis videre
vandforlgb lgber i kanaler langs den sydlige del af Astrupvej. Kanalerne
graenser op til en overdakning, som er afslutning pa fire husblokke. Under
overdaekningen abnes der mulighed for etablering af detailhandelsformal
med begreanset butiksareal. Resten af det overdekkede areal indgar som
friarealer for omradet, sa er det et udtryk for kommunens gnsker og ideer til
omradet. Det er kun bestemmelser pafert i lokalplanens del 111 — Lokalpla-
nens bestemmelser, der vil vare retligt bindende for fremtidige dispositioner
i omradet. Her er trad for de gvrige lokalplaner for omradet fulgt fint op.

Lokalplanen opererer med fem delarealer, som fremgar af figuren, side 101.

Delareal I ma anvendes til liberalt erhverv, detailhandel og boligformal. Dog
ma et eventuelt facadebyggeri langs Astrupvej ikke anvendes til boligformal.
Om detailhandel gelder der, at dette kun ma etableres i stueetageniveau og
kun i enheder p& maksimalt 200 m%

Delomrade Il ma anvendes til liberale erhverv, offentlige formal samt kultur-
og fritidsformal.

Delomrade 11, der indeholder den gamle silo, ma kun anvendes til liberale
erhverv, detailhandel og offentlig formal. For detailhandel geelder samme
bestemmelser som for delomrade 1.

Delomrade IV ma kun anvendes til liberale erhverv og detailhandel.

Delomrade V, der indeholder den gamle vestbanegard, ma kun anvendes til
liberale erhverv, detailhandel, kultur- og fritidsformal samt offentlige formal.

Med hensyn til etableringen af boliger har stgjmalinger vist, at en afstand pa
25 meter fra midten af jernbanesporene sikrer, at de vejledende stgjgraenser
kan overholdes.

I omraderne for det gamle slagteri, den gamle vestbanegard samt arealet syd
for denne ma det samlede bruttoetageareal til detailhandel maksimalt udgere
3.700 m? heraf maksimalt 2.000 m? til dagligvarebutikker. Resterende areal,
herunder areal som ikke anvendes til dagligvarebutikker, kan anvendes til
udvalgsgarebutikker. Der kan ikke etableres udvalgsvarebutikker stgrre end
1.500 m*.
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Med hensyn til bebyggelsen omfang, placering og ydre fremtreeden samt
vejforholdene fastleegger lokalplanen bestemmelser, der sikrer formalet om
at sikre omradets karakter og helhedsprag samt at stramme op om Astrup-
vejs sydvestlige forlgb og adgangsvejene til omradet.

Med hensyn til trafikafviklingen er der i indledningen til lokalplanen skitse-
ret en lgsning med anleeggelse af en rundkersel.

Safremt etableringen virkeliggeres vil der blive
T T mulighed for at forbinde Astrupvej med Sct.

- T ﬁ‘ Catrine Vej som vist pa skitsen. Derved abnes
SN
: Q

der mulighed for at afvikle en del af den
eksisterende trafik (ADT ca. 4.100) pa
g Astrupvej,  herunder  tung  trafik til
virksomhederne nord for lokalplanomradet. Som
falge heraf vil trafikstgjen endvidere begranses
inden for lokalplanomradet.

Lasningsforslaget er ikke en del af denne lokalplan men er medtaget som en
oplysning i forhold til lokalplanens forhold til den gvrige planleegning for
omradet.

Lokalplanforslaget affader seks indsigelser.

Nestlé Danmark har de samme indsigelser, som mod den forrige lokalplan,
hvor det antages, at den @ndrede anvendelse til bymaessige formal og iser
boligformal er en trussel mod fabrikkens introduktion af nye produkter i
forhold til de miljgmaessige graeenseverdier for stav, stgj og lugt. Indsigelsen
resulterer ikke i endringsforslag. Nestlé gar derudover indsigelse imod ind-
snaevringen og den nye belaegning pa Astrupvej, som ikke er foreneligt med
den trafik, som fabrikken genererer dagen rundt, aret rundt. Dette indsigel-
sespunkt deles af Hjarring Frysehus. Kommunen medgiver, at sa leenge den
tunge trafik ikke kan ledes vaek fra Astrupvej, kan lokalplanen ikke realise-
res med henblik p& indsnaevring af Astrupvej, men det giver ikke anledning
til endringer i lokalplanen.

Nordjyllands Amt ger indsigelse mod, at lokalplanen abner mulighed for at
etablere detailhandel udenfor afgraensningen af bydelscenteret Astrupvej - i
forhold til afgraensningen heraf i Regionplantilleg nr. 66 om detailhandel.
Indsigelsen frafaldes, idet kommunen preeciserer formuleringen omkring
detailhandel i lokalplanen.
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Foreningen for Bygnings- og Landskabskultur, Hjgrring Dyrehospital samt
Hjerring Frysehus ger indsigelser mod de fremtidige trafikale planer for
omradet samt udformningen af friarealerne i lokalplanomradet. Indsigelserne
er ikke retlige spgrgsmal, der giver anledning til @ndringer.

Endeligt gar en grundejer indsigelser mod flere bestemmelser for det delom-
rade, der omfatter hans ejendom, men idet bestemmelserne ikke rummer
handlepligt, og ejeren derfor ikke er forpligtet til at efterkomme kommunens
gnsker for omradet, afvises indsigelserne.

Lokalplanen vedtages derefter endeligt.

Samlet for de tre lokalplaner for Kveegtorvet kan det siges, at de er meget
ambitigst udarbejdede. Den indledende beskrivelse i lokalplanerne tegner et
meget detaljeret billede af, hvordan omradet planlaegges at se ud. Brugen af
praesens i ordvalget bevirker, at det for menigmand kan veere lidt forvirrende,
at der for eksempel star, at midt i bydelen anlegges der et torv med en
kunstnerisk udsmykning samt det angives om en vandkunst, at kanalerne
granser op til en overdakning, som er afslutning pa fire husblokke. De skit-
serede elementer er jo ikke etablerede endnu, og udarbejdelsen af lokalpla-
nen sikrer ikke realisering, sa selvom der star, at der anlegges et torv, sa
kreever det altsa, at der kommer en investorer, der er interesserede i at fare
disse tanker ud i livet.

Det er fint at vaere visionzr og vise borgere samt brugere omradets potentia-
le, men for klarhedens skyld kunne kommunen have valgt at samle visioner-
ne i helhedsplanen, i stil med HP-gruppens, og sa holde lokalplanen mere
stringent. Jeg tror, at det er vigtigt at betragte lokalplanen som et instrument
som ikke kun skal muliggere et aktuelt byggegnske, men ogsa forhindre det
ugnskede. Lokalplanens manglende handlepligt bevirker, at lokalplanen ikke
automatisk sikrer dremmene for omradet, og heraf falger, at det vigtigste er
at sikre sig mod det modsatte.

Brugen af byggefelter giver en god styring i forhold til kommunens gnsker
for omradet, ligesom et krav om, at der skal plantes et tree for hver 3. anlagt
p-plads medvirker til at sikre gnskerne for omradet. Kommunen har ikke i
planerne stillet krav om bevaring af gamle bygninger. Bygherre kan altsa
formelt vaelge at lade det hele opfare ved nybyggeri.
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Realisering af planerne

Som omtalt tidligere opkgber HP-gruppen ejendommen af tre ejere; DSB.,
Danisco og en privat ejer fra Sjeelland.

Sgren Pedersen fortzller, at opstartsfasen med kgb af ejendommen var en af
de tunge processer i forlgbet. Danisco har selv rettet henvendelse til kom-
munen, da de er interesserede i at selge deres ejendom, som ikke mere er
anvendelige for koncernen. Alligevel har de maske "lugtet guld” pga. pla-
nerne for omradet, og starter med at forlange 5,5 mio. kr. for ejendommen.
Den endelige pris ender under 1/3. Ligeledes forholder det sig med den pri-
vate ejer. Udgangspunktet for forhandlingerne er her en pris pa 3.5 mio. Den
endelige pris ligger pa cirka halvdelen. Sgren Pedersen forteller, at det var
svaert at forhandle med en privat investor, idet han ikke ligesom starre kon-
cerner har en firmakapital, som salget skal ses i forhold til, men vil se en
nedgang i salgsprisen som et direkte, personligt tab.

Sgren Pedersen fortzller, at de i HP-gruppen var meget papasselige med
ikke at fa noget i pressen om de forestidende planer for omdannelsen for
ejendomshandlen var pa plads, netop for at undga at salgerne af ejendom-
mene skulle fa dollartegn i gjnene.

HP-gruppen havde ikke pa forhand indgaet aftaler med lejere og brugere, sa
der var ikke sikkerhed for den gkonomiske risiko ved projektet.

Der var dog samarbejdspartnere pa banen, som tegnede sig for en vis del af
den gkonomiske byrde.

Kommunen tilbgd at aftage en del af kontorfaciliteterne i den omdannede
kornsilo til Hjerring Erhvervscenter, ligesom Vakstcenter Nord, som er et
center for IT-iveerksettere nedsat af en fond oprettet af Hjgrring Kommune,
EUC Nord, Spar Nord Fonden, Hirtshals Kommunes Initiativfond, Vendsys-
sel Udviklingsrad og Hjgrring Erhvervsrad, stod parat til at flytte ind i silo-
en.
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Hjerring Boligselskab (og indirekte kommunen) stod ogsa parat i kulissen til
at hjelpe med realiseringen af de projekterede lejligheder.

Bolig Boligselskabs lejligheder pa Kveegtorvet,
set fra Faktas parkerings plads

Endelig spillede kommunen en stor rolle i forbindelse med biografcentret.

Det nye biografcenter med den
omdannede silo i baggrunden
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Hjerring havde tidligere en biograf, der 1a placeret i midtbyen. Biografen
lukkede pa et tidspunkt, men der var pa ejendommen tinglyst en meget spe-
ciel servitut, der foreskrev, at der skulle vises film i den pagaldende byg-
ning, ligesom det med smat var anmarket, at det ikke matte veere film af
ulgdig karakter. Servitutten er en sakaldt tilstandsservitut, der defineres ved
,at den pataleberettigede har ret til at kreeve en bestemt tilstand opretholdt pa
ejendommen. Almindeligvis kunne en tilstandsservitut stille krav om, at en
beplantning ikke overstiger en vis hgjde, men denne servitut er altsa stiftet
med henblik pa at sikre en biografdrift. En investor havde kgb ejendommen
efter biografens lukning med henblik pa abning af en tgjbutik. Den nye an-
vendelse er i strid med servitutten, som derfor skal aflyses, far den nye ejers
gnsker om anvendelse kan realiseres.

Aflysning af en tilstandsservitut kan ske ved aftale mellem ejeren af den
sakaldt tjenende ejendom, som servitutten omfatter, og pataleberettigede,
eller hvis der ved vedtagelse af en lokalplan er uoverensstemmelse mellem
servitutten og lokalplanens bestemmelser. | dette tilfeelde vil den fgrste mu-
lighed vaere lgsningen.

Kommunen er den pataleberettigede part i sagen. | det konkrete tilfelde gar
sagen hen og bliver politisk, og der opstar uenighed i byradet om aflysningen
af servitutten.

Resultatet bliver en politisk forhandling, hvor servitutten bliver aflyst mod
muligheden for etablering af biografen i nye lokaler, pA Kvegtorvet samt
tilsagn om, at kommunen yder et gkonomisk tilskud til biografen i form af
en billetsalgsgaranti.

Kommunen udnytter her mulighederne i kommunalfuldmagten, omtalt side
50 i dette projekt. Ifalge kommunalfuldmagten har kommunen mulighed for
at give gkonomisk stgatte til formal med kommunal interesse. Den kommuna-
le interesse kan her veere interessen i at opretholde et kulturelt udbud for
kommunens borgere. Den gkonomiske stgtte overholder dermed ogsa be-
tragtninger om almenkriteriet, hvor investeringen som udgangspunkt skal
varetage et felles behov og interesse hos kommunen som helhed. Det vil
sige den enkelte borger eller erhvervsvirksomhed ma altsa ikke favoriseres
pa fellesskabets bekostning. Selvom der vil vaere tale om tilskud til en af-
greenset gruppe (biografgengerne, og indirekte ogsa biografejerne !) vil alle
umiddelbart have adgang til at deltage, og dermed overholdes betragtninger-
ne om almenkriteriet.
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Udover disse omkostninger er kommunen villig til at foretage falgeinveste-
ringer i form af vejomlagning/renovering og investering i de grenne omgi-
velser.

Selvom det er HP-gruppen, der alene star som developer med det gkonomi-
ske ansvar, yder Hjarring Kommune altsa en stor gkonomisk indsats.

Sgren Pedersen forteeller, at tilgangen til realiseringen hele tiden er at regne
baglens, og satte udgifter i forhold til byggerettigheder, sa det sikres at ud-
gifterne deekkes.

Med hensyn til udgifter tegner oprensning af forurening sig for en meget stor
post. Der er en omfattende jordforurening fra dels det tidligere benzindepot,
men ogsa idet der har vaeret bejdset korn pa ejendommen. Den gamle silo er
sa forurenet, at betonet ma skreaelles af lagvis, indtil greenseveerdierne over-
holdes. Denne udgift var ikke inkluderet i de farste beregninger af prisen for
omdannelsen.

Mens arbejdet med byggemodning af ejendommene foregar, arbejdes der pa
at fa lejere/ejere ind i projektet.

Der forhandles med en IT-virksomhed om indflytning i kontorfaciliteter i det
gamle slagteri. Forhandlingerne glipper, og adskillige detailhandelskaeder
star som interesserede kgbere. Fakta lgber med handlen og abner sin anden
butik i Hjgrring i det gamle slagteri.

Fakta med den karakteristiske facade,
der stammer fra det gamle slageri
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Der arbejdes leenge med ideen om en restaurant i bygningen ud mod slagte-
riet. Der er mange restauratgrer/kokke, der finder ideen interessant, men der
er ingen, der er villige til at eje ejendommen, og ideen opgives.

Med hensyn til fitness kunne det vaere en mulighed at flytte det nuvaerende
fitnesscenter i den gamle Vestbanegard til de nye planlagte lokaler. Men da
det ikke umiddelbart lykkes, og idet der star andre investorer parate til at
investere i omradet, &ndres planerne om Sundhedens hus.

Arbejdsformidlingen og et felleskommunalt skattecenter for Hjgrring,
Hirtshals og Sindal er interesserede i at fa lokaler i omradet. Resultatet bli-
ver, at den gamle betonhal, der kunne have veeret anvendt til fitness nedrives
og der bygges to nye kontorbygningerne til disse formal.

Forrest Arbejdsformidlingens bygning. Bagved
anes skatteforvaltningen og boligforeningens
lejligheder pa Plantagevej
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Ejerforhold

Efter realisering af planerne, ser ejerforholdene for omradet ud som i neden-
staende figur.

Hjerring Boligselskab ejer tre ejendomme i omradet, beliggende pa matr.nr.
14g og 14fk. P4 sidstnaevnte matrikel star aktieselskabet Henning Pedersen
Harken A/S ogsa opfart som ejer. Dette skyldes, at stueetagen i denne ejen-
dom er kabt af aktieselskabet med henblik pa planerne om etablering af en
restaurant. Et aktieselskab er et selskab som ledes af en direktion samt en
bestyrelse, og hvor ingen af aktionarerne hafter personligt for selskabets
forpligtelser. For at starte et aktieselskab skal der indskydes mindst 500.000
kr., som ikke kan treekkes ud af selskabet af aktionzrerne, og som dermed
star som en garanti. Dettes selskab er stiftet af Henning Pedersen, som op-
rindeligt startede HP-gruppen, men som han i dag har overdraget til sgnnen.
Selskabsformen er et fornuftigt valg i denne situation, hvor man har gnsket
at investere penge i fast ejendom, og hvor forudseetningen om indskudskapi-
talen er til stede, idet investeringen ikke vil rumme en personlig risiko for
tab.

Planerne med restaurant i bygningen blev ikke realiseret, sa i dag indeholder
stueetagen lejligheder. Stueetagen anvendes dermed til privat udlejning og
resten af etagerne anvendes til almennyttig udlejning. Aktieselskabet satte
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ikke penge i ejendommen med henblik pa udlejning til beboelse, og der der-
for veeret abnet op for et muligt salg til Hjerring Boligselskab. Men det er
ikke helt uproblematisk med en eventuel overtagelse. Johnny Jensen forkla-
rer, at de gkonomiske udgifter til overtagelse af en eksisterende ejendom
ikke er neer sa favorable som udgifterne til nybyggeri. Omkostningerne ved
at overtage lejlighederne i stueetagen vil derfor blive markant dyrere end
anleegsudgifterne for de resterende etager, hvorfor boligselskabet ikke umid-
delbart er interesserede i kabet.

Efter at have veeret ejer af hele omradet, star HP-gruppen A/S nu kun som
ejer af to ejendomme, 14fl og 51f, jf. oversigten pa forrige side. Den farste
ejendom er beliggende i omradet udlagt til liberalt erhverv, detailhandel og
boligformal. Anvendes ejendommen til detailhandel ma dette kun etableres i
stueetageniveau og kun i enheder p& maksimalt 200 m% Byggeri til liberalt
erhverv eller beboelse ma opfares i op til 2.5 etage. Den anden ejendom er
beliggende i omrédet udlagt til liberalt erhverv og detailhandel. Arsagen til
at ejendommene ikke er bebyggede eller solgt endnu, har jeg ikke kendskab
til, men jeg formoder, at denne skal findes i sammenhangen med de gvrige
forandringer af omradet. Den skitserede mulige lgsning med etablering af en
ny vej som adgangsvej til Nestlé-omradet vil ligge taet pa ejendom nr. 2, og
maske afventes der derfor et trafikpolitisk udspil. Den farste ejendom ligger
maske lidt i bero pga. den generelle stigningen i antallet af ledige almennyt-
tige boliger. Maske kan Nestlé-omdannelsen medfare en synergi-effekt, sa
interessen for erhverv eller private boliger er til stede.

Biografen og Fakta er begge ejet af kommanditselskaber. Kommanditselska-
bet er en selskabsform, hvor en eller flere af deltagerne hafter personligt,
uden begransning og solidarisk for virksomhedens forpligtelser, mens én
eller flere deltagere (betegnet kommanditisterne) "kun" hafter begranset.
Det vil sige, at selskabet er startet op af en eller flere personer i stil med et
interessentskab 1/S, hvor hver person hefter med hele sin personlige formue.
For at skaffe kapital er der solgt anparter til kommanditister, der investerer
penge i ejendommen.

