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Synopsis

Samfundsudviklingen i Danmark har medfert at centrale erhvervs- og
havneomrader forlades eller misligholdes. Omrddernes centrale beliggenhed
gor dem ofte attraktive til mere bynaere anvendelse, sasom boliger, rekreative
omrader og kontorerhverv. Ved en a&endring af arealanvendelse skal der dog tages
hgjde for en raekke forhold, hvilket medfgrer, at omdannelsesprocessen er yderst
kompleks.

| naervaerende projekt vil der blive taget udgangspunkt i det ovennavnte
analysefelt med felgende spgrgsmal:

"Hvorfor planlaegges og realiseres nogle omdannelser, mens andre aldrig
gennemfgres?”

Spergsmalet i projektet vil blive besvaret gennem to case-studies, som omhandler
henholdsvis omdannelsesprojektet ved Esbjerg Havn og Odense Havn. Hensigten
med den valgte analysemetode er, at denne muligger en mere nuanceret
forstdelse af de faktorer, som er afggrende for, hvorvidt et omdannelsesprojekt
gennemfgares eller ej.

| projektet konkluderes det, at der er fire afggrende faktorer, som har indflydelse pa
udfaldet af omdannelsesprocessen. Faktorerne pavirker hinanden i et kompleks
system, som er baseret pa juridiske bestemmelser og politiske magtforhold. De
fire faktorer benavnes: Politisk konsensus, kommunale virkemidler, projektets
rentabilitet og modmagtens intensitet.






Forord

Naervaerende afgangsprojektrapport er udarbejdet pa landinspektgruddannelse
ns 10. semester pa Aalborg Universitet. | studieordningen af 2004 er semestrets
indhold beskrevet som:

“Afgangsprojektet vil naturligt ligge i forleengelse af projektarbejdet i et af de
tidligere semestre og kan bestad i en viderefort undersogelse/analyse og opstilling
af lgsningsforslag inden for et projektomrdde, ofte 8. eller 9. semestres emne.
Afgangsprojektet kan derved fa karakter af udviklingsarbejde, videreudvikling eller
egentlig forskning.”

Under denne ramme har projektgruppen valgt at arbejde under titel
“Realiseringsfaktorer i byomdannelsen”. Projektrapporten henvender sig primaert
til vejleder, censor og sekundaeert til alle andre med interesse for emnet.

| forbindelse med projektet er der foretaget tre interviews, som bygger pa de i
Bilag 1 vedlagt interviewguides. Lydspor fra interviewene kan genfindes pa den
vedlagte CD. Den indsamlede interview-data, sdvel citater som lydspor, md pa
ingen made gengives.

Der rettes i den forbindelse en stor tak til vores respondenter Steen Hansen, senior
afdelingschef — Transport hos Danbor Service A/S, Poul Lorenzen, planleegger
i Odense Kommune og Allan @stergaard, projektleder hos KPC Byg for deres
samarbejde i forbindelse med projektets udarbejdelse.

Litteraturhenvisningerne er som hovedregel angivet som: forfatter, arstal, sidetal.
Henvisninger kan genfindes i litteraturlisten. Alle illustrationer i rapporten
benaevnes figurer, og nummereres med kapitelnummer og selvsteendig
fortlobende nummerering.

Aalborg, den 17. juni 2004

Hans Pedersen Robert Kovac
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1. Indledning 1

1. Indledning

Landet over forlades havne og industriarealer af erhvervet, men til gengezeld
udger disse omrader en enestdende mulighed for spaeendende byplanlaegning.
Udviklingen har medfert, at en lang raekke danske byer star over for store
beslutninger og investeringer, nar de skal afgere, hvad der skal ske med disse
nedlagte erhvervsomrader.

1.1 Fra industri til viden

Danmark har i de senere ar udviklet sig fra at veere et industrisamfund til et
vidensamfund. Denne udvikling er ikke kun et dansk faanomen, men finder ogsa
sted i de gvrige vestlige lande og har en afgerende betydning for bl.a. de enkelte
landes erhvervsudvikling og befolkningsudvikling.'

Erhvervsudvikling

Andringen i erhvervsstrukturen fremgar af forskellen i den procentvise stigning
i arbejdspladser indenfor henholdsvis industrierhvervet og serviceerhvervet,
samt at industribyggeriets andel af det samlede erhvervsbyggeri i Danmark
er reduceret i forhold til serviceerhvervet.? Erhvervsudviklingen er endvidere
ensbetydende med, at en raekke af de erhvervsomrader, som har vaeret udlagt til
traditionelle industrierhverv, ikke er attraktive, som de fremstar nu, og derfor skal
omstilles til de nye krav.

Kravene til de fremtidige erhvervsomrader afhaenger i hgj grad af, hvorvidt
omraderne fortsat gnskes udlagt til industrierhverv eller serviceerhverv.
Industrierhvervet stiller krav om gode til- og frakarselsforhold til hovedsageligt
tung trafik, hvilket kraever en god infrastruktur, samt at erhvervsomraderne
muligger, at virksomhederne kan optimere deres produktionsapparat, der
ofte er meget arealkraevende. Servicevirksomhederne foretraekker derimod
erhvervsomrader, der har god beliggenhed, herunder grenne omrader og

1. www.kl.dk/259637, d. 13. marts 2004
2.Byplan 1/2,2001,s.3



2

eventuel udsigt til vand. Naerheden til byen og de funktioner, som denne kan
tilbyde (sdsom indkgbsmuligheder, gode parkeringsforhold og cykelafstand
mellem bolig og arbejde), har ogsé vaesentlig betydning for valg af lokaliteter.?
Serviceerhvervene har ydermere brug for veludbygget digital infrastruktur,
knowhow og kapital, som ofte er placeret i storre byer.*

Ikke kun forskellen mellem industri- og servicevirksomhedernes krav til
erhvervsomrader er relevant i forbindelse med deres lokalisering, men ogsa
hvilke pavirkninger erhvervene paferer omgivelserne. Navnlig i forbindelse
med miljggenerne, herunder stgj-, stav- og lugtgener, pavirkes omgivelserne i
hejere grad af traditionelle industrivirksomheder, end af servicevirksomheder.
Erhvervsudviklingen affader endvidere at de trafikale forhold sendres: Eksempelvis
vil den tunge trafik ofte falde, efterhanden som de industrielle virksomheder
reduceres, og flere serviceerhverv vil ligeledes medfgre mere biltrafik og flere
blade trafikanter. Dette har gget belastningen pa den trafikale infrastruktur samt
parkeringsforholdene.

Samspillet mellem industri- og servicevirksomheder samt deres omgivelser
har bevirket, at erhvervstypernes lokaliseringsmuligheder og interesser ikke er
identiske. Dette skyldes navnlig at servicevirksomheder lettere kan integreres i
bynzere omrader end industrivirksomheder. Dette har medfert, at de industrielle
virksomheder viger for de mere serviceorienterede virksomheder i de bynaere og
centralt placerede erhvervsomrdder, herunder ogsa de bane- og havneomrader,
hvor moderniseringen af den trafikale infrastruktur ikke har fulgt trit med
virksomhedernes udvikling. Industrierhvervene sgger derfor ud mod de mere
perifere erhvervsomrader, hvor til- og frakgrselsforholdene er bedre, samt hvor
der er faerre naboer, der kan fgle sig generet af industrien. For serviceerhvervene
er lokaliseringen i de centrale omrader yderst attraktiv, da disse placeringer
opfylder en raekke af virksomhedernes behov. Derudover er det muligt at placere
serviceerhvervene ved siden af eller i kombination med beboelse.

Befolkningsudvikling

Befolkningsudviklingen har ogsa sendret sig i de sidste ar. Hvorvidt dette kun
skyldes sendringen i erhvervsstruktur skal vaere usagt, men tendensen er tydelig.
Befolkningen sgger mod storbyerne og deres oplandsbyer, hvor muligheden for

3. www.lpa.dk/Venstremenuen/Aktuelle_plantemaer/Byomdannelse/Informationstyper/Nyviden/referat_af_
konfernce_om_Byudvikling_og_byomdannelse_januar_2003.htm, d. 27. februar 2004
4. Landsplanredegeorelse 2003, 2003, s. 34



1. Indledning 3

job, adgangen til institutioner og indkebsmuligheder m.m. er til stede.” Denne
urbanisering har bevirket et gget pres pa boligsituationen i byerne. Presset pa
boligsituationen i byerne kan afleeses i de stadig stigende huspriser ® hvilket
indikerer, at manglen pa boliger, navnlig i universitetsbyerne, er stor.