Salget af anparter kan ske gennem et investeringsfirma. For biografens ved-
kommende administreres salget af Gaardsholt & Partnere A/S, der udbyder
investeringsejendomme til privatpersoner. Jeg har pa internettet fundet en
beskrivelse af biografen (http://www.gaardsholt.dk/), jf. naste side.
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K/S Kvagtorvet

Beliggenhed: Aastrupvej 8, 9800 Hjgrring
Etageareal: 1.650 kvm.
Lejer: Hjarring Biocenter A/S

Beskrivelse: Ejendommen er godt beliggende
med facaden ud mod Frederikshavnsvej, der
efter motorvejen er blevet feerdig, er Hjorrings
hovedindfaldsvej. Blot 5 minutters gang fra &
ejendommen ligger Hjerring Station.

= Ly Ejendommen er opfart i 2001 og der
=5 er sikret gode parkeringsforhold.
| -~ - L]
&l | [ "mw. ) . o
e . [.H ] '" + L Lejers 15 ars uopsigelighed og en
; L - kommunal billetgaranti giver investo-
rerne maksimal sikkerhed.

Gaardsholt & Partnere A/S henvender sig til hgjtlennede privatpersoner, der
har lyst til at spare op, jf. hjemmesiden, hvor de ogsa skriver, at Vi er over-
beviste om, at det bedste opsparingsmiddel er fast ejendom, nar ejendommen
er velbeliggende, har en gkonomisk sterk lejer pa en lang uopsigelig leje-
kontrakt og finansieringen er veltilrettelagt. Som det ses af opslaget om
biografen fremhaever de lejers 15 ars uopsigelighed samt den kommunale
billetgaranti som sikkerhedsfaktorer for investeringen. At beskrivelsesdelen
til gengeeld ikke passer overhovedet kan godt sa tvivl om firmaets troveer-
dighed, men det er en anden sag.

Kommanditselskabsformen er velvalgt i den situation, hvor man gnsker at
starte et selskab, som man gnsker kontrol over (og mere eller mindre anses
som sit eget), men hvor man har brug for noget supplerende kapital. Kompe-
tencefordelingen mellem komplementarerne (personer, der hafter ubegreaen-
set, personligt) og kommanditisterne aftales normalt i aftalen om stiftelse af
kommanditselskabet, men aktieselskabsloven kraver, at de fuldt ansvarlige
deltagere i et kommanditselskab skal have sakaldte forvaltningsmaessige og
gkonomiske befgjelser.
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Jeg har ikke fundet det relevant at finde oplysninger om, hvem der har inve-
steret i de to kommanditselskaber, men jeg mener at vide, at bestyreren af
biografen samt Nordisk Film Distribution er komplementarer i biografen,
hvilket synes logisk og fornuftigt.

De to nyopfarte erhvervsejendomme, der rummer AF og det feelleskommu-
nale skattekontor, ejes af henholdsvis Forenede Textil Ejendomme ApS og
Kommune Leasing A/S.

Forenede Textilfabrikker er et gammelt og velrenommeret Aalborg foreta-
gende, der er etableret i 1953, men som har rgdder tilbage til vaeverier i slut-
ningen af 1800-tallet. Ud over Forenede Textilfabrikker A/S findes i dag
Forenede Textilejendomme ApS og Forenede Textil Holding A/S. Jeg har
ikke yderligere oplysninger om disse selskaber, men det er logisk at Forene-
de Textilejendomme ApS er et datterselskab af den oprindelige virksomhed,
hvor et overskud fra fabrikken investeres i fast ejendom.

Et anpartsselskab er kendetegnet ved, at anpartshaverne ikke hafter for sel-
skabets forpligtelser, samt et krav om at der indskydes mindst kr. 125.000
som anpartskapital. Anpartskapitalen er selskabets formue og kan ikke traek-
kes ud af selskabet af anpartshaverne. Anpartskapitalen kan indskydes enten
kontant eller ved indskud af andre veerdier. Et anpartsselskab ledes af en
direktion eller en bestyrelse eller bade en direktion og en bestyrelse. En di-
rektion kan besta af en eller flere direkterer. En bestyrelse kan besta af et
eller flere bestyrelsesmedlemmer. Formelt behgver der kun at veere én stifter,
som 0gsa kan vare selskabets eneste leder.

Denne selskabsform er velvalgt i dette tilfeelde, hvor der star en virksomhed
bag, der har den forngdne anpartskapital, og som har oprettet selskabet som
investeringsselskab. Den er ikke velvalgt i forhold til private investorer, hvor
for eksempel kommanditselskabsformen er et mere naturligt valg.

Kommune Leasing A/S er et datterselskab af KommuneKredit, og blev stif-
tet i 1989 af Kommunernes Landsforening, Amtsradsforeningen, Kommune-
data, Kommunernes Pensionsforsikring og KommuneKTredit. Selskabet blev
etableret for at sikre kommuner og amter en professionel radgivning og vej-
ledning i leasingspargsmal samt give fordelagtige leasingaftaler.

Leasing er et alternativ til leje eller kgb af en ejendom. Der findes grundleeg-
gende to former for leasing.
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Ved finansiel leasing forstas en leasingaftale hvor alle vasentlige risici og
fordele, som er forbundet med ejendomsretten, er overfgrt fra leasingselska-
bet til leasingtager, typisk aktivetets vedligeholdelse og restverdi.

En operationel leasingaftale svarer til en traditionel lejeaftale. | operationelle
leasingaftaler er leasingperioden ofte vasentligt kortere end aktivets levetid.
Aktivets anskaffelsessum bliver saledes ikke fuldt tilbagebetalt over lejepe-
rioden, men ma genudlejes flere gange eller szlges af leasingselskabet. Lea-
singselskabet har risikoen pa restvaerdien. Ved operationel leasing pahviler
vedligeholdelsespligten leasingselskabet, ligesom selskabet ma beere risikoen
og ansvaret for aktivet som ved almindelige lejeaftaler. Alle disse forhold
medfarer selvfglgelig en hgjere leasingafgift til leaser.

Reglerne for kommunal leasing er fastsat i Bekendtgarelse om kommunernes
lantagning og meddelelse af garantier m.v. [BEK nr. 1102 af 12/12/2002]. |
bekendtgerelsens 84, stk. 7, at Indgaelse af aftaler, herunder leje- og lea-
singaftaler, om benyttelse af ejendomme, lokaler m.v., eller aftale om drift af
institutioner, hvis etablering kan sidestilles med en kommunal anlaegsopga-
ve, kan henregnes til den kommunes lantagning.

Generelt tillader lanebekendtgarelsen/vejledningen mulighed for leasingfi-
nansiering af driftsmidler, mens leasingfinansiering af anleeg opfattes som
lan og dermed fragdr kommunens laneramme. Safremt der ikke er plads in-
denfor kommunens laneramme, skal kommunen deponere et belgh, svarende
til veerdien af det lejede/leasede anleegsaktiv.

Indenrigsministeriet har ikke opstillet regler, der entydigt afgraenser, hvad
der opfattes som henholdsvis drifts- og anlegsinvesteringer/aktiver. Almin-
deligvis hgrer IT-udstyr, teknisk materiel, biler, skolemgbler, kontormaski-
ner og inventar, mens ejendomme, som er i fokus i dette projekt, harer under
anlagssiden, og derfor som udgangspunkt skal fragar den kommunale lane-
ramme.

Ved leasing af nye ejendomme fremgar det af Kommune Leasings hjemme-
side, at Kommune Leasing for sa vidt angar de gkonomiske forhold normalt
vil indtreede i eventuelle indgaede entrepriseaftaler pa vegne af kommu-
nen/amtet. Entrepriseaftalen vil blive suppleret med en "Trepartsaftale”, der
regulerer de juridiske og gkonomiske forhold mellem kommunen/amtet,
Kommune Leasing og entreprengren. Indholdet af trepartsaftalen aftales
individuelt herunder de praktiske forhold omkring tilsyn med og kontrol af
byggeriet. Normalt vil projektering og opferelse af ejendommen ske efter
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kommunens anvisning og under kommunens ansvar. Kommunen vil herun-
der selv sta for projektering, godkendelse og administration af entrepriseafta-
len med entreprengren samt foretage lgbende tilsyn m.v. med byggeriet af
bygningen. | forbindelse med bygningens opfarelse finansierer Kommune
Leasing alle udlaeg ved byggeriet.

Hvorfor Hjgrring Kommune har valgt at lease en ejendom til det felles-
kommunale skattekontor frem for at eje ejendomme, har jeg ikke kendskab
til. Fordelen ved leasing er, at kommunen ikke binder penge i fast ejendom,
men derimod kan friholde den likviditet, som normalt er bundet i ejendom-
mene. Ulempen er, at kommunen ikke kan betragte ejendommen som en
investering, men som en ren udgift. Desuden vil leasing af fast ejendom
veere dyrere end anden finansiel leasing idet der skal tilvejebringelse ngd-
vendige dokumenter (skedepapirer og lignende), ligesom eventuelle tinglys-
ningsafgifter samt skatte- og afskrivningsforhold m.v. ofte er mere omkost-
ningskreevende end traditionelle finansielle leasingaftaler

Overfor AF og skattekontoret ligger den tidligere silo, som nu er omdannet
til erhvervsfaciliteter, samt en nyopfert bygning i tilknytning hertil, som
ogsa rummer erhvervsareal.

0000

Al IS

Siloen, med biografcentret i baggrunden
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Af tinglysningsbogen fremgar det, at Ejendomsselskabet Kvagtorvet ApS,
Den erhvervsdrivende fond samt Ejerforeningen Astrupvej 10 ejer ejen-
dommen.

Hvem der gemmer sig bag disse selskaber har interviewene kastet lys over.

Bag den erhvervsdrivende fond star Erhvervsradet i Hjgrring, som har ind-
gaet en managementaftale med fonden om drift og ledelse af centeret i siloen
[Arsberetning 2003, Hjarring Erhvervsrad]. Hjerring Erhvervsrad havde i
nogen tid gnsket at etablere et ivaerksatterhus, hvor sma virksomheder gen-
nem favorable tiloud om kontorfaciliteter kunne fa stette gennem etable-
ringsfasen, ligesom Erhvervsradet gnskede at sette mere skub udviklingen af
informationsteknologi. Erhvervsradet sggte om stette gennem Det Digitale
Nordjylland, der er et regionalt tre-arigt IT-fyrtarnsprojekt med en bevilling
pa 170 mio. kr. fra Ministeriet for Videnskab, Teknologi og Udvikling.

Tilskuddet fra Det Digitale Nordjylland — og en underskudsgaranti fra Hjer-
ring Kommune — gjorde det muligt at seette projektet i gang.

Erhvervsradet ejer cirka halvdelen af ejendomme, resten ejes af HP-gruppen,
der dermed formodes, at sta bag anpartsselskabet Ejendomsselskabet Kvaeg-
torvet ApS.

Den sidste ejendom i omradet er den gamle Vestbanegard. Ejendommen ejes
af Ejendomsselskabet Vestbanen 1I/S. Dette er et interessentskab, og denne
selskabsform er karakteriseret ved at veere ejet af to eller flere personer, som
heefter personligt, ubegraenset og solidarisk for alle virksomhedens forplig-
telser. Der kraeves derfor ingen startkapital til oprettelsen af denne selskabs-
form. Selskabet lejer ejendommens lokaler ud til et fitnesscenter samt en
genbrugsbutik.

Gennemgangen af ejerforholdene i omradet viser for det farste, at selvom
der er listet en lang raekke navne som ejere er det reelt HP-gruppen, Hjgrring
Kommune samt Hjarring Boligselskab, der star som ejere eller brugere af de
fleste af ejendommene. De eneste ejendomme, der ikke falder herindunder,
er Biografen og Fakta-butikken, der ogsa skiller sig ud ved at vere de eneste
af ejendommene, der ikke anvendes til kontor eller bolig. Den gamle Vest-
banegard skiller sig ogsa ud at vere i privat eje” i form af et interessantsel-
skab. Idet ejendommen p.t. hverken fremstar velholdt eller med serligt ind-
bringende lejere virker det som om, at ejerne af ejendommen afventer om
omdannelsen af omradet kan vise sig at rumme nye muligheder for anven-
delsen af ejendommen.
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Gennemgangen af ejerforholdene har ogsa givet anledning til en gennem-
gang af forskellige selskabsformer. | omradet optraeder interessentskabet,
aktieselskabet, kommanditselskabet og anpartsselskabet som ejerform. Der
er desuden en privat ejer af en af udlejningsejendommene. Oversigten pa
naeste side viser ligheder og forskelle ved selskabsformerne.

Selskabsformerne kan overordnet deles i to hovedgrupper: én, hvor man
heefter personligt for et eventuelt underskud (enkeltmandsvirksomhederne og
interessentskabet) men hvor der til gengeld ikke er krav om kapitalindskud
og én, hvor man ikke hafter og hvor der til gengeld er krav om kapitalind-
skud (anpartsselskabet og aktieselskabet). Den farste hovedgruppe henven-
der sig til de mere "private” investorer, idet disse selskabstyper er lettere at
stifte ligesom man selv har ejerraden over selskabet. Den anden hovedgrup-
pe henvender sig mere til etablerede virksomheder, der gnsker at oprette et
selskab, der for eksempel kan investere et overskud i fast ejendom. Den an-
den hovedgruppe af selskabstyperne er mere vanskelige at stifte, der kraeves
et kapitalindskud og der er desuden i bade anpartsselskabet og aktieselskabet
krav om, at der arligt udarbejdes regnskaber, som sendes til godkendelse i
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen. Til gengald hafter deltagerne ikke for et
eventuelt tab.

Kommanditselskabet star som en mellemform mellem disse to hovedgrupper
af selskaber. Med hensyn til stiftelse og haftelse minder meget om den far-
ste hovedgruppe, og selskabsformen vil ogsa hovedsageligt henvende sig til
“private” investorer. Men kommanditselskabet har den fordel, at man kan fa
tilskud fra kommanditister, hvis man ikke selv har kapital nok til at lgfte
investeringen. | omdannelsen af Kvagtorvet er der to kommanditselskabet —
biografen og Fakta. Som sagt mener jeg, at bestyreren af biografen samt
Nordisk Film Distribution er komplementarer i biografen, mens kommandi-
tister er fundet via et investeringsfirma. Med hensyn til Fakta ma valget af
selskabsform skyldes, at dagligvarekaeder ikke gnsker at binde midler i fast
ejendom men gnsker at leje sig ind, og idet HP-gruppen ser sig selv som
developer og ikke investor har man valgt denne Igsningsmodel, hvor det er
muligt at selge ejendommen som investeringsejendom til private investorer.
Der er dog den hage ved valget, at der skal veere en eller flere, der hafter
personligt for investeringen. Hvem det er i det konkrete tilfeelde, har jeg
ingen oplysninger om.
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ENKELTMANDS- | INTERESSENT- KOMMANDIT- ANPARTS- AKTIESELSKAB
VIRKSOMHED SKAB SELSKAB SELSKAB
1 ejer Ejes og drives | Ejes og drives afto | Ingen ejer. Et | Ingen ejer. Et

af to eller flere
ejere

eller flere ejere

anpartsselskab
ledes af en
direktion eller
en bestyrelse

aktieselskab
ledes af en
bestyrelse og en
direktion.

Heefter person-

Hefter person-

En eller flere af

Anpartshaver-

Aktionarerne

ligt, ubegraenset | ligt, ubegraen- | deltagerne (komple- | ne hafter ikke | haefter ikke for
set og solida- | mentarerne) haefter | for selskabets | selskabets for-
risk personligt, ubegraen- | forpligtelser pligtelser
set og solidarisk for
virksomhedens
forpligtelser, mens
én eller flere deltage-
re (betegnet kom-
manditisterne) "kun"
heefter begranset
Ingen sarlige Ingen sarlige | Ingen seerlige krav til | Stiftelse sker Et aktieselskab
krav til stiftelsen | krav til stiftel- | stiftelsen, men ofte | ved, at an- stiftes ved en
sen, men ofte | udformes interes- partshaverne beslutning
udformes sentaftalen skrifte- underskriver et | herom pé sel-
interessentafta- | ligt, og heri aftales | stiftelsesdo- skabet konstitu-
len skrifteligt | Forholdet mellem kument med erende general-
komplementarerne oplysninger forsamling.
og kommanditisterne | om, hvem der | Forinden skal
normalt. Aktiesel- er stifter, sel- | der udarbejdes

skabsloven stiller
krav om, at kom-

skabets ledelse
0g revisor samt

et stiftelsesdo-
kument indehol-

plementarerne skal | selskabets dende selskabets
have sakaldte for- vedtegter vedtaegter, som
valtningsmassige og skal fremlaeegges
gkonomiske befgjel- pé den konstitu-
ser. erende
generalfor-
samling.
Ingen krav om Ingen krav om | Ingen krav om kapi- | Minimum Minimum
kapitalindskud kapitalindskud | talindskud 125.000 kr. 500.000 kr.

[Kilde: KGN Erhverv Danmark ApS]
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Mulighederne for gkonomisk at organisere forskellige ejerformer og med
ejere med forskellige roller gennem faserne i byomdannelsen har stor betyd-
ning for gennemfgrelsen af byomdannelsesprojektet. De forskellige ejerfor-
mer medfgrer samlet set en fleksibilitet, der gar det muligt at rejse den for-
ngdne kapital til realiseringen af omdannelsen.

4.5 Resultatet af omdannelsen
Bygningsmassen er som godt som etableret.

Der er to byggerettigheder tilbage i omradet, som ikke er udnyttet endnu.
Der var oprindeligt planer om tre parallelle beboelsesejendomme i omradet
overfor biografen. Der er i dag opfart en beboelsesejendom, og opfarelsen af
skatteforvaltningen betyder, at der kun er plads til yderligere én. Opfares
ejendommen vil der ga lys og friareal fra den eksisterende beboelseslejlig-
hed, og omradet vil fremsta meget teet. Byggeretten her kunne ogsa udnyttes
til opfarelse af et punkthus i flere etager tilbagetrukket fra vejen, hvilket vil
give et lettere helhedsindtryk. Som markedet er for almennyttige boliger lige
nu er malgruppen ikke de almennyttige boligorganisationer men private eje-
re, og byggeriet skal derfor ogsa vere sa spendende, at det vil kunne appel-
lere til denne malgruppe. Den anden byggerettighed ligger pa omradet mel-
lem biografen og den gamle Vestbanegard. Denne byggerettighed ma vurde-
res som veerdifuld, idet den kan udnyttes til erhverv eller detailhandel. Byg-
gerettigheden er formodentlig ikke udnyttet endnu pa grund af de uafklarede
spgrgsmal om en eventuel fremtidig vejomlagning, som kan betyde, at den
gamle banegard nedrives.