Befolkningens adfzerd har tillige sendret sig og dermed ogsa deres boligvaner.
Dette har medfart, at boligarealet pr. person er steget til 51m? (en stigning pa
80 % siden 1960), mens boligarealet i henholdsvis Sverige og England er pa 39
og 35 m2.’ Boligkravene har ydermere bevirket, at iseer havnearealerne er blevet
attraktive som boligomrader. At bo anderledes, end i parcelhuskvarteret, er
nemlig blevet in. Boliger i f.eks. gamle siloer ved havneomrader opfylder kravet
til en utraditionel bolig, og tomme siloer og pakhuse er der masser af i danske
havne. Men boliger ved havnen er kun interessante, hvis der samtidig er aktivitet
i omradet.®

Den store boligmangel i visse byer kan lgses pa to mader. Enten ved udvidelse
af byarealet eller ved en fortaetning af det allerede eksisterende areal. Udvidelse
af byarealet har vaeret den klassiske metode til at afhjelpe boligproblemet
siden 1950'erne, og udvidelsen tog iszer fart i 1960'erne og 1970'erne med nye
parcelhusbyggerier. For at sikre muligheden for at kunne fortsaette udvidelsen
af byarealet, blev der udlagt store arealer til bymaessig bebyggelseg. Arealerne
er stadig ikke anvendt, hvilket som udgangspunkt muligger en lgsning pa
boligproblemet ved fortsat udnyttelse af disse arealer.

Inddragelsen af nye arealer medferer imidlertid behov for udbygning af
infrastrukturen i forbindelse med byggemodningen, samtidig med at risikoen
for byspredning forgges. Ydermere sker der ved udvidelse af byarealet en
reduktion af det rekreative danske landskab, sdvel udbygningen affeder en starre
pendling, hvilket ikke er hensigtsmaessigt i en baeredygtighedstankegang. |
Landsplanredegarelsen 2003 lzegges derfor op til, at en fortaetning af de allerede
eksisterende byarealer vil vaere at foretraekke, hvilket ikke blot sker pa baggrund
af ovenstdende forhold, men ogsa pa baggrund af, at befolkningens efterspgrgsel
efter centralt placerede boliger i storbyerne er hgjere, end efter parcelhuse i
periferien.'®

5.Byplannyt 1,2004, s. 10

6. Landplanredeggrelsen 2003, 2003, s. 46

7. www.lpa.dk/Venstremenuen/Aktuelle_plantemaer/Byomdannelse/Informationstyper/Nyviden/referat_af_
konfernce_om_Byudvikling_og_byomdannelse_januar_2003.htm, d. 27. februar 2004

8. Politiken, d. 3. juli 2003

9.Byplan 1/2, 2001, s. 4

10. Landsplanredeggrelse 2003, 2003, s. 46



4
Nye muligheder

De ovenstdende samfundsmaessige aendringer, bade med hensyn il
erhvervsudviklingen og befolkningsudviklingen, stiller krav til, hvorledes
fremtidens byer skal udformes. Til sikring af byernes udformning anvendes der
en raekke bypolitiske redskaber''. Der eksisterer mange bypolitiske redskaber,
og de spaender bredt inden for forskellige omrader. Dette ggr, at mange love
indeholder regler i forbindelse med byudvikling: Bl.a. Byfornyelsesloven,
Bygningsfredningsloven, Planloven, Boliglovgivningen, Miljglovgivningen samt
Trafik- og faerdselsloven.'? Hvilke redskaber, der kan anvendes, afhaenger derfor
af malet.

Det overordnede politiske mal er at fremtidssikre byerne ved at skabe gode
dynamiske bymiljger'®. Dette har resulteret i, at tidligere erhvervs-, havne- og
sporarealer samt remiser i dag omdannes til rekreative formal, industribygninger
omdannes til kontorer eller boliger, og baggardserhverv har givet plads for
opholdsarealer i byernes karrébebyggelser, for at skabe gode bymiljger. |
bl.a. Kolding er der blevet gennemfort en stgrre byomdannelse gennem de
seneste ar, og navnlig opferelsen af en glaspyramide, der fungerer som et
spildevandsrenseanlag, har vakt opsigt'*. Kolding har endvidere ogsa forbedret
bymiljget ved opferelse af et nyt kunstmuseum samt en svemmehal, der skal
forbedre borgernes trivsel."

Omdannelse og genbrug af ldre erhvervsarealer sker dog ikke altid i takt med
nedlaeggelsen af de tidligere funktioner, hvilket gar, at den tiltreengte fornyelse
ikke finder sted, eller i bedste fald foregar meget langsomt. Dette medfgrer, at
der efterlades tomme grunde og forfaldne bygninger, der ikke passer ind i den
udvikling og trivsel, som de fleste byer gnsker at vise frem. Byerne har derfor gget
opmarksomheden pa denne problemstilling.16

Problemstillingen kan eksemplificeres ved at betragte udviklingen i Bispebjerg
Bydel, som er placeret ved Ngrrebro Station i Kgbenhavn. | dette zldre

11. Ved bypolitik forstas en samordnende politik mellem bl.a. den fysiske planlaegning, erhvervspolitik,
boligpolitik, trafikpolitik og miljepolitik, jf. Erhvervs- og Boligstyrelsen, 2003, s. 6

12. Erhvervs- og Boligstyrelsen, 2003, s. 7

13.Ved et godt dynamisk bymiljg forstas her et omrade bestdende af boliger, virksomheder, handel, feellesanleeg
og kulturtilbud i smukke omgivelser, hvor der tages hensyn til bade miljget og funktionaliteten inden for
byens rammer, jf. Landsplanredeggrelsen 2003, s.42f

14. Erhvervs- og Boligstyrelsen, 2003, s. 7

15. Jyllands Posten, d. 22. februar 2004

16. Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg, 2001, s. 27



1. Indledning 5

erhvervsomrade har der varet lokaliseret en raekke kemiske fabrikker og
metalvarevirksomheder, som har forladt omrddet med forfaldne bygninger og
forurenet jord til folge. Siden 1996 har der vaeret forsgg pa at skabe et nyt kvarter,
for at dette omrade ikke skulle forblive en skamplet for kommunen. Efterhanden
er der nu skabt et nyt kvarter, der rummer bade nye bolig- og kontorbygninger
samt de aldre erhvervsbygninger, som er blevet saneret. Dette lidt utraditionelle,
men spaendende, bymiljg har navnlig tiltrukket nye IT- og medievirksomheder.'”

Af eksemplet fremgar det med alt tydelighed, at de "tiloversblevne” byarealer
ikke nedvendigvis er problemskabende — de kan ogsa ses som potentiale for
den fremtidige byudvikling. Der er nemlig mulighed for funktionelle, fysiske
endringer i de eksisterende bystrukturer, som kan tilfere en bydel eller en hel
by nye kvaliteter. Kontor- og serviceerhvervenes indtog i de ldre og forfaldne
erhvervsomrader er ikke den eneste tendens, der gdr i retning af storre integration
mellem byfunktionerne, eftersom ogsa renere teknologi ved produktion i de
eksisterende virksomheder traekker i denne retning.'®

1.2 Byomdannelse - et virkemiddel

Ved integrationen af andre byfunktioneri et udpeget erhvervsomrade skal der ske
en &ndring af den hidtidige anvendelse, hvilket ogsa kaldes en byomdannelse.
Begrebet byomdannelse er ikke noget nyt f&anomen inden for byplanleegningen,
da andringer af arealers anvendelse altid er forekommet pa baggrund af
samfundsudviklingen. Dette ses blandt andet ved industrialiseringen af landet
i slutningen af 1800-tallet og starten af 1900-tallet, hvor industrivirksomheder
sked op i byerne, og de mere velhavende borgere flyttede ud i forstaederne.
Byomdannelsesbegrebet blev ogsa anvendt efter 2. Verdenskrig for at undga
tilfeeldig byspredning og samtidig sikre muligheden for en fremtidig veekst.
Senere i 1960'erne og 1970%erne, hvor udbygningen af parcelhus-omraderne
begyndte, skete der ogsd en andring af arealanvendelse i de gamle bykerner,
hvor navnlig nye forretningskomplekser dukkede op."?

Byomdannelse er dog farst i nyere tid blevet anvendt som et strategisk bypolitisk
instrument til at opna de bypolitiske mal, som skal sikre de bedst mulige forhold
for bade erhvervslivet, herunder ogsd de ansatte, og byens evrige borgere.

17.Byplan 1-2, 2001, s. 42 ff
18. Landsplanredegerelsen 2003, 2003, s.45
19. Gaardmand, 1993, 5.12
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Anvendelsen af byomdannelse, som et strategisk instrument, kan ske i mange
sammenhange, alt efter de politiske stremninger. De mere traditionelle
planlaegningsredskaber, som anvendes i forbindelse med at sikre den politiske
agenda, er blandt andet udarbejdelse af kommuneplaner og lokalplaner, der
henholdsvis forbyder eller tillader en bestemt arealanvendelse samt sikrer, at de
tilladte bygninger overholder en reekke mere konkrete bestemmelser, der fremgar
af lokalplanen.?® De traditionelle redskaber er dog ikke altid tilstraekkelige til
at sikre den fremtidige planlaeegning, hvor bla. nye teknologier fremtvinger
arbejdslgshed eller som minimum strukturelle sendringer pa arbejdsmarkedet,
hvilket efterfelgende pavirker det sociale system, uddannelsesomradet og andre
omrdder. Befolkningens fritidsbeskaeftigelse og kulturelle arrangement aendres
ogsa med tiden, og samlet set zendres brugen af vores bykvarterer.21