Det endelige resultat er pa flere omrader ikke i overensstemmelse med de
oprindelige planer for omradet. Omradet indeholder ikke et “sundheds-hus”,
som skitseret i HP-gruppens materiale, ligesom der heller ikke er etableret en
restaurant. De oprindelige planer for omradet var meget visionzre, hvorimod
den endelige realisering er mere enkel. Planerne for omradet lagde i hgj grad
op til en blanding af funktionerne, for eksempel ved at afslutte de tre plan-
lagte beboelsesejendomme med en feelles espernade indeholdende butikker.
Ligeledes var der i hgj grad lagt op til en integration af brugerne af omradet
og funktionerne heri, saledes at fitnesscentret og restauranterne var tenk
integreret i hverdagen for de mennesker, der arbejder og bor i omradet. Re-
sultatet er mere traditionelt i den forstand, at der godt nok er reprasenteret
forskellige funktioner i omrader (beboelse, erhverv og detailhandel), men
funktionerne er adskilt i hvert deres mindre omrade, og der er ikke nogen
overlap mellem brugerne af funktionerne.
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Friarealer og de ™torveagtige” omgivelser, der er skitseret i bade HP-
gruppens materiale og kommunens lokalplaner er endnu ikke etableret. |
denne henseende fremgar omradet halvferdigt.

Ser man fra samme opstilling i omradet den modsatte vej, ser billedet ud
som fglgende.

Tilstanden af den gamle stationsbygning er et trist syn. Som tidligere naevnt
kan bygningens tilstand skyldes, at ejerne af ejendommen afventer den ende-
lige realisering af omradet, for at se om omdannelsen kan vise sig at rumme
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nye muligheder for anvendelsen af ejendommen. Jeg vurderer, at de mest
sandsynlige muligheder for den fremtidige anvendelse af ejendommen er, at
den enten udnyttes sammen med byggeretten mellem denne bygning og bio-
grafen til detailhandel eller ogsa veelger kommunen at ekspropriere ejen-
dommen til fordel for den skitserede vejomlagning, hvis denne velges at
virkeliggares.

"Manglerne” i omradet hanger derfor alle neert sammen med de fremtidige
trafikale planer for omradet.

Lokalplanerne for Nestlé er netop (nov. 2004) blevet vedtaget. Det betyder,
at planerne for omdannelsen af dette industriomrade, der steder op til den
vestlige del af Kvaegtorvet nu kan begynde. Nestlé har tidligere genereret en
stor mangde tung trafik, der umuliggjorde planerne om en ny belaegning pa
Astrupvej. Den tunge trafik er nu reduceret kraftigt, men den tilbageblevne
dasefabrikationsfabrik vil dog stadig medfare tung trafik. Bag Kvaegtorvet
ligger desuden postcentralen samt Hjgrring Frysehus, som medfarer tung
trafik. Omdannelsen af Nestlé vil betyde en veasentlig forggelse af den priva-
te trafik. Omlaeggelsen af trafikken udenom Kveegtorvet vil derfor vere en
forudseetning for indsnaevring samt anlaeggelse af belegning i forbindelse
med torv.

Ved den gstlige indgang til omradet, altsa som tilkersel fra midtbyen, er
Nordjyllands Amt ved at anleegge en rundkarsel. Anlaeggelsen af rundkers-
len er i overensstemmelse med den skitserede lgsning i lokalplanerne for
kveegtorvet. Der er gjort plads til et ”"ben” over mod Nestlé og boligkvarte-
rerne bag Kvagtorvet, men der er ingen officielle planer om at anlegge en
vej her.

Med hensyn til ibrugtagelsen af bygningsmassen er der lejere i alle ejen-
dommene, men erhvervsarealerne er ikke fuldt udlejede. Konkret er det silo-
en og den tilhgrende erhvervsbygning, der har veeret problematisk at udleje.

Pa Det digitale Nordjyllands hjemmeside anfares som konklusion pa projek-
tet Vaekstcenter Nord, at Det store antal kvadratmeter, mere end 1.500, er
medvirkende arsag til at det ikke lykkedes for projektgruppen at opfylde
ambitionen om, at 90 procent af pladsen skulle veere udlejet ved projektet
afslutning. Den 31. december var 60 procent af pladsen udlejet - hvilket reelt
var flottere end forventet, da ansggningen til DDN blev afsendt. | projektan-
sggningen var der beskrevet et center pa kun 800 kvadratmeter, og simpel
hovedregning kan hurtigt vise, at 60 procent af 1500 kvadratmeter er mere
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end 90 procent af 800 kvadratmeter! Yderligere anfares, Dog skal det siges,
at timingen med satsning pa den snevre it-malgruppe var uheldig. 1T-boblen
der brast, 11. september og aktiekursernes fald var ikke den bedste cocktail
for fremme af lysten til at starte virksomhed med fokus pa it. Det har derfor
varet ngdvendigt at revurdere malgruppen for centret. Det er fortsat ambiti-
onen at have fokus pa optimal it-anvendelse, men centret tilbyder sig nu til
en bred skare af ivaerksettere og mindre virksomheder.

Det vil sige, at cirka halvdelen af de lokaler, som erhvervsradet (Vakstcenter
Nord), star tomme. HP-gruppen ejer flere af etagerne i siloen, og deres andel
af erhvervsarealet star stort set tomt.

| forhold til graden af succes, ma man sige, at det, at omdannelsen star fer-
dig og er taget i brug formelt ma betegnes som en succes, men der er nogle
detaljer, som kraever opmarksomhed for at omdannelsen fremstar som en
fuldendt succes. De tomme lokaler samt udenomsarealerne skal lgftes til
succes.

| det naste kapitel vil problemformuleringens hovedspargsmal Hvorfor lyk-
kedes det at omdanne Kvagtorvet i Hjarring ? Hvilke barrierer stgdte pro-
jektet pa, og hvordan blev de overvundet ? blive besvaret pa baggrund af
resultaterne af analysen i dette kapitel.
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5. Hvorfor lykkedes det at byomdanne
Kveegtorvet ?

| kapitel 1 er der opstillet en model, som jeg vil tage udgangspunkt i til be-
svarelse af, hvorfor det lykkedes at byomdanne Kveegtorvet.

>
FOR UNDER EFTER
Omradet anvendes til 1. Planer udarbejdes 1.0mradet star feerdigt
industri/erhverv for byomdannelse
2. De omdannede
2. Evt. opkgb af ejen- faciliteter tages i brug
domme og evt. ned- til ny anvendelse
rivning/oprydning
pabegyndes

Omdannelsen af Kvagtorvet har som beskrevet i forrige kapitel gennemlgbet
alle trin i denne model. Det sidste trin kan opdeles i to underkategorier 1)
omradet star feerdigt, og 2) omradet tages i brug.

Ad 1) Selv om der stadig er to ubenyttede byggerettigheder, ma omradet
siges at kunne leve op til kriterierne for at sta feerdigt.

Ad 2) Der er lejere i alle ejendommene, men erhvervsarealerne er ikke fuldt
udlejede. Konkret er det siloen og den tilhgrende erhvervsbygning, der har
veeret problematisk at udleje.
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Selvom der altsa stadig mangler lidt, far projektet kan siges at vaere en fuld-
steendig succes, kan modellen betragtes som gennemlgbet.

Processen er undervejs stadt pa forskellige barrierer og forhindringer. Disse
kan skematisk opstilles i forhold til modellen.

KVAEGTORVET

Ny,
L

FOR
Ingen er interessere-
de i at omdanne om-
radet
Stedets omdgmme
Miljgforhold

Luft- og stgjgener

Trafikale problemer

UNDER
Mere forurening

Prislejde ved kab og
salg

Lejere af omdannede
faciliteter

Kommuneplanrevision

Lokalplanudarbejdelse,

EFTER
Manglende lejere

Trafikale problemer

herunder indsigelser
] Bevaringsinteresser

For-scenariet strakte sig tidsmaessigt over en lang periode. Kommunen var
opmarksomme pa det udtjente og forsgmte omrade, og havde en interesse i
at omdanne omradet. Interessen blev yderligere skarpet gennem dialog med
arkitekter, der havde erfaring med arbejdet med omdannelse af industriom-
rader, blandt andet siloer. Kommunen forsggte at fa investorer interesseret i
planerne, men det var vanskeligt. Dette kan skyldes flere forhold. For det
farste er byomdannelse endnu en forholdsvis ny og upregvet proces. Der er
saledes ikke mange erfaringer at lzene sig op af, og investorer ma forvente et
hardt fodarbejde, ligesom processen vil indebare en gkonomisk risiko. En
anden faktor kunne veere stedets omdgmme. Hverken som industriomrade
eller som forladt og forfaldent omrade har stedet haft en attraktionsveerdi,
der ville kunne gere investorer interesserede i omradet. Selvom omradet
ligger indkapslet mellem boligkvarterer og grenne omrader, havde forfaldet
fort til et negativt syn pa omradet som helhed, og omgivelserne alene formo-
des ikke at inspirere til investeringer.
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Kommunen var ikke selv parate til at ga ind i projektet som investorer, men
gjorde et stort arbejde for at bane vejen for projektet.

De omtalte barrierer, der optreeder som de to farste i Far-scenariet, overvin-
des gennem et samspil af arsager. Den tilbageblevne industri, der lenge
spandte ben for kommunens gnsker for omradet, gik konkurs og blev over-
taget af Danisco, som var interesseret i at salge. HP-gruppen, der endte med
at igangseatte projektet, havde netop afsluttet deres farste opgave af byom-
dannelsesmassig karakter og havde mod pa at give sig i kast med Kvagtor-
vet. Hermed blev der abnet mulighed for at fa processen frem til naeste trin i
modellen.

Der var dog nogle barrierer af mere praktisk karakter, der skulle iagttages og
lases, far projektet kunne realiseres.

Det drejede sig om jordforurening fra den tidligere industri, lugt- og stgjge-
ner fra den tilbageblevne omgivende industri, jernbanen, der lgber langs en
ende side af projektomradet, samt en stillingtagen til den trafikale situation i
omradet samt eventuelle bevaringsinteresser.

Jordforurening rummer en gkonomisk risiko, og ved omdannelsen af Kvag-
torvet viste forureningen sig desveerre at vaere mere omfattende end forven-
tet. Men problemet blev dog lgst. Men hensyn til jernbanen frembringer
denne ikke mere stgj og rystelser end at en fastsat afstand til banen samt
eventuelle anlaeggelse af stgjvolde kunne lgse problemet. Nestlé-fabrikken,
der ligger nord for omradet genererer lugt og stej, hvorfor den nordlige del
af omradet ikke kan anvendes til boliger men til erhverv og detailhandel.

Nestlé-fabrikken samt det gvrige erhverv i omradet medfarer en vis maengde
tung trafik, som kerer gennem projektomradet. Med gnsket om at omdanne
Kvegtorvet til erhverv og boliger var det fra starten gnskeligt at reducere
denne trafikmangde. Kommunen arbejder med et forslag om en vejomlag-
ning, der vil fgre trafikken udenom Kvagtorvet, og dermed lgse denne barri-
ere.

Endelig skulle der tages stilling til bevaringsvardige bygninger i omradet.
Kommunen valgte ikke at stille krav om bevarelse af egnede bygninger.
Svend Jakobsen kommenterer i interview dette. Holdningen er, at Hjgrring
ikke har en starrelse og beliggenhed, der berettiger til at stille for skrappe
krav herom. For kommunen er det essentielle at fa omdannet omradet, og da
dette ikke er let, vil selve realiseringen vare succeskriteriet. Kommunen
stillede derfor ikke krav herom, men idet omdannelsen skete i teet dialog med
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HP-gruppen drgftedes de forskellige muligheder for bevaring af egnede byg-
ninger i omradet.

Undervejs stadte projektet ind i nye barrierer.

De tungeste poster var stadig forureningsoprydningen. Dertil kom forhand-
lingerne mellem HP-gruppen og ejerne af de involverede ejendomme om
salgsvilkarene.

Kgbet af de tre involverede ejendomme var ifglge Sgren Pedersen en udfor-
dring. Som tidligere navnt lugtede ejerne guld, da HP-gruppen henvendte
sig, og udgangspunktet var derfor, ifalge Sgren Pedersen, et alt for hgjt pris-
niveau. Lange forhandlinger fik dog priserne ned i et fornuftigt lejde, der
sammen med udgifterne til omdannelsen, kunne fa projektet til at hange
sammen gkonomisk.

Prisen for byomdannelse endte, ifalge publikationen fra HP-gruppen, pa
10.500 kr./m’.

Jordforurening viste sig at vaere mere omfattende end farst antaget, hvorfor
denne post gkonomisk kom til at veje tungt og gare arbejdet i dette stadie af
omdannelsen mere besveerligt.

Endelig arbejdede HP-gruppen ogsa pa hgjtryk for at fa fat i interesserede
brugere til det fremtidige omrade. Der var ikke indgaet aftaler pa forhand,
hvilket ellers kunne have betydet en vis gkonomisk sikkerhed for projektet.
Kommunen var en aktiv sparringspartner og sammen lykkedes det at finde
lejere til langt sterstedelen af det omdannede og nye byggeri.

Til sidst er der under dette scenariet i modellen anfert, at der er brug for en
kommuneplanrevision og lokalplanudarbejdelse.

Dette er ikke en barriere af serlig problematisk karakter. Alle stgrre projek-
ter kraever udarbejdelse af lokalplan, og dette aspekt er derfor en forventelig
omstaendighed for kommunen. Eventuelle indsigelser mod lokalplanen kan
dog komme til at udgere et problem. Der blev udarbejdet tre lokalplaner for
omradet, og alle planerne affadte indsigelser. Ingen af indsigelserne spandte
dog ben for projektet, der kunne realiseres i overensstemmelse med HP-
gruppen og kommunens gnsker.

Efter realiseringen star projektet tiloage med to ulgste barriere i form af
manglende lejere samt endnu ulgste spgrgsmal angaende de trafikale for-
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hold. Som navnt overvejer HP-gruppen at omdanne de tomme erhvervsloka-
ler til boliger. Dette kunne lgse problemet. Med hensyn til de trafikale for-
hold er dette kommunens bord. Kommunen arbejder pa en helhedslgsning
for omradet.

5.1 Hvad kunne have gaet galt (projektets kritiske punkter)

Konkluderende kan der ved hjeelp af modellen udpeges de barrierer, der har
udgjort de starste problemer for omdannelsen af Kvagtorvet.

KVAEGTORVET
Ny,
7
FOR UNDER EFTER
Ingen er interessere- . Mere forurening . Manglende lejere
de i at omdanne om-
radet . Prislejde ved kab og . Trafikale problemer
salg

Stedets omdgmme

L] Lejere af omdannede

Miljgforhold faciliteter
Luft- og stgjgener . Kommuneplanrevision
Trafikale problemer L] Lokalplanudarbejdelse,

herunder indsigelser
Bevaringsinteresser

Det farste kritiske punkt er faktisk ikke repraesenteret pA modellen. Lange
var det starste problem for omdannelsen den eksisterende korn- og foderstof-
fabrik, der ikke var interesseret i at flytte virksomheden. Problemet blev lgst
“tilfeeldigt” ved konkurs. Kommunen har i form af ekspropriation et egnet
redskab, der kunne have lgst dette problem, hvis ikke tilfeeldighederne havde
klaret problemet. Ekspropriation er dog et drastisk virkemiddel, hvor der
geres indgreb i den private ejendomsret, sa det er ikke sikkert, at kommunen
vil se virkemidlet som passende.

| opstartsfasen var de kritiske punkter, at det var vanskeligt at fa investorerne
med pa ideen, hvilket blandt andet havde en sammenhang med stedets om-
dgmme.
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Forureningen var ogsa et kritisk punkt, men dette blev farst en egentlig bar-
riere undervejs i processen, hvor forureningen viste sig at vaere mere omfat-
tende end forventet. De kritiske punkter i samme fase, der kunne have
spandt ben for projektet, var prislejdet i forbindelse med kagb og salg af de
involverede ejendomme, samt spgrgsmalet om de fremtidige lejere/ejere af
de byomdannede facilitet, som ikke var fundet forud for omdannelsen.

De manglende lejere er efter realiseringen stadig et kritisk punkt. Barrieren
kan naturligvis ikke spaende ben for selve omdannelsen, men har stor betyd-
ning for HP-gruppens slutresultat med byomdannelsen.

Markeringen af de kritiske punkter tegner et billede af netop denne byom-
dannelse.

Sammenholdt med den generelle introduktion til byomdannelse og af de
indeholdte barrierer og virkemidler (kapitel 3), udger de ikke-markerede
barrierer de forventelige barrierer ved et byomdannelsesprojekt. Analysen af
Kvagtorvet har dermed underbygget teorien, idet disse altsd konkret er re-
praesenteret i dette byomdannelsesprojekt.

5.2 De involverede aktgrers potentialer

Der har ikke varet anvendt mange af de i kapitel 3 skitserede juridiske vir-
kemidler til byomdannelsen. Den seneste revision af planloven var ikke ved-
taget ved planlaegningen af omdannelsen af Kvagtorvet. De nye bestemmel-
ser for byomdannelse var derfor endnu ikke en mulighed. Ligeledes geelder
for de nye bestemmelser i byfornyelsesloven, der rummer muligheder i for-
hold til planleegning og forberedelsen af et byomdannelsesprojekt. Jordloven
kunne have varet brugt i forhold til jordforureningen, men HP-gruppen har
pataget sig den gkonomiske byrde hertil. Kommunen har i hgj grad benyttet
sig af gkonomiske virkemidler til at medvirke til realiseringen af omdannel-
sen af Kvaegtorvet. Disse er listet pa den nederste figur pa neste side.

Sattes barriererne i forhold til de involverede aktarer ses et billede, hvor HP-
gruppen og kommunen optreeder meget ligeligt som problemlgser af barrie-
rerne.
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Stedets omdgmme
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Lefére af omdannete, _
= Miljgforhold TaQiyteter e

. Luft- og stgjgener .
Trafikale problemer eKkalplanudarbejdetsg,
hegunder indsigelse

Pa modellen er der med kasser markeret de barrierer, hvor kommunen er pa
banen som akter. Den stiplede linje markere et engagement fra bade kom-
munen og HP-gruppen.

. Bevaringsinteresser

Forlgbet med omdannelsen af Kveegtorvet har et stort preeg af partnerskab.
HP-gruppen har rollen som bzrende kraft for selve realiseringen, men kom-
munen beerer en stor del af arbejdet med igangsettelsen af projektet, ligesom
kommunen undervejs optraeder som medvirkende til selve realiseringen.