Andringsmulighederne for at skabe “det optimale bymiljg” er for sa vidt utallige.
Der er bade eksempler p3a, at der oprettes mindre erhverv i beboelsesarealer,
sasom spillesteder og frisgrsaloner, samt eksempler pa hvorledes der kan
etableres rekreative arealer i eksisterende boligomrader.?? Byomdannelse har
dog i de seneste ar veeret rettet mod de forfaldende erhvervsomrader, hvor
navnlig havne- og jernbanearealer har vagt bade myndigheder og projektmagers
interesse. Ved byomdannelse er det vaesentligt at holde sig for gje, at hver by
er unik, hvilket ogsd bevirker at behov, muligheder og problemstillinger er
forskellige fra byomdannelse til byomdannelse. Her spiller de fysiske forhold
naturligvis en afggrende rolle, men ogsa byens historie har relevans. Forholdene
vil ofte indga i overvejelserne i forbindelse med udarbejdelse af kommune- og
lokalplaner, hvorimod det mere strategiske niveau, sasom hvorvidt der skal vaere
tale om en offentlig eller privat investering i et projekt, eller om borgerne eller
projektmagerne skal inddrages mere i forlgbet, kan sikres gennem de strategiske
redskaber, herunder byomdannelse.

For at kunne belyse disse forhold naermere, kan eksempelvis naevnes aendringerne
af havnefronten i Kebenhavn, hvor der er blevet opfert en raeekke nye bygninger,
som ikke harmoniserer med det eksisterende miljg. De nye bygningers placering
har veeret til debat, da sammenhaengen mellem historiske bygninger og
monumenter, som dannede baggrunden for byrummet, ikke laengere er til
stede. De nye bygninger gor det nemlig umuligt at se fra Slotsholmen over

20. SBI, 2001, 5.9
21. Gaardmand, 1991b, s. 79
22.SBI, 2001, .21



1. Indledning 7

mod Christianshavn, hvor bl.a. Tordenskjold og Grundtvig har boet, og hvor
Christianskirken og Vor Frelsers Kirke er placeret.”> Anvendelsen af byomdannelse
har i dette tilfelde haft afggrende betydning. Der er i forbindelse med opfarelsen
af bygningerne sket en politisk afvejning af, hvorvidt projektet er forsvarligt i
forhold til de omgivelser byggeriet er placeret i. For at sikre et bedre grundlag
for den politiske beslutning, kunne der i byomdannelsesprocessen muligvis veere
foretaget andre tiltag, som havde sikret en bedre overensstemmelse mellem
byggeriet og de eksisterende omgivelser, herunder kunne borgerne bl.a. have
veeret inddraget tidligere i processen.

Nye tiltag

Problematikken i forbindelse med anvendelsen af nedslidte havne- og
erhvervsomrader medfarte, at der i slutningen af 2002 blev fremsat et forslag
til aendring af Lov om planlaegning. Andringen i det danske erhvervsliv var
allerede kendt, hvilket ogsad resulterede i, at By- og Boligministeren allerede i
1999 anmodede om en bypolitisk redeggrelse til Folketinget, som skitserede
en handlingsplan for forskellige indsatsomrdder. Herefter blev Erhvervs- og
Bypolitisk Udvalg nedsat. Udvalget skulle undersage, hvilke barrierer** der kunne
opsta i forbindelse med forskellige typer af byomdannelse.?> Udover at redegare
for hvilke trusler, der kunne opsta, skulle udvalget ogsa fremlaeegge eventuelle
tiltag, som kunne sikre en god og stabil udvikling i de forskellige indsatsomrader.
Udvalget lagde bl.a. op til en raeekke loveendringer, der blev inddraget i det
ovennavnte lovforslag. Forslaget blev efter mindre aendringer vedtaget den 10.
juni 2003 som Lov om andring af lov om planlaegning (Byomdannelse) — herefter
benaevnes denne Byomdannelsesloven (BOL).

Byomdannelsesloven indeholder i grove treek kun mindre aendringer, men
dog ogsa to interessante og vaesentlige aendringer. Den ene er, at loven giver
kommunerne mulighed for at udpege sdkaldte byomdannelsesomrader.
Byomdannelsesomrader kan ifglge den nye lovgivning kun udpeges, safremt
de miljgbelastende erhverv i den overvejende del af omradet er opheart eller
under afvikling. Et andet punkt, som har vaeret meget omtalt, er muligheden for
at udlaegge stojbelastede arealer til stgjfolsom anvendelse, hvilket ofte vil ske i
de byomdannelsesomrader, hvor stgjende erhverv er under afvikling. | sddanne
tilfaelde skal kommunalbestyrelsen sikre, at stgjbelastningen er bragt til opher i

23. Jyllands Posten, d. 22. marts 2004
24. Barriererne kommenteres i efterfolgende afsnit
25. Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg, 2001, s. 7
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lobet af en periode, der ikke vaesentligt ma overstige otte ar efter den endeligt
vedtagne lokalplan.