KVAEGTORVET

N,
7
FOR UNDER EFTER
KOMMUNEN © © © © e—»
<Interesse Heé/er}lelse Plan- Byggeri/ Leje Kommunal Veje og
grundlag byforny- billetgaranti  grenne
FODERSTOF- —» DANISCO else arealer
FABRIK Konkurs
HP-GRUPPEN © © © >

Opkagb af Opryd- Byggeri
ejendomme  ning/nedriv
ning
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Kommunens engagement i projektet ender med at vare stgrre end forventet
fra starten. Af interviewene med bade Svend Jakobsen, planchef, og Andreas
Duus, teknisk direktgr, fremgar det, at kommunen ikke gnsker at std som
beerende kraft bag byomdannelsen, men at de gerne fra sidelinjen vil hjalpe
med radgivning og stette. Den rolle bliver undervejs udvidet med en rekke
gkonomiske fglgeinvesteringer. Saledes har kommunen undervejs veret
involveret gennem byfornyelse (ca. 2% mio. kr. til omradet ved Plantagevej,
og ca. ¥2 mio. kr. til privat byfornyelse), byggeri af alment boligbyggeri (ca.
3 mio. kr. pa Plantagevej og ca. 1 mio. kr. pd Kvagtorvet), som lejere af
kontorfaciliteter til skatteforvaltningen samt gennem fglgeinvesteringer til
veje og grenne arealer. Desuden stiller kommunen garanti for henholdsvis
den Erhvervsdrivende Fond i siloen samt billetpriserne i biografen.

Dette kapitels fremlaeggelse af processen viser et stort engagement fra de
involverede aktarer.

HP-gruppen, kommunen og ogsa Hjerring Boligselskab har ydet en stor
indsats, der kan siges at ga ud over, hvad der traditionelt forventes” i for-
bindelse med realisering af byggeprojekter.

Johnny Jensen siger i interviewet, at det var nyt for dem at skulle anvende
byfornyelsesloven sa intensivt som ved omdannelsen af Plantagevej, der
bade rummede byfornyelse af den gamle direktarbolig og af de grenne area-
ler. Derudover var der lokalplanens krav om en bygning af karré-lignende
karakter, der skulle virke som en “veeg” mellem omradets gadearealer og
omradets rekreative arealer. Boligforeningen var derfor tvunget til at teenke
anderledes i tilgangen til opfarelsen af bebyggelsen end traditionelt. At an-
vende direktgrboligen til lejligheder, var ikke noget boligforeningen ville
have gaet ind i normalt. Udtalelserne viser meget godt, hvordan aktererne
var tvunget til at teenke i andre baner.

De involverede aktarers potentialer i denne byomdannelse er det veesentlig-
ste i besvarelsen af, hvorfor det er lykkedes at omdanne Kvagtorvet.

Det n&rmest personlige engagement hos alle aktgrerne, den meget visionare
tilgang til omdannelsen, den store fleksibilitet og rummelighed, som aktarer-
ne har udvist undervejs, har veere kodeordene i forhold til lgsningen af de
barrierer, processen har indeholdt, og vil dermed veere de barende arsager til
at succesen for projektet.

Kommunens tekniske forvaltning fremstar meget visionzr og hardt arbej-
dende i forhold til at sette omdannelsen i gang. Politisk manifesterer kom-
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munen ogsa sit engagement ved fra starten at tiloyde at leje faciliteter til
Erhvervsrad og Vaekstcenter Nord, som lgftestang til opstartsfasen. Kommu-
nens fleksibilitet og ihaerdighed med lgsningen af problemer undervejs, fra
bade forvaltningsmaessig og politisk side, er desuden af afgarende betydning.

HP-gruppen har fra starten pataget sig en kravende opgave. Som det frem-
gar af modellerne i dette kapitel udvikler processen sig meget undervejs, og
det ngdvendige i at veere god til at mangvrere undervejs, viser sig at veere
essentielt. HP-gruppen fremstar ud fra dette kriterium som en meget visio-
naer og kompetent problemlgser.

Ved at sammenholde analysen af Kveegtorvet med andre projekter i Hjgrring
vil det vaere muligt at vurdere om den formulerede tese er et generelt billede
af byomdannelse i Hjarring.

Naste kapitel gennemgar de gvrige byomdannelsesprojekter i Hjgrring.
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6. Andre byomdannelsesprojekter i Hjgrring

Jeg har udvalgt fire projekter fra byen, der belyser dels vilkarene for byom-
dannelse i Hjgrring, dels forskellige lasningsmodeller for omdannelsen.

Kortgrundlag: Hjgrring Kommune

Vendia-bryggeriet og Sognegarden er projekter, hvor enkeltejendomme med
en eller fa bygninger er omdannet fra erhverv til henholdsvis beboelse og
Sognegard. Projekterne ligger definitionsmassigt i greenselandet mellem
byfornyelse og byomdannelse. Projekterne indgar ikke med en stor veegt i
analysen, men er medbragt som illustrative eksempler pa forskellige aktar-
sammenspil. Desuden er projekterne gode eksempler pa, hvordan man kan
tage gamle erhvervsbygninger i brug til nye formal.
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Projekterne for Nestlé- samt Magller Lee-grunden kan karakteriseres som
byomdannelsesprojekter ud fra planlovens definition og er mere relevante,
idet de viser byomdannelsesprojekter i forskellige faser og med forskellige
resultater. Disse to projekter vil blive brugt som supplerende sager til den
egentlige case, Kvagtorvet.

Dette kapitel vil rumme selve beskrivelsen af projekterne. Betragtninger fra
dette kapitel vil blive brugt i naeste sammen med konklusionerne fra analy-
sen af omdannelsen af Kveagtorvet til en diskussion af vilkarene for byom-
dannelse i en by af denne starrelse.
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6.1 Mgller Lee-grunden

Pa en meget bynar ejendom blev der i 1916 opfart en temmerhandel, Mgller
Lee. | sin tid 1& temmerhandlen i byens periferi med god adgang til jernba-
nen, som var en vigtig transportkilde for forretningen. Siden omkredsede
byveeksten ejendommen og indskreenkede temmerhandlens udvidelsesmu-
ligheder. Jernbanen var ikke lengere essentiel for virksomheden men der-
imod motorvejen. Grundet disse omstaendigheder valgte virksomheden for et
par ar siden at flytte til byens erhvervskvarter langs Frederikshavnsve;.

COOP Danmark blev interesserede i grunden og kebte den for at opfare et
butikscenter indeholdende et Kvickly, se nedenstaende prospekt. De eksiste-
rende bygninger blev revet ned, og grunden stod Klar til det nye byggeri.
Men det er desveerre i dag stadig status for ejendommen.

COOP Danmark indgik oprindeligt i et partnerskab med Steen & Strgm som
developere og NCC som entreprengr. Et steerkt treklgver, der ellers burde
kunne gennemfgre realiseringen af butiksplanerne. Planmyndighederne ar-
bejdede pa hgjtryk med udarbejdelse af plangrundlaget. Byggeriet vil udlgse
er lokalplanpligt, men kraever ogsa en revision af kommune- samt region-
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plan. Derudover vil projektet veere af en sadan starrelse, at der kraeves en
VVM-redeggrelse, jf. planlovens 86, stk.7.

Lokalplanen blev vedtaget i december 2001 og VVM-redeggrelsen var parat
i januar 2002. Desvarre skete der pa dette tidspunkt organisatoriske andrin-
ger i COOP, der valgte at udskifte ledelsen i norden pa grund af gkonomiske
vanskeligheder. @konomien samt ledelsesskiftet medferte, at projektet i
Hjerring i en periode 14 stille. NCC samt Steen & Strgm valgte med tiden at
springe fra projektet.

| foraret 2004 overtager A. Enggard, et entreprengr- og byggefirma fra Aal-
borg, ejendommen af COOP.

Bisca-fabrikken, der ligger som nabo til Mgller Lee-grunden, meldte i no-
vember 2004 flytning af produktionen til Stege pa Mgn. A. Enggards inte-
resse i Mgller Lee-grunden hanger sammen med, at Bisca-grunden nu ogsa
er ledig. A. Enggard vil omdanne de to ejendomme til et sammenhzangende
butikscenter.

Ved preasentationen af Hjarrings nye bycenter, direkter Jargen Enggaard fra
A. Enggaard, pa pressemgdet pa det gamle radhus, at interessen har veret
meget stor for at komme ind som lejer af butiksarealer i centret. Centret far
mellem 18-20 butikker inklusive et stort Kvickly varehus. Desuden legges
der op til, at Hjerring Bibliotek flytter til det nye bycenter. Det bliver firma-
et, Smith, Hammer og Lassen, der skal tegne bycenteret, og der laegges op til
at biblioteket skal ligge ud til @stergade samt at der skal skabes et slags by-
system ud mod gaden [Artikler i Nordjyske, den 19.11.2004 og 7.1.2005]

Skematisk kan forlgbet opstilles som falger:
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Oprindeligt udger grundejer (COOP), developer (Steen og Stram) og entre-
prengr (NCC) "styregruppen”, der aktivt udformer projektets realisering.

Kommunen er i denne sammenhang ikke en udgvende akter, men har mere
en rolle pa sidelinjen. Kommunen er naturligvis meget interesserede i at fa
projektet realiseret og er derfor ogsa villig til at foretage felgeinvesteringer
,safremt COOP Danmark gennemfarer butiksplanerne. Kommunen har ind-
villiget i at omdanne @stergade, den forretningsgade, som ejendommen lig-
ger ud til, til en gdgade. Adgangsvejen for bilister til centret bliver af paral-
lelvej, der lgber bag centret ned mod jernbanen. Kommunen har i forvejen
planer om omlagning af trafik samt istandsattelse af denne vej, hvorfor
eventuelle gnsker om adgangsforhold ville kunne indarbejdes i planlegnin-
gen herfor.

Traditionelt vil en developer ga ind som grundejer for de involverede ejen-
domme i byomdannelsesprojektet. | dette projekt er COOP ejer af ejendom-
men, hvilket kommer til at fa betydning for projektets realisering. De organi-
satoriske &ndringer i COOP seetter nemlig en stopper for planerne.

Planleegningen af butikscentret leegger beslag pa sterstedelen af de 17.000
m?, som kommunen ifglge regionplanen (2001) har mulighed for at udlaegge
i midtbyen. Kommunen er meget interesserede i en afklaring af situationen
for centret og politisk er der lagt stort pres pa, for at fa COOP til at treeffe en
beslutning.

Af en artikel i Nordjyske (19.11.2004) fremgar det, at det var borgmesteren,
der bragte A. Enggaard og Kelsen-Bisca sammen til forhandlinger om en
eventuel udvidelse af centret med Bisca-grunden.

Resultatet bliver, at A.Enggard overtager projektet som grundejer for de to
ejendomme. Kommunen star igen villige overfor at foretage supplerende
investeringer i form af etablering af gdgade i @stergade samt ved at lade
biblioteket flytte ind i de omdannede faciliteter.
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6.2 Nestlé

I 1919 anlagtes en glukosefabrik i udkanten af Hjgrring. 1 1923 startes pro-
duktion af malkekondensering i fabriksfacilliterne af L.E.Bruun. Nestlé
overtager i 1947 aktierne i dette firma og dermed melkefabrikken. Fabrik-
ken udvider af flere omgange under Nestlé, men grundet gkonomiske om-
steendigheder ma fabrikken i 2002 lukke for sin produktion. Kun en lille
delproduktion af emballage er tilbage med en 5 ars lejekontrakt.

Nestlé-grunden er p& 124.000 m® Selve fabrikken er beliggende pa en min-
dre del af ejendommen. Resten af ejendommen bestar af et kuperet terreen
med to store fyrtreesskove og et vandlgb.

Hjerring Kommune sa mange muligheder for en fremtidig udvikling af om-
radet. Kommunen valgte at indbyde et panel til diskussion af mulighederne
for omradet. Ideer om en forlystelsespark eller et sundhedseksperimentarium
var fremme i debatten (Nordjyske Stiftstidende, 20.06.03), men ideerne blev
konkretiseret i december 2003 ved udarbejdelse af en masterplan for omra-
det.
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Masterplanen var ikke retlig bindende, men blev udarbejdet dels for at til-
treekke en kgber, dels for at kommunen kunne preege de fremtidige planer for
omradet ved at fremlaeegge deres ideer og forslag. Masterplanen indeholdt
desuden en gennemgang af den mulige forurening af omradet samt en over-
sigt over bygningsmassen og dens bevaringsveerdi.

Om det var masterplanen, der var arsagen til det hurtige salg vides ikke, men
faktum er, at der kun gik 14 dage fra ejendommen var udbudt til salg til den
var solgt. Det kunne ogsa skyldes den udbudte pris. Ejendommen vurderes
til at veere 70 mio. kr. vard, men blev sat til salg for 20 mio. kr. Prisnedszt-
telsen formodes at vaere Nestlés made at forlade byen pa en ordentlig made.
Lukningen af fabrikken kostede 200 medarbejderes deres job. Omdannes
fabrikken til noget attraktivt, maske nye arbejdspladser, kan firmaet veaerne
om deres renommé.

Prisnedsettelsen betyder, at den fremtidige ejer med de eksisterende lejemal
vil kunne sidde i ejendommen gratis i de neeste 5 ar.

De Forenede Boligselskaber A/S ved advokat Henrik Calum, Aalborg, er
den nye ejer af ejendommen. Udmeldingen fra den nye ejer gar pa planer om
en erhvervsdel, Sct. Knuds Erhvervspark, og en boligdel, Sct. Knuds Park.
Erhvervsdelen placeres ved den eksisterende bygningsmasse, og boligdelen i
det granne omrade bag fabriksbygningerne.

Kommunen velger at falge samme opdeling ved udarbejdelsen af lokalpla-
ner.

Lokalplan nr. 112.5, Nestlé @st — Omrade til
erhvervs- og institutionsformal samt bolig

Lokaiplan nr. 112.5

Nestié @st - Omrade til erhvervs- og
‘ institutionsformal samt boliger

Lokalplanen omfatter et omrade pa ca. 44.000
m?. De eksisterende fabriksbygninger ligger pa
en del af arealet, ca. 18.700 m2. Selve
bygningsarealet er samlet pa ca. 24.600 m*.

Lokalplanomradet er derfor domineret af areal
udlagt til erhvervsformal, men indeholder ogsa
omrader til institutionsformal samt boligformal.
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Lokalplanen opererer med tre delomrader.

Delomrade | udger 2.800
m2 i lokalplanomradets
nordlige del til instituti-
ons- og/eller erhvervsfor-
mal.

Delomrade Il udger et
areal pd ca. 4600 m2 i
lokalomradets vestlige del
til bolig- og erhvervs-
formal i op til fem etager.

Delomrade 111 udger et

e o 1 Dotorrad areal pa ca. 36.600 m2,

"ot Delomrde . Veladgango or hvorpd de eksisterende

- - - Kioakiscning T ———, fabriksbygninger er
forelobige registrering placeret.

| redeggrelsesdelen om forholdet til anden lovgivning gares der opmarksom
pa, at der er udarbejdet en rapport om jordforurening. Rapporten konklude-
rer, at der pa ejendommen er risiko for forurening af jord og eventuelt
grundvand med primart benzin, olieprodukter, PAH"er og tungmetaller.
Desuden kan der fra enkelte kilder veere sket forurening af jord eller grund-
vand med chlorerede oplgsningsmidler samt med pesticider fra banearealet
pa DSB’s terraen syd for virksomheden. Rapporten anbefaler, at der udarbej-
des en orienterende forureningsundersggelse til klarleeggelse af, om de i
rapporten navnte kilder har givet anledning til forurening af jord og eventu-
elt grundvand.

Med hensyn til stgj viser malinger af stgjen fra den eksisterende dasefabrik,
at der vil ske overskridelse af stgjgraenserne i omradet, safremt lokalplanen
gennemfgres. | lokalplanens redeggrelsesdel angives derfor, at ”... det er en
forudsatning for lokalplanens gennemfarelse, at der foretages en reduktion
af den samlede stgjemission fra virksomheden, saledes at stgjkravene som
defineret i Miljgstyrelsens Vejledning nr. 5, 1984 ... overholdes”. Senere i
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lokalplanens bestemmelser falger et krav om, at der overfor miljgmyndighe-
den dokumenteres, at stgjkravene kan overholdes.

Efter redegarelsesdelen faglger de detaljerede anvendelsesbestemmelser, som
for hvert delomrade angiver bebyggelsens omfang og placering, bebyggel-
sens ydre fremtreeden samt andre forhold vedr. de ubebyggede arealer og
grundejerforeninger m.m. Anvendelsesbestemmelserne hanger naert sammen
med masterplanen, idet der for s& vidt angar materiale valg, bygningshgjder,
krav om etagebyggeri samt andre specifikke krav til bebyggelsen, for ek-
sempel at der indenfor delomrade 111 skal vare indeholdt opholdsareal incl.
eventuelle udvendige terrasser svarende til 50% af boligetage m? er over-
ensstemmelse med masterplanens udformning af omradet. Kravet om over-
holdelse af stgjgrenserne i Miljostyrelsen vejledning for ekstern stgj fra
virksomheder er ogsa angivet i anvendelsesbestemmelserne.

Kommentarer til lokalplanen

Der er valgt at udarbejde to lokalplaner for Nestlé-omradet. Dette synes for-
nuftigt ud fra den betragtning, at der er risiko for indsigelser mod den lokal-
plan, der udlegger et grent omrade til boligformal. Ved at udarbejde to lo-
kalplaner sikres det, at der ved eventuelle indsigelser mod boligdelen, kan
arbejdes videre med erhvervsdelen, som er den del, der gkonomisk skal sikre
at projektet kan realiseres.

Da forureningen pa grunden formodes at vaere koncentreret omkring de eksi-
sterende fabriksbygninger vil en hurtigere vedtagelse af lokalplanen for dette
omrade betyde, at der kan gas i gang med forureningsoprydningen.

Selvom lokalplanen fortrinsvis omhandler erhvervsareal, ligger der indenfor
lokalplanomradet ogsa et mindre areal til boligformal samt et mindre areal til
institutions- eller erhvervsformal. Udleggende sikrer, at der i lokalplanen
tages hgjde for stgj- og lugtgener delomraderne imellem.

Det er pudsigt, at lokalplanen er udarbejdet efter planlovens bestemmelser
fra for september 2002.

Der er ingen tvivl om, at lokalplanomrader hgrer ind under planlovens defi-
nition af byomdannelsesomrader, jf. 8§11, stk. 5, nr. 4.

For lokalplaner, der udlaegger stgjbelastede arealer til stgjfaglsom anvendelse,
er der ifalge lovens §15a krav om, at planen med bestemmelser om etable-
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ring af afskeermningsforanstaltninger m.v., jf. § 15, stk. 2, nr. 12 og 18, kan
sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

Den udarbejdede lokalplan for omradet indeholder ingen bestemmelser af
denne art, men ger geldende, at stgjens reduktion er en forudsatning for
ibrugtagen, uden naermere angivelse af, hvordan disse foranstaltninger vil
finde sted. Kommunen benytter sig ikke af planlovens mulighed for en over-
gangsordning for stgj med mulighed for, at der i et byomdannelsesomrade i
en overgangssituation kan accepteres en mindre, midlertidig overskridelse af
Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser for nyopferte boliger i perioden,
indtil omdannelsen er gennemfart.