Loveendringerne, der er tradt i kraft den 1. juli. 2003, indeholder nye virkemidler,
som har til formal at fjerne barrierer, som opstar ved byomdannelse.

1.3 Mulige barrierer for omdannelse

Mens nogle zldre havne- og erhvervsomrader relativt let kan omdannes til
nye og flere formal, er andre havne- og erhvervsomrdder kendetegnet ved, at
en byomdannelse ikke uden videre kan realiseres. Der kan nemlig forekomme
en raekke barrierer, savel fysiske, strukturelle som processuelle, som kan
besveaerliggare omdannelsesprocessen.

Ledige arealer frigares ikke fuldsteendigt og samtidigt

Et af problemerne kan vzere, at ledige arealer ikke friggres fuldsteendigt og
samtidigt. Ofte ligger der enkelte velfungerende virksomheder tilbage, hvis
tilstedevaerelse kan forhindre eller vanskeliggare en samlet omdannelse. Selvom
disse virksomheder er miljggodkendte, og fortsat er lsnsomme, kan de vaere en
miljgbelastning for omgivelserne, hvilket gor det vanskeligt at lokalisere andre
byfunktioner pa nabogrunde. Tilbageblevne virksomheder kan i drevis forhindre
eller vanskeligggre en omdannelse til anden funktion. Problemet kan ggre
byomdannelsen til en meget langstrakt proces, hvor byen i mellemtiden ma leve
med et halvede omrade.?

Jordforurening

Et andet problem, der ofte opstar, er jordforurening, der kan vaere af et betydeligt,
men til dels ukendt, omfang, og som stemmer fra tidligere funktioner. Der er oftest
tale omtungmetaller, olie, benzin og kemikalier. Jordforurening erisaer et problem,
nar det drejer sig om skift af arealanvendelse til mere forureningsfelsomme
former, seerligt boliger, som af gkonomiske og byplanmassige grunde ofte er
den eneste realistiske anvendelse. Endvidere er det ofte vanskeligt at opsage
forureneren og fastsaette, hvorvidt den pagealdende virksomhed kan drages til
ansvar og kan betale. Hertil kommer, at uforudset forurening, der opdages midt
i byggeprocessen, kan optreede som en "joker” i spillet, der gor det skonomiske
afkast usikkert. Jordforurening opleves ofte som et st@rre problem, end det reelt

26. Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg, 2001, s. 43
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er malt i kroner og gre, men det besveaerligger under alle omstaendigheder en
omdannelse, og kan vaere en barriere for, om et omdannelsesprojekt overhovedet
kommer i gang.26

Miljomaessige gener

Miljgmaessige gener, i form af stgj, stav og lugt, er et af de starste problemer, der
kan blokere for genbrug af et areal. Nabogener, f.eks. mellem boliger og erhvery,
er ofte anledning til, at en omdannelse ikke saettes i gang. Safremt der sker en
fuldsteendig omdannelse — typisk fra industri til boliger eller kontorer - giver det
sjeeldent problemer, men en gradvis eller delvis omdannelse af et omrade kan
give konflikter mellem gamle og nye funktioner.?®

Komplekse ejerforhold

Komplicerede ejerforhold kan ogsa besveerliggere en omdannelsesproces.
Mange ejere, der hver iszer sgger at fa den hgjest mulige udnyttelse af sin grund,
vanskeligger naturligvis forhandlinger om samlede Igsninger, udnyttelsesgrader
osv. | havneomrader er ejerforholdene ofte yderligere kompliceret af en skansom
blanding af matrikulerede og umatrikulerede ejendomme, og af at det i visse
tilfelde ikke er den samme, der ejer grunden og de bygninger, der findes pa
den. Det kan lade sig gore at overvinde sadanne komplikationer, men det er
ressourcekraevende.?®

Lokaliteter

Hvorvidt barriererne i den enkelte by har en sddan karakter, at de hindrer
byomdannelse, vil bl.a. afhaenge af, hvor i byens geografi de ledige arealer ligger,
og hvordan den lokale efterspargsel er pa henholdsvis boliger, kontorer eller
rekreative omrader etc. Erfaringerne fra de sidste artier viser, at barriererne og
den dermed forbundne usikkerhed ofte afholder projektmagere fra at ga ind i
omdannelsesaktiviteter, med mindre gevinstmulighederne er ekstraordinaert
gode.”’

Byudviklingsmulighederne afhanger dels af de strukturelle betingelser, byen
er underlagt, idet disse pavirker mulighederne for omdannelse, dels af hvilke
nye anvendelsesmuligheder, der er realistiske, og hvilke handlemuligheder
kommunen har for at skubbe til en omdannelsesproces.

26. Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg, 2001, s. 43
27.Byplan 1/2,2001,s.7
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De strukturelle betingelser er f.eks. de gkonomiske og erhvervsmaessige forhold
i regionen: Erhvervsklima, byens image og dens placering i det overordnede by-
og erhvervsmegnster, som har stor betydning for efterspgrgselen efter bestemte
typer af arealer.

Havnearealer nyder godt af at ligge bade centralt og med direkte tilknytning
til vand, hvilket gor dem szerligt attraktive som udviklingsomrader, og dermed
er de investeringsstaerke. De er ofte belastet af alle de beskrevne barrierer for
omdannelse, men pa baggrund af deres attraktivitet er der gode muligheder, for
at de bliver genanvendt pa leengere sigt. De gvrige centralt beliggende omrader,
ofte udtjente industri- eller handvaerksomrdder, er ligeledes af stor strategisk
betydning. Forfaldne arealer og bygninger i eller naer bymidten er noget, der
bemaerkes, og som bidrager vaesentligt til billedet af en by i stagnation, og dette
er afggrende for, om en kommune fgler sig forpligtet til at "gere noget’, enten
ved at seette en udvikling i gang eller ved i det mindste at stoppe det veerste
forfald. Selv om der kan vaere vaesentlige barrierer for omdannelse, er der ogsa
gode muligheder for at nye funktioner giver et tilstraekkeligt hgjt afkast til, at en
omdannelse er realistisk.

Havnearealerne og de gvrige centrale arealer far naturligt nok starst
opmarksomhed, men maske ligger de starste problemer pa laengere sigt i de
mere perifert beliggende arealer. De har ikke den store bevagenhed, og der er ikke
sa stor incitament til omdannelse. Beliggenheden mindsker deres attraktivitet og
forstaerker derfor relativt set de barrierer, der i forvejen matte vaere knyttet til
omdannelsen, hvilket ogsa gor dem investeringssvage. Arealerne kan derfor ligge
hen i en leengere arraekke 2

Kommunens roller i processen

Forskelligekommunerharforskelligemdlmedatgaindibyomdannelsesprocessen.
Et mal kan veere oprydning for at undga det aestetiske praeg af forfald blot nogle
fa grunde eller bygninger uden anvendelse giver. Omdannelse kan ogsa vaere
et spgrgsmal om at fastholde arbejdspladser i kommunen. Endelig er der mere
omfattende byudviklingsstrategier, der har til mal at udnytte forladte eller
forfaldne omrader for at forbedre byens kvalitet og image pa lzengere sigt.

28.Byplan 3, 1998, s. 107f
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Til realisering af en byomdannelse kan kommunen anvende forskellige midler og
optraede i forskellige roller, som planleegger, katalysator og investor.?’

Den enkleste rolle, kommunen kan spille, er i forhold til at forberede
byomdannelsen gennem planlaegning. Gennem kommuneplaner og lokalplaner
kan kommunen sikre, at forholdene i de zldre erhvervsomrader er kendte, og
at plangrundlaget er i orden, sa det er let at ga til for den investor, som gnsker
at udnytte omradet til nye formal. Hvis kommunen gnsker at ga videre, kan den
engagere sig i at fremme omdannelsen ved at stille ressourcer til rddighed og
optraede som katalysator i processen. Det vil sige at ops@ge mulige investorer,
formidle kontakt mellem keber og szelger, udskrive arkitektkonkurrencer for
at sikre en hgj kvalitet, ga i forhandling med omkringboende osv. Det mest
vidtgdende skridt, hvor kommunen gnsker at sikre en omdannelse, indebaerer at
kommunen direkte optraeder som investor eller bygherre.

Rollerne som katalysator og investor kan vaere meget ressourcekraevende for
kommunen, og det er derfor yderst fd& omrdder, det er overkommeligt for en
kommune at styrke gennem en sddan en indsats. Kommunen optraeder derfor
oftest kun i rollen som planleegger i en byomdannelse.