Forudsatningen for anvendelsen af overgangsordningen for stgj er, at omra-
det i kommuneplanen udleegges som et byomdannelsesomrade. Idet den
udarbejdede lokalplan i forvejen har medfart en revision af kommuneplanen,
ville dette ikke have veeret en hindring.

Ved ikke at anvende planlovens bestemmelser om byomdannelse er kravene
til stgj skrappere, idet stgjgraenserne er sat lavere end i overgangsbestemmel-
serne. Umiddelbart har lokalplanens udleg af arealer til boligformal ingen
betydning for den eksisterende produktionsvirksomhed pa stedet, idet pla-
nerne ikke indeholder en handlepligt. De eksisterende virksomheder er ble-
vet miljggodkendt, og kommunens &ndring af planerne for omradet kan ikke
influerer pa denne godkendelse. Men den eksisterende produktionsaktivitet
betyder, at de nye boliger ikke kan opfares, idet de vil ligge i omrader med
for hgj stgjbelastning. For at opfylde gnsket om boligbebyggelse skal stgjen
derfor reduceres. Ved ikke at benytte planlovens nye overgangsbestemmel-
ser for stgj skal stajen nedbringes, far boligernes kan opfares.

Set i lyset af, at de eksisterende virksomhed har indgaet en femarig lejeafta-
le, kunne det have vearet fornuftigt at anvende overgangsbestemmelserne for
stgj. S& kunne ejeren af ejendommen selv bestemme om, han ville udfare
stajreducerede forbedringer eller opsige lejekontrakten ved udlgbet heraf.

Nu er situationen lidt speciel, idet der kun er en ejer af hele omradet. Det er
derfor i grundejers interesse at fa nedbragt stgjen, sa boligerne kan opfares.
Dog ville overgangsbestemmelsernes otte ar have gjorde investeringer til de
stgjreducerede foranstaltninger mere fleksible for grundejer. Havde der vee-
ret flere ejere, havde ejeren af eksisterende virksomhed umiddelbart ingen
interesse i at foretage investeringer, som han ifglge loven ikke er pligtig til at
udfare, og den aktuelle udformning af lokalplanen ville ikke kunne handhe-
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ves overfor virksomhedsejeren, idet planen paleegger ham en handlepligt, og
det er der ikke hjemmel til i planloven.

Pa forespargsel om valget af denne udformning af lokalplanen svarer kom-
munen, at det bunder i, at det er meget vigtigt for dem, at stajhensynene er
pa plads fra begyndelsen. Det henger sammen med, at kommunens master-
plan indeholder tanker om wellness i de eksisterende tomme fabriksbygnin-
ger. Wellness som begreb bygger pa en raekke fysiske, mentale, falelses-
maessige samt kommunikative oplevelser, der skal give helse og velveere. |
denne forbindelse er der gnsker om overnatningsmuligheder, sa Hjgrring kan
tiloyde turister byferie i spandende omgivelser. Skal tanken om wellness
kunne fares ud i livet skal der ikke veere overskridelse af de vejledende stgj-
greenser i de naeste 8 ar.

Kommunens gnsker er forstaelige, men lokalplanen indeholder ikke redska-
ber, der er anvendelige til at sikre dette. @nskerne er heller ikke i trad med
formalet med planlovens nye bestemmelser, idet der pointeres i lovhemaerk-
ningerne, at reglerne er udformet med henblik pa at sikre de eksisterende
virksomheder mod at blive presset vak af boliger.

Lokalplanerne baerer praeg af at veere udarbejdet i samarbejde med grundejer,
forstaet pa den made, at grundejer er indforstaet og enige om kravene til
stajreduktion. Formelt er lokalplanens bestemmelser ikke hjemlet i planlo-
vens bestemmelser og ville derfor falde ved indsigelse.

Lokalplanforslaget affgder indsigelser, med ingen pa baggrund af ovensta-
ende kommentarer. Ingen af indsigelserne er af en sadan karakter at de affe-
der &ndringer, og lokalplanen kan derfor vedtages endelige i oktober 2004.
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Lokalplan nr. 112.5, Nestlé @st — Omrade til erhvervs- og institutions-
formal samt bolig

Lokalplanen omfatter det resterende areal af
Nestlé-grunden.

. Lokalplan nr. 112.6

Nestié Vest - Omrade §il boliger. liseraht
erhvary, Institutionsformal samt
rekreative Friarsalar
Farslag

Hoveddelen af arealet udlegges til boligformal,
som praciseres som boliger til egentlig
helarsbeboelse. Derudover er der et mindre
omrade til savel institutions-, bolig- og
erhvervsformal samt et omrade til rekreative

fellesarealer.

lokalplans med hensyn til miljgforhold, tekniske
forhold etc. Der er saledes ogsa her krav om, at
stgjen og lugt fra den eksisterende virksomhed
reduceres, inden lokalplanen kan realiseres.

Redegorelsesdelen er identisk med den forrige ||~ _‘1@

Med hensyn til anvendelsesbestemmelserne for omradet opererer lokalpla-
nen med fem delomrader.

Delomrade | og Il udger
tilsammen over 40.000 m2 og
er udlagt som boligomrader,
hvor der ma bygges i op til 4
etager. Masterplanen foreslar
parcelhuse i den nordligste
del af delomrade Il og klyn-
gehuse i den sydligste del af
delomradet. Mens der i
omrade |, der ligger noget
lavere er placeret punkthuse i
fire etager samt raekkehuse i
den sydligste del. Men
masterplanen er ikke et retligt
dokument, og derfor er

- L bygherre/grundejer ikke

2000, Lokaptane " ow bundet heraf. | delomraderne
st Vejadgang

- - Hivakledning =7 Besgkyttet naturomrade, §3 i hanhold til amtats I, II Og IV gwlder kl'aV Om

=% foralobige regletrering

dben lav, tet lav og/eller
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etagebyggeri i maksimalt 4 etager og med en maksimum bygningshgjde pa
12,5 meter. Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 50%. | delomrade 111
skal bebyggelsen opfares som aben lav bebyggelse i maksimalt 1 etage og
med en bebyggelseshgjde pa maksimalt 6 meter. Bebyggelsesprocenten ma
ikke overstige 25%. Udformningen af anvendelsesbestemmelserne sikrer til
en vis grad kommunens gnsker fra masterplanen. Det sidste delomrade, del-
omrade V, ma ikke bebygges.

Kommentarer til lokalplanen

Kommentarerne til den anden lokalplan, lokalplan nr. 112.5, angaende bru-
gen af stgjbestemmelser gar sig ogsa geeldende for denne lokalplan.

Derudover er der det specielle ved denne lokalplan, at en del af lokalplanom-
radet af amtet er registreret som beskyttet naturomrade (mose) efter naturbe-
skyttelseslovens 83. Registreringen betyder jevnfgr lovens ordlyd, at der
ikke ma foretages @ndringer i tilstanden af det pagaeldende omrade, Amtet
har tilkendegivet, at der kan dispenseres til forhold til at skabe mindre sger
og vandfyldte omrader [LP, s.5].

Det beror pa en ordlydsfortolkning, hvorvidt andringer kan foretages i en
§3-omrade. Jeg vurdere, at dispensationen i det konkrete tilfeelde vil regule-
res lempeligt. For 1984 var heder, strandenge og strandsumpe i byzone eller
sommerhusomrader undtaget fra den generelle beskyttelsesordning. Dette
princip er med en &ndret formulering i det vaesentlige viderefgrt og udvidet
til ogsa at omfatte de »nye« naturtyper i § 1 i bekendtgarelsen om beskyttede
naturtyper m.v. For heder, strandenge og strandsumpe samt ferske enge og
overdrev, der den 1. juli 1992 ligger i byzone eller sommerhusomrader, geel-
der beskyttelsesordningen efter lovens § 3, stk. 2 saledes kun for tilstands-
andringer til landbrugsformal [Vejledning til naturbeskyttelsesloven, afsnit
3.2]. Moser er ikke omfattet af denne fortolkning, men der kan analogt for-
ventes en mere lempelig fortolkning af beskyttelseskravet, dels idet omradet
ligger i byzone, dels idet der ifglge lokalplanen ikke gnskes bebyggelse i
omradet, men narmere en forskgnnelse af omradets naturveerdier (det kan i
hvert fald veere kommunens argument).

Omlaggelse af mosen til sger og mindre vandfyldte omrader vil vere et
retligt spgrgsmal, der kan paklages til Naturklagenavnet.

Lokalplanen har pa dette punkt fert til en mindretalsudtagelse fra et byrads-
medlem fra Socialistisk Folkeparti, der anfgrer, at Den tette bebyggelse, der
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er forudsat i lokalplanen Nestlé gdeleegger et smukt og gedigent naturomra-
de teet pa bymidten. Der bgr — i forbindelse med amtets fastleeggelse af §3-
omradet (bygningsfrit naturomrade) indfares krav, der sikrer det enestaende
omrade. Danmarks Naturfredningsforening er ogsa pa banen, og arbejder pa,
at forhindre vedtagelse af lokalplanen.

Naboer og grundejere i omradet er sa meget imod planerne om at bebygge et
naturomrade, at der indsamles 400 underskrifter mod planerne. Overskriften
pa underskriftsindsamlingen er "Der skal hermed kraftigt protesteres imod
lokalplanforslag nr. 112.6 vedr. Nestlé Vest. Underskrivere pa vedlagte un-
derskriftsblade erkleerer hermed deres modstand imod den planlagte bebyg-
gelse pd naturomradet ved Nestlé Vest, og gnsker istedet omradet bevaret
som rekreativt omrade og allerhelst fredet". En sadan indsigelse har ingen
retlig veegt, idet der er tale om et skensspargsmal om, hvorvidt det er en god
eller darlig ide at bebygge omradet. Kommunen har derfor ingen pligt til at
imgdekomme indsigelsen. De mange underskrifter kunne dog resultere i et
politisk pres for at fa planerne &ndret.

Det er dog ikke tilfeeldet. Politikerne star ved planerne, og begge lokalplaner
for Nestlé-omradet vedtages efter indarbejdelse af mindre @ndringer pa by-
radsmade den 27. oktober 2004.

Omdannelsen af Nestlé

Omdannelsen af Nestlé er karakteriseret af et stort kommunalt engagement
for at fa et spaendende omrade ud af de forladte erhvervsarealer.
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Selve realiseringen er dog lagt i haenderne pa dels den tidligere grundejer,
dels den nuveerende grundejer, hvorfor kommunen ikke er medtaget i kassen,
der markerer styregruppen”, der aktivt udformer projektets realisering.

Hjegrring Kommunes arbejde er dog en vigtig forudsatning for realiserings-
delen, da kommunen gar et stort arbejde forud for salget af ejendommen.
Kommunen udarbejder sammen med et konsulentfirma et oplag til en ma-
sterplan, som danner baggrund for ansggning om gkonomiske statte gennem
Erhvervs- og Boligstyrelsen. Bevilling til gkonomien gives, og Hjgrring
Kommune udarbejder den endelige masterplan for omradet, der er meget flot
og ambitigs plan.

For udarbejdelsen af masterplanen indkalder kommunen en udvalgt kreds af
idemagere til en rundbordssamtale om Nestlé-omradets fremtid. Nogle af
ideerne er indarbejdet i masterplanen, til gengald har kommunen holdt fast
ved gnsket om boligbyggeri, selvom det fremgik af mgdet, at boligerne ikke
var gnskelige, idet de lagde restriktioner pa resten af omradet [Nordjyske,
20.6.2003].

Kommunen tegner sig meget sterk i deres ageren. De malretter borgerind-
dragelse ved at indbyde personer med viden og interesse i omradet, ligesom
de i hgj grad veelger at basere deres planlegning pa egne visioner.

Den brede offentlighed hares gennem de lovpligtige offentlighedsperioder.

Som det ogsa ses af aktgrdiagrammet kommer offentligheden netop pa ba-
nen i offentligheds perioden. Der er mange negative reaktioner pa de udar-
bejdede lokalplaner, og reaktionerne affgder den faromtalte underskriftsind-
samling. Lokalpolitikerne indkaldes desuden til et morgenmgde samt en
gatur i omradet, hvor lokalplanen diskuteres. Indsigelserne far ingen betyd-
ning i det videre forlgb.

Med hensyn til den endelige realisering af planen udtaler Henrik Calum, at
den spandende arkitektur og de nye erhvervstyper fra masterplanen er med i
planen for omradet, ligesom den smukke natur giver sig selv. Men de gvrige
ting kommer Hjgrring-borgerne dog til at kigge langt efter, nar projektet om
nogle ar star feerdigt. Henrik Calum mener, at Hjgrring Kommunes projekt
med Park Vendia har overhalet tankerne om wellness i dette projekt, som
heller ikke vil rumme kunst og kultur, som foreslaet i masterplanen.

151



6.3 Vendia

Breenderiejer Ths. P. Olesen opfarte i 1883 Vendia-bryggeriet. P4 davarende
tidspunkt 1a bryggeriet pa bar mark gst for Hjarring.

Bryggeriets hovedbygning var en meget markant rgdstensbygning, der rakte
godt op i landskabet.

Vendia-bryggeriet blev i 1964 overtaget af Ceres, der drev stedet frem til
1989, hvor fabrikken valgte at samle sin produktion i Arhus. Virksomheden
blev herefter forladt, og bygningerne stod tomme.

Et almennyttig boligselskab var interesseret i at overtage ejendommen og
indrette almennyttige aldrelejligheder.

Kommunen udarbejdede en lokalplan for omradet, som blev vedtaget i 1990.
Det var meget vigtigt for kommunen at sikre, at de mest karakteristiske af de
gamle bryggeribygninger bibeholdes og istandseettes, hvorfor der i lokalpla-
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nen indarbejdes krav herom. Ligeledes er lokalplanen udarbejdet med hen-
blik pa at tilpasse nybyggeri i dimensioner og farvevalg, sa det matcher det
gamle bryghus.

Lokalplanen udlegger omradet til boligformal, men en del af hovedbygnin-
gen kan anvendes til kontorformal, ligesom det kan tillades, at der drives
virksomhed i omradet, safremt virksomheden drives af den, der bebor den
pagaldende ejendom.

Projekter falder dermed indenfor planlovens definition af byomdannelse, idet
der er tale om en ejendom, hvor anvendelsen af bebyggelse og ubebyggede
arealer omdannelse fra erhvervsformal til boligformal og erhvervsformal, der
er forenelige med anvendelse til boligformal.

Projektet er meget enkelt, da det kun omhandler en ejendom, og idet der fra
starten star en investorer parat. Idet der er tale om et almennyttigt boligsel-
skab er den kommunale gkonomi ogsa involveret. Kommunen viser i dette
projekt en vilje til at styre omdannelsen gennem plangrundlaget, for at sikre
bygningernes historiske veerdier.
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6.4 Sognegarden

Denne sag er ikke en byomdannelsessag, men er taget med, idet den giver et
andet billede af aktgrsammenspillet samt lokalplanprocessen end de andre
behandlede sager.

Den eksisterende sognegard ligger i den gamle del af Hjgrring overfor Sct.
Cathrine kirke. | bygningen ved siden af sognegarden, pa hjgrnet ned mod
Ngrregade, holder Hjarring Leererkreds til pa ferste sal, mens stueetagen
indeholder Kaffekoppen — senere en genbrugsbutik.

Sognegarden bruges i mange forskellige sammenhange, og ofte bliver plad-
sen trang, blandt andet i forbindelse med konfirmandforberedelserne. Der
var derfor et gnske om eventuelt at ombygge eller udvide sognegarden.

Hjerring Leererkreds gik imidlertid ogsa med gnsker om mere plads og ansg-
ger derfor kommunen om byggetilladelse til udvidelse. Formanden for me-
nighedsradet for Sct. Catrinesogn er imod udvidelsen, idet det forhindre de
fremtidige mulighederne for at udvide sognegarden. Learekredsen er imidler-
tid villige til at finde en lgsning. Lasningen bliver, at menigheden kaber
ejendommen af Leererkredsen, som kegber en ejendom pa Amtstoften af me-
nigheden.

Menigheden afholder en arkitektkonkurrence om en ny sognegard pa ejen-
dommene i den gamle bydel. Exners tegnestue fra Arhus vinder konkurren-
cen med et forslag, der indeholder et meget nyteenkende nybyggeri, der skal
spille op mod de omgivende gamle bygninger.

Dernast gar kommunen i gang med at udarbejde en lokalplan, der kan reali-
sere projektet.

Lokalplanen bygger pa det udarbejdede projektforslag for ejendommene, og
planerne mgder stort modstand i offentlighedsfasen. Borgere og interesseor-
ganisationer er imod det markante byggeri, som de ikke mener hgrer hjemme
i den gamle bydel.

Sagen bliver en varm kartoffel og fylder meget i medierne (se bl.a. indslaget
http://www.tvdkaalborg.dk/lokalrapporten/search/player.asp?telegramID=11
68779).

Resultatet er, at planerne skrinlaeegges, og der vealges, af et nyvalgt menig-
hedsrad, at udarbejde nye tegninger for den nye sognegard.
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Denne gang veelger man at finde en arkitekt, der er kendt for en byggestil,
der vil passe ind i den gamle stil, frem for at afholde konkurrence. Valget
falder pa Bryggers Tegnestue fra Fjellerad, der har tegnet flere sognegarde i
lokalomradet.

Denne sag er som sagt ikke en byomdannelsessag, men aktarsetup”et minder
meget om situationen fra Vendiabryggeriet.
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Det er grundejer, der er initiativtager samt ansvarlig for gennemfarelse af
projektet. Kommunen har ingen rolle i realiseringen, men er kun involveret i
forbindelse med lokalplanudarbejdelsen. Men i forhold til Vendia-projektet
steder projektet pa en voldsom folkelig modstand, som, om ikke politisk, sa
lokalpolitisk i forhold til menighedsradet, formar at valte det oprindelige
projekt.

Sagen viser ulempen, for ejerne, ved at afholde arkitektkonkurrence inden
lokalplanudarbejdelsen, idet offentlighedsperioden kom til at handle om det
konkrete planforslag. Var lokalplanen pa plads inden tegningerne af det en-
delige forslag til bygningsudformningen kom pa banen, var udformningen af
ejendommen, indenfor lokalplanens rammer naturligvis, et anliggende for
menighedsradet.

155




156



7. Konklusion p& byomdannelse pa baggrund
af projekterne i Hjgrring

Analysen af byomdannelsesprojekterne i Hjgrring giver et nuanceret billede
af byomdannelsesprocessen.

Pa 8. semester var jeg meget optaget af de juridiske virkemidler til byom-
dannelse. Var de tilstreekkelige ? Min indgangsvinkel var en betragtning om,
at byfornyelse som proces var sat i en meget fast juridisk og gkonomisk
ramme. Byomdannelse var en nyere proces, som formodentligt skulle takles
pa lignende vis. Spgrgsmalet er om det var tilfeeldet ? Er de juridiske virke-
midler vejen frem til succesen ved byomdannelse ?

7.1 De retlige virkemidler til byomdannelse

Selvom revisionen af byfornyelsesloven og planloven er virkningsfulde &n-
dringer set i et teoretisk synspunkt, har disse virkemidler ikke veeret i spil i
de faktisk realiserede byomdannelsesprojekter fra Hjgrring.

Svend Jakobsen kommenterer planlovens nye muligheder for at angive reaek-
kefaglgen af byomdannelse i kommuneplanen. For en by af Hjgrrings sterrel-
se anser han ikke denne mulighed for relevant. For det forste er det begraen-
set, hvor mange potentielle byomdannelsesarealer, der er i byen. For det
andet mener han ikke, at byen "har rad til” at sige nej til en initiativtager, der
gnsker at omdanne et omrade.

Af seminaret om byomdannelse fremgar det, at reekkefalgebestemmelser
heller ikke vil blive brugt i forbindelse med havneomdannelsen i Alborg,
idet havneomradet er sa stort, at det er sveert at udpege en egentlig reekkefgl-
ge. [Radmand Henrik Thomsen, Aalborg Kommune, Noter fra Konference
om Byudvikling og byomdannelse - erfaringer og nye muligheder, 2003].
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Reglerne om den tidsbegreensede overskridelse af stgjgraenserne anvendes
heller ikke i byomdannelsesprojekterne fra Hjarring. Disse virkemidler er
ellers efterlyste i den gvrige litteratur om byomdannelse, men i omdannelsen
af Nestlé har Hjerring Kommune valgt, at stgjgraenserne skal overholdes fra
starten, idet kommunen ellers ikke mener, at stgjfglsom anvendelse, som for
eksempel gnsket om hoteldrift, vil have en reel chance for at blive realiseret.

| opstarten af omdannelsen af Nestlé omradet sggte Hjerring Kommune
gkonomiske midler til udarbejdelse af en masterplan. Brugen af statslige
virkemidler afgraenses hermed hertil.

Det, der treeder frem, af de analyserede byomdannelsesprojekter, er, at
byomdannelse er en ny og anderledes proces, der kraeever en anden planleg-
ning og realisering, end der traditionelt har vaeret brug for i kommunalt regi.

Arbejdsindsatsen og den gkonomiske indsats ved byomdannelse gar, at pro-
cessen ikke lgfter sig selv.

Traditionelt er det attraktivt at bygge nyt og at byforny. Nybyggeri er en
gkonomiske rentabel investering, og kommunen kan derfor overlade dette til
markedskrafterne og indtage rollen (lidt tilbagelaenet) som planlegger og
regulerende myndighed (herunder udstikke tilladelser og forbud). Byfornyel-
se er attraktivt, idet det offentlige hjeelper med at istandsette og modernisere
ejendomme. For private ejere betyder dette en gget veerdi af ejendommen, og
markedskrafterne vil derfor ogsa virke for denne proces.

Byomdannelse vil ogsa betyde en vardiforggelse af de omhandlende ejen-
domme, men skiftet i anvendelse betyder en usikker gkonomisk indsats,
ligesom den gkonomiske indsats samlet set er forholdsvis stor. Kommunen
kan derfor ikke i stil med de to farnaevnte processer indtage en regulerende
rolle, men skal indtage en langt mere aktiv rolle, hvis byomdannelse gnskes
realiseret.

Denne pointe understgttes af bade Svend Jakobsen og Andreas Duus, der
ogsa anser dette skift i opfattelsen af kommunens rolle som den afgarende
udfordring i de gennemfarte projekter.
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7.2 Kommunens nye rolle

De gennemfarte byomdannelsesprojekter i Hjgrring tegner et billede af for-
skellige tilgange til samt vilkarene for byomdannelse i en by af denne ster-

relse.

Selvom udgangspunktet i alle projekterne har veeret, at kommunen ikke gn-
skede at vaere “direkte” involveret (herunder som berende investor), er alle
projekter gennemfart via forskellige former for partnerskaber mellem det

offentlige og det private.

Kvagtorvet har karakter af partnerskab mel-
lem HP-gruppen og kommunen. Udgangs-
punktet er en helhedsplan, som er udarbejdet
mellem parterne. Offentligheden inddrages kun
gennem lovhjemlede hgringsperioder.

Nestlé har kommunen som initiativtager til

omdannelsen. Offentligheden hgres gennem
udvalgt idé-gruppe samt de lovhjemlede
hgringsperioder.  Investor overtager siden
projektets realisering.

Omdannelsen af  Vendia-bryggeriet har
Hjerring Kommune  som initiativtager.
Realiseringen foretages af boligselskab, og er
dermed ogsa et delvis offentligt foretagende.
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= Mpgller Lee-grunden (/Bisca) har karakter af et
developer-projekt, hvor et investeringsfirma er
inde som mellemmand, og star for realiseringen.

Brugen af developer er en
form, hvor et firma funge-
rer som udvikler af et
omrade samt koordinat
mellem lejer og investor.
For en developer er forma-
let med engagementet
profit, som investor
(og/eller lejer) skal
modregne i sin indsats i
omradet.

”De udfylder en funktion i
markedet og kan se
muligheder, andre ikke
kan. De har drevet ting
frem, der er sveere uden developer. Det koster noget, men de leverer sa et
produkt, der svarer til vores investeringskriterier” [Palle Gyldenlgve, vicedi-
rekter i Tryg Ejendomme, Jyllands Posten 27.11.2001]. Det er altsa develo-
per, der tager risikoen ved omdannelsen, men ofte arbejder developere med
at finde lejere og investorer inden projektet settes i gang.

I omdannelsen af Magller Lee- og Bisca-grunden har A. Enggard, et entrepre-
ner- og byggefirma fra Aalborg, opkabt de to ejendomme med henblik pa
omdannelse af de tidligere erhvervsarealer til primert detailhandel, kontor
og eventuelt boliger.

Omdannelsen af Kvagtorvet har ogsa traek fra denne model for byomdannel-
se. Kommunens engagement blev dog gennem projektet sa stort, at HP-
gruppen ikke kom til at sta alene for omdannelsen. Desuden star HP-gruppen
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i dag stadig som ejer af en stor del af omradet, sa selvom de fra starten havde
gnske om at szelge det omdannede areal videre (jf. interview med Sgren Pe-
dersen) i trad med developer-modellen er dette ikke sket.

Overordnet kan der udpeges tre spor for realisering af byomdannelse.

1. Etrent offentligt foretagende

/M 2. Partnerskab mellem offentlig-privat

BYOMDANNELSE ' 3. Developer-model

Valget af rollen i byomdannelsen har naturligvis betydning for kommunens
engagement i forhold til arbejdsbyrden, men det har ogsa betydning for kom-
munens gkonomiske engagement.

Med hensyn til gkonomien tegner analysen af byomdannelsesprojekterne et
billede af, at projekterne har brug for en lgftestang i form af kommunale
gkonomiske investeringer, der kan veere med til at sparke processen i gang.

Ved omdannelsen af Kvegtorvet tilbgd kommunen fra starten at ga ind i
selve realiseringsdelen ved at opfgre almennyttigt byggeri samt ved at ga ind
som lejere af de omdannede faciliteter. Derudover har kommunen fra starten
tilbudt at forskenne omgivelserne gennem anleeg af torv og anden vejbelaeg-
ning.

Ved omdannelsen af Mgller Lee/Bisca gar kommunen ind i realiseringsdelen
ved at tilbyde at flytte biblioteket ind i de omdannede faciliteter. Derudover
tilbyder kommunen at omlaegge @stergade til gagade, sa centret far en mere
naturlig tilknytning til selve midtbyen.

Ved omdannelsen af Nestlé er der udlagt areal til institutions- og arealfor-
mal. Rygterne gar om en bgrnehave. Er der hold i disse rygter, gar kommu-
nen igen ind og sikrer en del af realiseringen.

| forhold til problemformuleringens spergsmal om, hvilke sammenfald og
forskelle er der pa Kveagtorvet og projekterne for Nestlé- og Maller
Lee/Bisca-grunden samt spgrgsmalet om, hvorvidt Kvegtorvet var enesta-
ende sammenlignet med de andre byomdannelsesprojekter, kan svaret findes
i ovenstaende betragtninger. Hvert af byomdannelsesprojekterne i Hjarring
er unikke pad den made, at de har deres egen unikke oprindelse samt proces-
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gennemlgb. Alligevel har de grundlaeggende feellestraek, der gar det muligt at
se projekterne som variationer af den samme proces.

Feellestreekkene er kommunens tilgang til projekterne bade fer og under
byomdannelsen. I forbindelse med opstarten ger kommunen et stort fodar-
bejde for at fa projektet solgt. Det vere sig i form af idé-materiale (master-
planen for Nestlé), hurtigt udarbejdelse af plangrundlaget (VVM-
redegarelsen for Mgller Lee-grunden) men iser i form af viljen til at bruge
kommunale investeringer i omradet som lgftestang for projektet.

Selvom realiseringsdelen er forlgbet forskelligt i de analyserede projekter,
tegner der sig alligevel et billede, hvorudfra der kan opstilles en model inde-
holdende tre overordnede spor, der kan veelges som tilgang til byomdannelse
(jif. modellen pa forrige side).

Opstilling af modellen leder mig frem til problemformuleringens spgrgsmal;
Hvad er de generelle udfordringer for byomdannelse i Hjgrring ?

7.3 De generelle udfordringer for byomdannelse i Hjgrring ?

Det er ikke sikkert, at Hjgrring Kommune kommer til at sta med flere byom-
dannelsesprojekter. Ses der bort fra dette faktum, ser jeg en af de starste
udfordringer for kommunen, at de skal blive bedre til at veelge rolle i byom-
dannelsen. En bevidstliggerelse i forhold til ovenstaende betragtninger, vil
kleede kommunen bedre pa til at arbejde for en lgsningsmodel, der passer
med deres gnskede indsats. Satses der for eksempel pa et minimalt kommu-
nalt engagement i realiseringsdelen, kan kommunen bevidst arbejde pa at
seelge projektet til en developer ved at leegge flere kreefter i forarbejdet.

Til lgsning af denne opgave kommer brugen af de nye retlige virkemidler til
byomdannelse i spil. Kommunen har ikke gjort brug af de retlige virkemid-
ler, der findes til byomdannelse. Det vil derfor ogsa vere en relevant udfor-
dring, at kommunen satter sig for at blive bedre til at udnytte disse.

Kommunen har ikke i de analyserede byomdannelsesprojekter haft egentlige
mal for resultatet af omdannelsen. Som neaevnt hanger dette blandt andet
sammen med kommunens vilkar for byomdannelse, hvoraf det fremgar af
interviewene, at kommunen ikke anser sig som verende i en situation, hvor
man kan stille for mange krav. Betragtningen er jeg enig i, men jeg tror alli-
gevel, at det pa sigt vil vaere yderst givtigt for kommunen at teenke omdan-
nelsen ind i tanker om byens fremtidige funktion.
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| amtet arbejder man p.t. med den forestaende revision af regionplanen under
arbejdstitlen RUBIN (Regional Udvikling af By- og Infrastruktur i Nordjyl-
land). Amtet arbejder meget bevidst ud fra betragtninger om, at der skal fo-
kuseres pa byernes serkende og styrker, og der skal ses pa regionen som en
samlet enhed. Pa et borgermgde i Hjgrring om kommuneplanstrategien gik
diskussionen, i forleengelse af RUBIN-arbejdet, om hvad Hjgrrings rolle
var, og hvordan denne kunne fremelskes. For eksempel som den "grgnne”
mini metropol, der kan tilbyde gode naturgrunde og kultur, som alternativt til
Aalborgs storbyliv.

Byomdannelsesprojekterne er en enestaende mulighed for at underbygge
gnskerne for byens fremtidige funktion. Malet med byomdannelse skal ten-
kes ind i denne tankegang, saledes at de byer, der byomdanner, ikke gar efter
det samme mal, men gar efter et mal, der passer ind i byens fremtidige rolle
og behov.

Omdannelsen af Kvagtorvet viser ogsa faren ved for ensidigt at satse pa
tidens tendens lige her og nu. Satsningen pa IT-virksomheden, som de frem-
tidige brugere til omradet, viste sig at veere fejlagtig.

De store planer om wellness blev ikke til noget, hverken pa Kvagtorvet eller
Nestlé-grunden. Det kan altsa nas den erkendelse, at byens starrelse og givne
rammer sagtens kan bare at byomdanne, men ikke formar at satte en dags-
orden for malene herfor.

Det faktum, at der kan byomdannes i Hjgrring, og med rette med succes set i
forhold til antallet af realiserede byomdannelsesprojekter, understreger min
indledende betragtning om, at det essentielle i forhold til diskussionen af
vilkarene for byomdannelse ikke er de retlige virkemidlers effektivitet, men i
ligesa hgj grad akterernes tilgang til at ville byomdanne. Perspektiveringen, i
naeste kapitel, udbreder denne tese i forhold til andre erfaringer med og
forskning om byomdannelse.
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8. Perspektivering

Analysen af omdannelsen af Kvagtorvet i Hjarring samt analysen af de fire
andre eksempler pa byomdannelse fra byen tegner et billede af forskellige
metodiske tilgange til byomdannelsesprocessen. Analysen giver ogsa et bil-
lede af, hvilke barrierer samt virkemidler til overvindelse heraf, der er i spil i
et byomdannelsesprojekt.

Erfaringerne fra analysen vil i dette kapitel udbredes ved at inddrage erfa-
ringsopsamlinger og forskning, der tidligere er lavet pa omradet:

"Byudvikling i 8 kommuner”, Erhvervs- og Boligstyrelsen 2003
Erfaringsopsamling fra byfornyelses- og byomdannelsesprojekter i Kgbenhavn,
Haderslev, Avedgre, Horsens, Slagelse, Assens, Arhus og Thisted. Erfarings-
opsamlingen udmunder i en metodeudvikling.

"Bypolitik og omdannelse af zeldre erhvervsomrader”, Seminar, By- og boligmi-
nisteriet 1999
Kommunal erfaringsudveksling samt fremstilling af teser ang. byomdannelse.

"Konference om byudvikling og byomdannelse” — erfaringer og nye muligheder,
Miljgministeriet 2003

Erfaringsudveksling mellem planlaeggere, investorer, ejerne m.m. samt fremstil-
ling af teser ang. byomdannelse.

"Klassificering af virksomheder til brug for integration af erhverv med andre by-
funktioner”, By- og boligministeriet 2000

Model til klassificering af virksomheder, som kan bruges, nar der skal tages
hensyn til, hvor i byen en virksomhed kan placeres. Til vurdering af virksomhe-
dernes miljgbelastning fastleegges en procesprofil (processernes miljgbelast-
ning) og en mobilitetsprofil (trafikale gener).

"Udenlandske instrumenter og erfaringer med styring af erhvervslokalisering og
omdannelse af eeldre erhvervsomrader”, Erhvervs- og Boligstyrelsen 2000
Belyser udvalgte udenlandske instrumenter og erfaringer i forbindelse med er-
hvervslokalisering og omdannelse og ny udnyttelse af eeldre erhvervsarealer.
Der er valgt eksempler fra Holland, Frankrig, England og Tyskland
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8.1 Mulighederne for byomdannelse

Som redegjort for i kapitel 2 opstar byomdannelse i et spendingsfelt i sam-
fundsudviklingen som resultat af dels en faktisk udvikling dels et fremtidigt
behov. Overgangen fra industrialisering til teknologisamfund skaber de for-
ladte industriomrader, og efterspargslen efter bynaere kontorfaciliteter og
boliger kan veere aflgseren for omradets tidligere funktion.

De tomme og forsgmte omrader fylder bade visuelt og fysisk meget i gade-
billedet. Nogle bygninger har umiddelbart kunne anvendes til andre formal,
men langt de fleste omrader kraever en sterre indsats, da der er tale om store
omrader med stgrre fabrikskomplekser. Det er en bekostelig affere, som
ogsa ofte blive besverliggjort af en tilhgrende jordforurening.

Fra statslig hold har man vaeret opmarksomme pa udviklingen med de tom-
me industriomrader, og der er stillet en reekke juridiske og gkonomiske vir-
kemidler til radighed til byomdannelse.

Forberedelse af det organisatori- Undersagelse af jordforurening

ske grundlag
BYFORNYELSESLOVEN

Kortleegning af ejerforhold og
Udarbejdelse af handlingsplaner erhvervsforhold

Overskridelse af stgjhensyn i
overgangsperiode

Kommuneplanens rammedel
og reekkefglgeangivelse

Virkemidlerne har ikke veret anvendt i de analyserede byomdannelsespro-
jekter fra Hjerring, men sat ind i den rette kontekst og forstaelse ser jeg vir-
kemidler som veerdifulde.
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Virkemidlerne skal, efter min opfattelse, ikke ses som barende eller sa pro-
aktive, at de kan starte byomdannelsen, men de er gode stgttevaerktgjer un-
dervejs i et byomdannelsesprojekt.

Byfornyelseslovens virkemidler kan anvendes i opstarten af et byomdannel-
sesforlgh. Ved at der gennem loven ydes gkonomiske statte til forudgaende
undersggelser og forberedelser lettes opstartsfasen. Kommunen har med
virkemidlerne bedre ressourcer til selv at tage hul pa denne fase. For en
kommune som Hjgrring kan virkemidlerne med fordel bruges til at lave en
omfattende foranalyse, der kan indga som en del af en samlet salgspakke,
der kan bruges til at seelge ideen til potentielle investorer. I stil med master-
planen for Nestlé, men med en udvidet mulighed for at dokumentere andre
praktiske forhold for eksempel om jordforurening.

Planlovens virkemidler er brugbare dels til planleegningen af byomdannelse.
Der kan i kommuneplanens rammedel angives raekkefglgen for byomdannel-
se pa lige vilkar med den hidtidige angivelse af inddragelsen af nye byzone-
arealer. Dels til realiseringsdelen, hvor de midlertidige overskridelser af
stgjgraenserne smidigger processen.

Hertil kommer stattepuljen fra Erhvervs- og gkonomiministeriet, der gennem
en handlingsplan for Offentlige-private partnerskaber, statter kompetence og
erfaringsudviklingen af samarbejde mellem det offentlige og det private om
byomdannelse.

Min tese er, at det ikke er virkemidlernes utilstreekkelighed, der vanskeligger
byomdannelse. Virkemidler er tilstede, og kan som skitseret ovenfor anven-
des sardeles konstruktivt igennem processen. Det essentielle er aktgrernes
vilje til at realisere byomdannelse.
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8.2 Aktgrsammenspillet i byomdannelsesprojekter

I forrige kapitel opstilles en model for kommunens tilgang til byomdannelse:

1. Etrent offentligt foretagende

M 2. Partnerskab mellem offentlig-privat

BYOMDANNELSE 3. Developer-model

Erfaringsopsamlingen Byudvikling i otte kommuner, [Erhvervs- og Boligsty-
relsen, 2003] er relevant at bringe pa banen her.

I erfaringsopsamlingen analyseres otte forskellige byfornyelses- og byom-
dannelsesprojekter. Af analysen fremsattes en tese om to mulige spor:

1. Procesorienteret borgerinddragelsesspor
2. Partnerskabs- og forhandlingsspor

I det procesorienterede spor forsgger man at skabe rammerne for en afdaek-
ning af gnsker, forventninger, muligheder og behov i omradet. Det vil typisk
vaere arbejdsgangen i byfornyelsesprojekter.

Partnerskabs- og forhandlingssporet vil veere karakteriseret ved et teet samar-
bejde mellem kommunen og enkelte partnere om projektet. Det ses typisk i
byomdannelsesprojekter.

De to spor er grundlaeggende forskellige, og der er ifglge erfaringsopsamlin-
gen en tendens til at partnerskab og borgerinddragelse udelukker hinanden.

Analysen af byomdannelsesprojekter i dette projekt understgtter denne tese,
idet alle projekterne falger et partnerskabs- og forhandlingsspor. Det er en
interessant pointe, at arbejdsgangen i byfornyelses- og byomdannelsespro-
jekterne er sa grundlaeggende forskellige. Borgerinddragelsen har traditionel
veeret et kerneomrade i den fysiske planlegning, men byomdannelsesprojek-
terne udfordrer altsa denne tilgang.
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Erfaringsopsamlingen udfolder pa baggrund af analyse af fem byomdannel-
sesprojekter den metodisk tilgang til partnerskabs- og forhandlingssporet.

MALRATIONEL PLANLAGNING

P+ Mmidler tilpasses milene. Der vaelges fprst.

P Midler tilpasses malene.

P Midler og palitikker bliver vurderet i forhald
til forud fastsatte mal.

P M3l og midler sattes altid sammen.

P Mal betragtes som fastlagte.

P Man styrer primzert mod mal.

MALRATIONEL PLANLEAGNING

FORHANDLING SPLANLAGNING

P Der vaelges mal, som passer til tilgaengelige
midler.

P Midler vurderes og justeres ikke kun i forhold
til mal.

P Midler bliver ikke kun vurderet og justeret i
forhold til mal. Mal bliver ogsa justeret i

forhold til mulige midler og deres konsekvenser.

P Valg af midler medforer ikke npdvendigvis valg
eller formulering af mal.

P Mal undersoges og genovervejes konstant.

P Man afhjaelper primaert problemer.

FORHANDLING SPLANLEGNING

Ceres Slagelse

NOTE. SKEMA UIDARBEJ DET MED UDGANGSPLINKT | T. SAGERS SKEMA
COMMUNICATIVE PLANNING THEGRY (94).

v

Assens Arhus

KOMMUNIKATIV PLANLAGNING

v

Thisted

Som det fremgar af figuren er den afgerende forskel om midlerne tilpasses
malene, eller om malene tilpasses midlerne.

I den malrationelle planleegning styrer man mod nogle fra starten fastsatte
mal. Midlerne valges undervejs med henblik pa at opfylde de fastsatte mal.

| forhandlingsplanlaegning bliver midlerne ikke vurderet og justeret i forhold
til mal, men der veelges mal, der passer til de tilgengelige midler. Forhand-
lingsplanlaegningen er suppleret med kommunikativ planleegning for at tage
hgjde for de projekter, der bygger pa hgj grad af borgerinddragelse.
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Tesen er som navnt baseret pa analyse af fem byomdannelsesprojekter, der
er anfert pa figuren i forhold til valg af den metodiske tilgang. Nogle af disse
rammer sporene i en ren form, andre er en blandingsform af heraf.

Sattes byomdannelsesprojekterne i Hjerring i forhold til denne mo-
deldannelse, tegnes falgende billede.

MALRATIONEL PLANLEGNING FORHANDLINGSPLANLAEGNING

|

Vendia Kveegtorvet Mgller-Lee
Nestlé

KOMMUNIKATIV PLANLAEGNING
Iy
>

NOTE. SKEMA UDARBEIDET MED UDGANGSPUNKT I T SAGERS SKEMA
COMMU NICATIVE PLAMNING THEORY (94).

I omdannelsen af Vendia-bryggeriet har kommunen nogle klare mal om be-
varing af bygninger samt anvendelse, som realiseres gennem omdannelsen.
Kommunen star selv som projektudvikler og delvis bygherre (via et alment
boligselskab). Malene for Vendia-bryggeriet optraeder kun i en detaljeret
udarbejdet lokalplan. Udover den lovpligtige hgring i forbindelse hermed er
der ikke sket nogen malrettet borgerinddragelse.

Omdannelsen af Nestlé og Mgller Lee er eksempler pa rene forhandlings-
planlegningsmodeller. Omraderne optreder ikke med forudbestemte mal-
setninger i nogle af kommunens retlig bindende plandokumenter, men er
formet af investors gnsker. | forbindelse med omdannelsen af Nestlé har
kommunen dog udarbejdet en masterplan med projektforslag for omradet,
men de retligt bindende planer, lokalplaner, udarbejdes i samarbejde med
investor. Som optakt til udarbejdelsen af masterplanen indbydes en udvalgt
skare til paneldiskussion om omradets anvendelsesmuligheder, og metoden
ger herved tilnarmelser til elementer fra den kommunikative planlaegning,
men idet formalet ikke er en bred folkelig forankring af projektet, men mere
et supplement til kommunens arbejde med masterplanen, mener jeg ikke, at
kriterierne for kommunikativ planlaegning opfyldes.

Kvegtorvet er ligeledes et udtryk for klassisk forhandlingsplanlegning.
Kommunen optrader i farste omgang som planmyndighed og far opfyldt en
reekke planmal omkring bevaring, stiforbindelser mv. Som fglge af omradets
investeringssvage status er investeringspresset ikke overvealdende, og det
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efterfolgende forlgb viser, at offentligt gkonomisk engagement er ngdven-
digt, ligesom det er ngdvendigt at tilpasse malene efter de tilgeengelige mid-
ler.

Af de opstillede modeller kan udledes en raekke betragtninger, dels om hvil-
ke rolle kommunen udfylder i byomdannelse, men ogsa om hvilke virkemid-
ler, der er relevante, eventuelt mangelfulde.

8.3 Kommunen, en aktiv medspiller

Kommunens rolle ses i byomdannelsesprojekter at blive udvidet fra en tradi-
tionelt planleeggende og regulerende rolle til at veere en udevende partner i
processen.

Som indgang til byomdannelse kan der som kommunale opgaver farst og
fremmest peges pa omraderegistrering, opstilling af overordnede planmal,
sikring og tilretteleeggelse af borgerinddragelsen, opstilling af kravspecifika-
tioner for de enkelte omrader mht. arkitektur, byrum og byinventar samt
integration i forhold til de eksisterende byomrader og funktionel sammen-
s&tning.

Realiseringsdelen af byomdannelsesprocessen peger pa behovet for offent-
ligt finansielt engagement. | erfaringsopsamlingen opfordres til en gget op-
meerksomhed pa prioriteret investeringsstrategi, herunder evt. en aktiv jord-
politik, byggemodning samt investeringer i bymiljg. Analysen af byomdan-
nelse i Hjgrring viser gode erfaringer med at bruge de kommunale investe-
ringer som lgftestang, for eksempel ved at flytte kommunale konto-
rer/institutioner til omradet.

Byomdannelsen af isa&r investeringssvage omrader medfarer desuden en
lgbende indsats hvor en raekke forhold skal handteres. Som eksempler kan
naevnes: Oprensning, afklaring af ejerstrukturer, markedsfgring, forhandling
med interessenter og investorer, tilretteleegning af reekkefelge, grundsalg,
integration af bolig og erhverv mv.

For ikke at blande kommunens roller som planmyndighed og udgvende pro-
jektudvikler sammen kan den lgbende opgavevaretagelse i mange tilfeelde
med fordel lzegges over i et selvsteendigt selskab.
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Ofte fokuseres der i diskussionen af virkemidler til byomdannelse ikke pa
kommunens nye rolle. Diskussion gar ofte pa, at kommunerne mangler vir-
kemidler til at styre byomdannelsen med, jf. fglgende citat.

Den boligorienterede byfornyelse i Danmark er sat i system.
Det samme gelder ikke omdannelsen af erhvervsarealer. Der
findes ikke en statslig politik for omradet, der findes ikke en
samlet ’pakke™ af virkemidler, og der findes ingen vejledning
til kommunerne om ’hvordan man ger”.

[Mgller-Jensen m.fl.,.BypLan 3/98, side 110].

For at diskussionen af virkemidler bliver relevant, mener jeg, at man skal
forholde sig til, hvilken rolle man gnsker at de offentlige myndigheder skal
have i forbindelse med byomdannelse. Jeg har for at kvalificere debatten i
det efterfglgende delt diskussionen af mulighederne for byomdannelse op i
forhold til kommunens virkemidler som planleeggende myndighed og virke-
midlerne som udgvende myndighed.

8.4 Kommunen som planlaeggende myndighed

| kapitel 3 gennemgas kommunens virkemidler til at planleegge for en gnsket
byomdannelse.

Kommunens muligheder for at planleegge for byomdannelse afgreenses til
planlovens 8§11, der hjemler at byomdannelsesomrader indgar i kommune-
planens rekkefalgebestemmelse. Kommunen har saledes det styringsred-
skab, at de kan nzgte at tilvejebringe en lokalplan, der strider mod denne
reekkefglgeangivelse.

Planlovens traditionelle styreredskaber (blandt andet PL8812 og 14) er ogsa
rettet imod en gnsket arealanvendelse, saledes at kommunen gennem ned-
leeggelse af forbud og gennem lokalplanudarbejdelse kan forhindre andre
projekter end det @nskede for det omhandlende omrade.

Den seneste revision af byfornyelsesloven har dbnet mulighed for at sgge
gkonomisk tilskud til de indledende undersggelser af jordforurening, ejerfor-
hold samt forberedelsen af handlingsplaner og organisatoriske forhold. Disse
vil fgrst komme i spil ved opstarten af selve realiseringsdelen af byomdan-
nelsesprocessen.
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I andre lande er der valgt andre planlegningsredskaber som kunne vere
relevante at diskutere i forhold til de danske. Beskrivelsen af disse bygger pa
redeggrelsen Udenlandske instrumenter og erfaringer med styring af er-
hvervslokalisering og omdannelse af aldre erhvervsomrader, [Erhvervs- og
Boligstyrelse 2000]

| Frankrig operer man med et sakaldt ZAC-instrument (kan oversettes til
aftalt planlegningsomrade), som udgangspunkt for byomdannelse. @nsker
en kommune at byomdanne et areal, kraever det godkendelse af et uafhzn-
gigt (offentligt) neevn samt godkendelse af de offentlige investeringer af en
ovenstaende myndighed. Godkendelse kraver, at der udarbejdes en speciel
type lokalplan med en grov bebyggelsesplan, i stil med en dansk lokalplan,
indeholdende byggeriets omfang og placering pa arealet, bygningsanvendel-
ser og udseende. I modsatning til de danske lokalplaner skal denne type
lokalplan suppleres af en tids- og finansieringsplan. Lokalplanens udarbej-
delse foretages af uafhangige offentlige forvaltningsinstanser, hvoraf den
ene er ansvarlig for den arkitektoniske og designmaessige udformning af
projektet, mens den anden star for de juridiske aspekter. | processen indgar
ligesom i Danmark offentlige haringer i forbindelse med planudarbejdelsen.

Ved planens vedtagelse overgar byomdannelsesprojektet til et udviklingssel-
skab af offentlig-privat karakter (min. 50% kommunalt ejet). Udviklingssel-
skabet har en developerrolle, og star for byggemodning af arealet, infrastruk-
turen samt eventuelt opfarelse af visse bygninger. | forbindelse hermed er
selskabet tillagt ekspropriationskompetence. Som udgangspunkt skal udvik-
lingsselskabet hvile i sig selv.

Erfaringsmaessigt lgber finansieringen af byomdannelse rundt, ofte vil jord-
salget til iser erhverv endda ogsa kunne medfinansiere omradets sociale
boligbyggeri. Den private interesse i at indga i udviklingsselskaber er pa
grund af lavkonjunkturer faldende, hvorfor det kan blive ngdvendigt at staten
eller regionerne gar ind og udfylder denne rolle.

Realisering af byomdannelse har i Frankrig en tidsramme pa 7-15 ar.

Den franske model indeholder langt hen af vejen de samme virkemidler som
de danske. Fra politisk side har man implementeringsmaessigt valgt at seette
processen i nogle mere faste rammer. Saledes vil enhver lokalplan for et
byomdannelsesomrade medfare oprettelse af et udviklingsselskab. Denne
model for planlegning af byomdannelse signalerer en politisk vilje til at
satse pa byomdannelse, idet der skonomisk ogsa falges op pa planlegnin-
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gen. Modellens ulempe er dog, at byomdannelsen, ved ikke at vare under-
lagt markedets udbud og isar efterspargsel, ikke er garanteret succes i form
af brugere/lejere til de byomdannede faciliteter.

Der arbejdes i de franske byomdannelsesprojekter meget med at gare omra-
det attraktivt for investorer gennem udformning. Alle byomdannelsesomra-
der bygges derfor op som attraktive parkomrader og for at gagre projekterne
arkitektonisk spandende, udskrives der som regel arkitektkonkurrencer i
forbindelse med omradets og de enkelte bygningers endelige udformning.

Da de danske byomdannelsesomrader ofte har en attraktiv placering kan
alene det, at byomdannelsen gennemfares, ogsa ofte vare ensbetydende
med, at der vil veere investorer til det byomdannede omrade.

Planlagningsredskaber fra Holland kan ogsa bidrage med erfaringer, der kan
bruges i diskussion af virkemidler til planleegning af byomdannelse.

I Holland er malet en blandet arealanvendelse gennem fleksibilitet og rum-
melighed i planredskaberne.

Nggleordene i de hollandske virkemidler er lokaliseringen af erhverv og
industri. Udgangspunktet for lokaliseringspolitikken er en inddeling af byens
arealer i A, B og C-omrader. A-omraderne har en hgj tilgeengelighed med
kollektiv trafik og cykel, B-omraderne har en hgj tilgengelighed med bade
kollektiv trafik og bil, og C-omraderne har en hgj tilgeengelighed med bil.
Til omradeinddelingen er knyttet krav om, hvor mange p-pladser, der ma
anlaegges pr. ansatte. Inddelingen er ikke statisk, idet omrader kan opgrade-
res ved at fremme tilgeengeligheden til kollektiv trafik. Inddelingen opererer
ogsa med R-omrader, som er omrader, der hverken har hgj tilgeengelighed
med kollektiv trafik eller bil. For disse omrader arbejdes der mod en afvik-
ling af eksisterende erhverv, der flyttes til egnede omrader. For at kunne
matche virksomhederne til omrader fastlegges virksomhedens mobilitets-
profiler ud fra kriterier som arbejdsplads- og besggsintensiteten samt de
ansattes daglige afheengighed af bil i tjenesten og endelig virksomhedens
afhangighed af at kunne fa gods leveret via vej.

Denne lokaliseringspolitik udfordrer den traditionelle danske funktionelle
udleegning af omradeanvendelser. Lokaliseringspolitikken abner op for en
mere blandet arealanvendelse, idet det er transportkravene, der er kriteriet.

Udover at abne op for en blandet arealanvendelse, som er malet for byom-
dannelse i Danmark, vil lokaliseringspolitikken ogsd kunne afhjelpe
falgeproblemer, som ofte opstar i kelvandet pa byomdannelse. | Aalborg har
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problemer, som ofte opstar i kglvandet pa byomdannelse. | Aalborg har man
for eksempel efter byomdannelse af havnearealerne staet med store trafikale
problemer efter anlaeggelse af en handelsskole i et teetby-kvarter.

Erhvervs- og bypolitisk udvalg har i 2000 udgivet et notat om Klassificering
af virksomheder til brug for integration af erhverv med andre byfunktioner.
Notatet tager udgangspunkt i en betragtning om, at andringer i erhvervs-
strukturen og mere og mere fokus pa miljgforhold har medfert, at mange
flere virksomheder i dag vil kunne placeres i byer og omrader nar boliger.

Til brug for fastleeggelse af, hvilke typer virksomheder, det vil vaere muligt
at integrere i miljefglsomme byomrader tages der udgangspunkt i virksom-
hederne og deres miljgbelastning karakteriseret ved en procesprofil, som er
udtryk for den miljgbelastning virksomhedens processer skaber, og ved en
mobilitetsprofil, som er udtryk for de trafikale gener, virksomheden skaber.

Ved at inddele mobilitetsprofilen i tre niveauer (lav — middel- hgj) kan denne
sammenholdt med procesprofilen matche den pagaldende virksomhed med
et egnet omrade.

| notatet konkluderes (side 26), at pa denne made vil procesprofilen vare
hovedafggrende for om en virksomhed kan lokaliseres i et fglsomt omrade,
mens mobilitetsprofilen i hgjere grad afhaenger af omradets beliggenhed i
forhold til infrastrukturen. Notatet foreslar derfor, at infrastrukturen beskri-
ves udfra den kollektive trafikdaekning, saledes at et omrade med god kollek-
tiv deekning kaldes K1, mellem d&kning K2 og darlig deekning K3. Dette
kan indarbejdes i lokaliseringsmodellen

Dermed svarer notatets beskrevne model i hgj grad til det hollandske ABC-
system.

Notatet har ikke haft en implementeringsmassig gennemslagskraft pa stats-
ligt niveau, idet Miljgstyrelsens Vejledning om ekstern stgj i byomdannelse-
somrader, fra 2003, ikke opererer med mobilitetsprofiler, men vurderer virk-
somhederne traditionelt ud fra procesprofilen.

I kommunalt regi kan man dog godt vaelge at arbejde med den beskrevne
lokalitetspolitik. Aalborg Kommune har gjort tilnermelser hertil, idet de i
byplanrammerne for midtbyen (1993) udlaegger hele Aalborg midtby til
"blandet bymassig anvendelser”. Dermed abnes mulighed for en langt mere
blandet anvendelse til bolig, erhverv, detailhandel, let-industri m.m. Men
byplanrammerne opererer igen kun med begrebet i forhold til virksomheder-
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nes procesprofil, hvorved det afgerende trafikale spergsmal i lokaliserings-
politikken ikke behandles.

Anvendelsen af lokaliseringsstrategier i stil med den, der er beskrevet i nota-
tet fra Erhvervs- og bypolitisk udvalg, eller ABC-politikken vil kraeve en
visioner kommune, der har overskud til at satte en helt ny dagsorden pa
bordet i forhold til planleegning. Mit indtryk fra arbejdet med Hjgrring er, at
man vil fgle, at man skyder graspurve med kanoner, idet problemer i en by
af Hjarrings starrelse er af en langt mindre skala end i stgrre byer. Omdan-
nelsen af Kvagtorvet rummede dog problemer af trafikal karakter, sa jeg
ville nu ikke helt forkaste ideen. Men skal man forvente, at kommunerne
tager ideen til sig, ma en statslig implementering af denne planlegningsme-
tode, anses som ngdvendig. En statslig implementering vil desuden kunne
sikre stationsnaerhedsprincippet, som er et fremtreedende princip i de statsli-
ge udmeldinger til regionplanudarbejdelsen og dermed ogsa kommuneplan-
revisionerne.

Der kan specifikt i forbindelse med omdannelse af eldre arealer hentes yder-
ligere inspiration fra Holland. I &ldre havneomrader har man arbejdet med at
tilfgje mere abne” miljgkvalitetskrav via lokalplanleegningen. Ideen er, at
developere og bygherrer selv kan bestemme, hvorledes de vil leve op til
kravet om miljemaessig kvalitet. Systemet gar ud pa, at der til lokalplanerne
er tilfgjet en liste over en reekke miljgforbedrende tiltag, man kan veelge ud
fra. Hvert tiltag har en karakter — positiv eller negativ. Jo hgjere kvalitet, jo
bedre for miljget. | de e&ldre havneomrader skal et byggeprojekt — ud over at
opfylde lokalplanbestemmelserne og miljglovgivningen — mindst opna 20
point. Det er muligt at opna maksimalt 47 point fra listen, hvilket giver byg-
herren en frihed, der har vist sig verdifuld ved implementeringen. Som den
sd ud i 1995 er listen grupperet over en reekke temaer: tet/kompakt by, mo-
bilitet, stgjgener, baeredygtigt byggeri, energi, vand og affald.

Implementeringen af planlovens muligheder for en 8-arig overskridelse af
miljastyrelsen vejledende stgjgraenser kan ses som et tiltag med et formal i
stil med det hollandske.

Samlet set kan det konkluderes, at kommunerne i dag har virkemidler til at
planleegge for byomdannelse, og at virkemidlerne kan valges at benyttes i
stil med de beskrevne modeller fra Frankrig og Holland. Efter gennemgan-
gen af kommunens mulighed for at medvirke til at realisere byomdannelse
vil der kunne tegnes et samlet billede af kommunens muligheder for at
byomdanne.
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8.5 Kommunen som udgvende myndighed

De gkonomiske virkemidler, beskrevet i kapitel 3, gar kommunen i stand til
at deltage i byomdannelsesprojekter som udgvende part.

| forhold til opstillingen af de tre spor i modellen pa side 168 kan kommunen
enten deltage som ansvarlig for projektgennemfarelsen eller som partner i et
offentligt-privat samarbejde.

Iseer som eneansvarlig for omdannelsen star kommunen med en stor gkono-
misk byrde og risiko.

Erfaringsopsamlingen Byudvikling i 8 kommuner foreslar etablering af en
jordbank, der kan medvirke til at opbygge denne risikokapital. Erfaringsop-
samlingen peger ogsa pa muligheden for at fa statslig refusion for et eventu-
elt byomdannelsestab for at skabe et steerkere incitament for den enkelte
kommune. | mange tilfeelde vil der ikke vaere noget tab, men risikoen for et
muligt tab kan vere sveer at vurdere pa forhand og kan gere det politisk me-
get vanskeligt at sette gang i en omdannelsesproces.

Muligheden for at indgd i et partnerskab kan antage forskellige former.
Kommunen kan medvirke som en samarbejdspartner af radgivende og plan-
leeggende karakter, men kommunen har ogsa mulighed for at indga gkono-
misk i et partnerskab, som fglge af lov om kommuners og amtskommuners
samarbejde med aktieselskaber. Dog med den begransning, at kommunens
samlede indskud i kontanter eller andre vardier ikke ma overstige 10 mio.
kr.

Erfaringer med selskabsdannelse mellem kommunen og private investorer i
forbindelse med byomdannelse er ikke mange, og det har i min empiri ikke
veeret mulig at finde eksempler herpa. Det statslige tilskud til erfaringsudvik-
ling af OPP (Offentlige-Private Partnerskaber) sigter mod at udbrede meto-
den.

Ligesom i forrige afsnit ma det konkluderes, at kommunen er i besiddelse af
virkemidler, der kan anvendes til realisering af byomdannelse. Men hvis
kommunerne er i besiddelse af virkemidler til bade planleegningen og reali-
seringen af byomdannelse, hvorfor er det s&, at kommunerne faler, at de ikke
er i besiddelse af tilstreekkelige virkemidler til byomdannelse ?
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8.6 Utilstraeekkelige virkemidler til byomdannelse ?

Kernen i besvarelsen af spagrgsmalet om, hvorfor kommunerne faler, at de
ikke har tilstreekkelige virkemidler til byomdannelse, er for det ferste en
forstaelse af, at byomdannelse er en ny proces, som kommunerne skal til at
forholde sig til. Det specielle ved byomdannelse er, at kommunen har mulig-
hed for indtage forskellige roller. @nskes byomdannelsen realiseret, er
kommunerne ngdt til at indtage en langt mere progressiv rolle end de traditi-
onelt er vant til fra andre planprocesser. Betragtningen om, at hvor byforny-
else i hgj grad er en malrationel planlegningsproces, hvor man gar efter
definerede mal, mens byomdannelse har form af forhandlingsplanlegning,
hvor mal og midler er mere diffuse, er en god forklaring pa, hvorfor det kan
veere svart for kommunen at forholde sig til dels deres rolle, dels selve
processen.

Desuden vil langt starstedelen af kommunerne ikke komme til at sta overfor
mange byomdannelsesprojekter, hvorfor omdannelsen vil blive lgst ad hoc i
det konkrete, og formodentligt enkeltstaende tilfelde, og disse kommuner vil
ikke se et behov for at sztte processen i system. Skismaet mellem denne
praktiske tilgang til en konkret problemstilling i en kommune og den ideolo-
giske tilgang til byomdannelse, som del af en stgrre helhed, hvor der lgses
andre og sterre opgaver, ggr debatten om virkemidlerne diffus.

Analysen af byomdannelsesprojekterne i Hjgrring Kommune viser med alt
tydelighed, at det er muligt at byomdanne. Arsagen, mener jeg, er netop
kommunens velvillige indstilling til at se sig selv i en ny rolle. Andreas Duus
gav i interviewet udtryk for, at han godt fra starten var klar over, at kommu-
nen pa alle fronter matte vere helt fremme i skoen og yde den bedste service
til de investorer, der matte vise interesse i projekterne. De traditionelle ar-
bejdsgange matte i mange tilfeelde laves om. Blandt andet neevnes eksemplet
med byradsmader, der afholdes én gang om maneden, og som i sommerperi-
oden har en lang pause. Dette system haenger ikke sammen med byomdan-
nelsesprocessen, hvor der med korte frister er brug for at treffe store og af-
garende beslutninger. Det geelder derfor om at have en grundigt forstaelse af
reglerne for det kommunale virke samt indholdet af kommunalfuldmagten,
sd man udnytter den kompetence, der ligger i dette tilfeelde som teknisk di-
rektar, til at traeffe beslutningerne. De beslutninger, der overordnet vedrarer
kommunen, f.eks. om gkonomiske forhold, kreever mandat fra byradet, men
er beslutningen under tidspres har man matte vise fleksibilitet fra politisk
side for at lgse problemerne.
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Den konklusion, jeg drager af arbejdet med byomdannelse, er, at det for
kommunerne i dag er muligt at planleegge for og realisere byomdannelse. De
eksisterende virkemidler kan endog udnyttes pa en sardeles effektiv made,
hvis processen skrues rigtigt sammen.

8.7 Det statslige syn pa byomdannelse

Den made, som byomdannelse i dag handteres pa i plan- og reguleringssy-
stemet, kan ud fra ovenstdende betragtninger betegnes som en mulighed.
Planloven rummer mulighed for at udleegge byomdannelsesomrader i kom-
muneplanen og byfornyelsesloven rummer mulighed for at sgge tilskud til
opstartselementer i byomdannelsesprocessen.

Kommunerne kan saledes veelge at lgse opgaven med et byomdannelsesom-
rade, eller de kan vaelge rent fysisk at lade omrade ligge, indtil markedskraef-
terne (forhabentligt) en dag lafter opgaven. Der er ingen tvivl om, at byom-
dannelse, de steder hvor opgaverne er lgst, kan ses som en god investering
for kommunerne, forstaet pa den made, at fornyelsen bidrager med en positiv
effekt pa byens visuelle fremtreeden, og dermed ogsa pa byens mulighed for
at tiltreekke “investorer”, i form af handel, indbyggere og eventuelt turister.

Men sa leenge opgaverne lgses og lgftes lokal, sker det ogsa ud fra den en-
kelte kommunes interesser. Overordnede hensyn, som for eksempel princip-
pet om stationsnzrhed, kan ikke forventes indarbejdet i projektet. Af et se-
minar om byomdannelse (By og Boligministeriet, 1999) fremgar det, at ind-
teegtsmeessig kan man, hvis man setter boligarealer som udgangsfaktor sige,
at grgnne arealer forholdsmeessigt intet indbringer og erhvervsarealer ind-
bringer det dobbelte. S& lenge byomdannelse er underlagt markeds-
kreefterne og/eller kommunen, der ogsa er tvunget til at teenke pa projektets
rentabilitet, vil dette forhold give et entydigt billede af, hvad der prioriteres
hgjest og lavest gennem byomdannelsen.

Der er mange mader, man fra statslig side kan vealge at pavirke processen pa.
De beskrevne udenlandske erfaringer er en mulighed. Men grundleggende
vil diskussionen vere af bypolitisk karakter, og et spgrgsmal om, hvad der
gnskes med byomdannelse.

Med de givne virkemidler i dag, ser jeg den stgrste udfordring og mulighed i
erfaringsudveksling. Bevidstliggarelsen om kommunens rolle og muligheder
vil lgse mange af de diskussioner, der praeger dette emneomrade.
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Rapporter som Byudvikling i 8 kommuner er veardifulde, men nar maske ikke
alle kommuner. Jo mere handgribeligt metoderne for byomdannelsesproces-
sen kan opstilles, jo mindre forvirrende vil arbejdet med realiseringen af
byomdannelse vare. Hvis der kunne udarbejdes et teoretisk fundament til
lgsning af byomdannelse, gerne i form af en statslig udsendt vejledning (i stil
med miljgministeriets lokalplanvejledning), ville det veere af stor betydning
for mange kommuners arbejde.

Jeg har i det folgende opstillet de erfaringer, jeg har kunne udlede af arbejdet
med byomdannelse i Hjgrring Kommune.

8.8 Tilgang til byomdannelse

Den kommunale tilgang til et byomdannelsesprojekt vil fgrst og fremmest
veere spgrgsmalet Hvilken rolle vil vi spille ?

1. Etrent offentligt foretagende
2. Partnerskab mellem offentlig-privat
3. Developer-model

Ved partnerskab er der brug for en pa forhand preecis aftalt rollefordeling
mellem kommunen og grundejeren/developeren, sa grundejerens og kom-
munens rolle og ansvar defineres. Herunder graden af gkonomisk samarbej-
de.

Kommunen ber derudover gare sig klart, om Mal eller Middel er vigtigst.
Herunder hgrer ogsa spargsmalet om, der skal stilles krav til investor, eller
om der skal formaliseres et samarbejde mellem kommunen og investor om
mal eller midler.

Endelig vil det veere veerd at overveje i hvilken grad, og eventuelt hvordan,
offentligheden skal inddrages. Forud for omdannelsen af Nestlé havde Hjar-
ring Kommunen indbudt et udvalg af interessenter til indledende idé-made.
Netop omdannelsen af Nestlé har siden hen medfgrt modstand fra naboerne
og andre grundejere i naerheden. Tidligere inddragelse af den brede offent-
lighed kunne have imgdegaet denne modstand, men det er helt legalt, at
kommunen traffer valg om ikke at inddrage offentligheden i byomdannel-
sesprojekter, udover de lovpligtige offentlighedsperioder i forbindelse med
lokalplanudarbejdelse og eventuel kommuneplanrevision.
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Felles for de metodiske tilgange til byomdannelse er, at kommunen ma pa-
regne en raekke fglgeinvesteringer. Investeringer i grgnne omgivelser og veje
henhgrer traditionelt under kommunens udgifter. Idet jordforurening ofte
udgar en barriere af afgarende karakter for opstarten af byomdannelse, ber
kommunen ogsa overveje, om det er en udgift, de vil tage pa sig. Byfornyel-
seslovens mulighed for at fa tilskud til kortleegning af forureningen vil lette
denne byrde lidt, idet visheden om forureningens omfang vil ggre det mere
realistisk for investor at vurdere projektets rentabilitet. Generelt kan de retli-
ge virkemidler ses som redskaber, der kan smidiggere og lette processen, og
skal dermed seettes ind i en valgt model for at have effekt.

Kommunen har ogsa muligheden for at lette realiseringsdelen ved at foretage
investeringer i de omdannede faciliteter, for eksempel leje af kontorer.

Opsplitningen i elementer er en brugbar metodisk tilgang til byomdannel-
sesprocessen, der kan besvare mange af de spargsmal, der efterlyses i debat-
ten om byomdannelsen og som ogsa er praesenteret igennem min problem-
formulering.

Vejen frem til denne metodisk fremstilling af processen har desuden gennem
empiri og feltarbejde skabt forstaelse for arsagen til begrebsliggerelsen af
det at byomdanne samt for processens iboende faldgrupper, som blandt andet
resulterer i de mange "Til leje”-skilte, der oprindeligt satte mig i gang med
dette projekt.

Pa mit 8. semester afsluttede jeg mit arbejde med at konkludere, at de eksi-
sterende virkemidler ud fra en minimumsbetragtning var tilstraekkelige, og at
det var op til kommunerne at anvende disse pa en konstruktiv made. Hvad
der skulle laegges i ordet konstruktiv lagde op til en starre diskussion, som
jeg lod sta aben for laeseren. Jeg anser med dette arbejde, ringen for at vare
sluttet.
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Anvendte kilder i rapporten

Som indgang til projektet er der foretaget en omfattende empiri-indsamling,
som ikke direkte er anvendt i rapporten, men som er en del af den baggrund-
viden, jeg har baseret projektarbejdet pa. Det vil veere for omfattende at op-
ridse alt litteraturen i en litteraturliste, jeg har derfir valgt kun at anfare de
kilder, der direkte bruges i de enkelte kapitler. For interesserede lasere vil
den gvrige litteratur vere at finde pa den vedlagte CD. Relevant lovgivning
med tilhgrende vejledninger vil ogsa vere at finde her.

1. PROJEKTETS FORM

’Case studiet som Forskningsmetode”, Bent Flyvbjerg”, Institut 20, AAU,
1988

’Case-studier”, Erik Maalge, Akademisk forlag, 1996

2. AT BYOMDANNE
”’Fremtidens by”’, By- og Boligministeriet, 1999

Noter fra konference om byudvikling og byomdannelse, Miljegministeriet,
2004 (http://www.lpa.dk/VVenstremenuen/Aktuelle_plantemaer/Byom-
dannelse/Informationstyper/Nyviden/referat_af konfernce_om_Byudvik-
ling_og_byomdannelse_januar_2003.htm)

’I en mellemtid”’, Jesper Bo Jensen, Institut for fremtidsforskning, 2001

”’Den regionale veekststrategi’’, regeringen, maj 2003
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Bypolitisk redegarelse R13, afgivet af davaerende by- og boligministerer
Jytte Andersen til folketinget
(http://www.ft.dk/Samling/19981/redegoerelser_oversigtsformat/R13.htm)

’Byen ar 2000”, By & Boligministeriet, 2000

3. BARRIERER VED BYOMDANNELSE
”’Den historielgse herlighed”, Artikel i ByplanNyt nr. 6, 2003

’Jeg vandt i boliglotteriet”, Boligen nr. 4, Boligselskabernes Landsforening,
2002

’Beteenkning fra Erhvervs- og Bypolitisk udvalg™, 2001 (http://www.lpa.dk-
/Topmenuen/Publikationer/2001/erhvervs_og_bypolitisk_betaenkning1397_
2001.pdf)

’Kommunal forvaltning”, Preben Espersen, Dansk Kommunalkursus, 1993

”Forvaltningsret. Opgaver. Hjemmel. Organisation.”, Bent Christensen,
1994

”Indenrigsministeriets afgerelser og udtalelser om kommunale forhold™
(http://www.im.dk/publikationer/afg_1981-
1995/afg%C3%B8relse%201984.pdf)

”Lov om planlaegning”, Anne Birte Boeck, Jurist- og @konomforbundets
forlag, 1994

’Handlingsplan for offentlig-private partnerskaber, Regeringen, 2004

”Genbrug af byarealer”, Mgller-Jensen m.fl., BypLAN 3/98, side 110

4. KVEGTORVET
Selskabsformer, KGN Erhverv Danmark (www.kgn.dk)

”’Nordjysk Udvikling 1980 — 2002”, ’Nordjyske Fremtidsrammer — 2025,
”Bykvaliteter og Bosaztning i Nordjyske byer”, ’Erhvervslokalisering”,
RUBIN, Nordjyllands Amt. 2003
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”Kommuneplan 1996-2005", Hjarring Kommune, 1996

6. ANDRE BYOMDANNELSESPROJEKTER | HIGRRING
Hjerring far et nyt stort bycenter”, Artikel i Nordjyske den 19.11.2004

’Bisca-grunden er solgt™, Artikel i Nordjyske den 7.1.2005

7. KONKLUSION PA BYOMDANNELSE | HIZRRING

’Byggeriets mellemmand™, Artikel i Jyllands Posten, 27.11.2001

8. PERSPEKTIVERING
”’Byudvikling i 8 kommuner”, Erhvervs- og Boligstyrelsen, 2003

Noter fra Bypolitik og omdannelse af @ldre erhvervsomrader, By- og bolig-
ministeriet, 1999 (http://www.byerhvervudvalg.dk/seminar/seminar2.htm)

Noter fra konference om byudvikling og byomdannelse, Miljgministeriet,
2004 (http://www.lpa.dk/VVenstremenuen/Aktuelle_plantemaer/Byom-
dannelse/Informationstyper/Nyviden/referat_af_konfernce_om_Byudvik-
ling_og_byomdannelse_januar_2003.htm)

“Klassificering af virksomheder til brug for integration af erhverv med an-
dre byfunktioner”, By- og Boligministeriet 2000

”’Udenlandske instrumenter og erfaringer med styring af erhvervslokalise-
ring og omdannelse af &ldre erhvervsomrader, Erhvervs- og Boligstyrel-
sen, 2000
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