Den gkonomiske side ved omdannelse af zeldre erhvervsomrdder kan derfor
0gsa anses som en vasentlig barriere, idet kommunerne ofte har sveert ved i
tilstreekkeligt omfang at investere i grunde, byggemodning og anlaegsarbejde. P4
samme tid er kommunerne pavirket af den indbyrdes konkurrence kommunerne
imellem om bl.a. arbejdspladser, arbejdsopgaver samt skatteborgere. Denne
konkurrence viser sig navnlig i forbindelse med den planlaegning, der foregar
til fordel for sterre projekter — ogsa kaldet projektplanlaegning. Herved forstas,
at kommunen andrer sine planer pa grund af konkrete projektforslag, som
projektmagere eksempelvis har henvendt sig med. Kommunen kan til tider have
svaert ved at afvise sddanne projekter, idet nybyggeri skaber arbejdspladser, bedre
handel, dynamik, udvikling og fremdrift i byen.>® Tilmed kan sterre projekter i
mindre byer fremhaeve byerne pa landkortet.| og med at nogle kommuner er dbne
overfor konkrete projekter, uanset om det passer med de gaeldende kommune-
og lokalplaner, kan dette medvirke til tilfaeldige kommuneplanandringer, og
dermed tilsideszettelse af den eksisterende rationelle planlaegning.

29. Enemark, 1995, s.125ff
30. Sehested, 2002, s. 92
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Private interesser i processen

Selv den bedste plan er afhaengig af offentlige og private investeringer for at blive
til virkelighed, sdvel som den afhaenger af, at disse investerings- og byggeansker
er forenelige med planlaeegningens mal og intentioner. Aktgrerne har oftest hver
iseer deres individuelle motiver til at indga i et byomdannelses samarbejde, men
de kan deles op i to overordnede begrundelser: lave forretning og gare noget til
gavn for byen og kommunen. Skal en sadan historie ende lykkeligt for alle parter,
kraeves der en form for samarbejde og balance imellem dem. Dette er dog ikke
altid tilfaelde.

Generelt er byomdannelse dyrere, end nybyggeri: Dels pa grund af eksisterende
bygninger og infrastruktur, som ma fjernes eller genanvendes. Dels pa grund
af de afveergeforanstaltninger for miljgbelastning, iseer jordforurening, som
mange steder er nedvendige. Projektmagerne gar derfor sjeldent ind i
omdannelsesaktiviteter, med mindre det forretningsmaessigt og gkonomisk kan
gennemfgres med gkonomisk fordel til firmaet.

Figur 1.1 Skitse til projektet “Dokken” i Esbjerg31

31. www.dokken-esbjerg.dk, d. 25. april 2004



1.Indledning 1 3

Havnearealer ligger bade centralt og med direkte tilknytning til vand,
men 0gsd ovrige centralt beliggende omrader, ofte udtjente industri- eller
handvaerksomrader, er yderst attraktive omrader for projektmagerne.
Attraktiviteten skyldes hovedsageligt omradernes centrale beliggenhed
samt udsigt og adgang til vandet. Udsigt til vandet kan vaere dyr, hvorfor
projektmagernes gevinstmuligheder gges yderligere ved at bygge hgijt, stort og
teet — og for sa vidt muligt ogsa sensationspraeget - eftersom flere lejemal giver
storre afkast pa udlejningen. Her taenkes bl.a. pa boliger eller kvadratmetertunge
kontorhuse langs en havnefront eller et stor butikscenter med tilhgrende tarn
eller vartegn.

Havnefronternes attraktivitet og projektmagerens opfindsomhed kan bl.a. ses
i to nye tiltag fra projektmagernes side i henholdsvis Esbjerg og Vejle. | Esbjerg
har byrddet indtil videre stoppet opferelsen af Danmarks hgjeste hus — 125 m
hejt med 33 etager —, som skulle indeholde et hotel og kongrescenter pa byens
havn, midt imellem offshore-, fiskeri- og transportindustri. Et skyskrabende
kongreshotel som vestkystens nye vartegn i en by, hvis sjeel er havn og industri!
Esbjerg Byrad vil imidlertid ikke stemme for projektet "Dokken’, for der er foretaget
tilbundsgdende undersggelser af konsekvenserne for beskaeftigelsen pa Esbjerg
Havn, idet projektet kan koste Esbjerg Havn op til flere tusind arbejdspladser.>?

Ogsa i Vejle er byradet for nyligt blevet praesenteret for et "sensationspraeget”
projekt pa havnefronten. Fem ni-etagers huse med i alt 130 lejligheder og

Figur 1.2 Visualisering af projektforslaget i Vejle 33

32. Jydske Vestkysten, d. 22. marts 2004
33. Jydske Vestkysten, d. 23. marts 2004
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haengende vinterhaver skal udformes, sa de til sammen danner ordet “VEJLE", og
bliver et nyt vartegn for fjordbyen. De 28 meter hgje bolig-bogstaver vil kunne
ses tydeligt bade i dagslys og i nattetimerne fra motorvejen pa Vejle Fjord-broen.
Vejles SF-borgmester, Flemming Christensen, er begejstret for projektidéen, der
er udarbejdet af det kgbenhavnske arkitektfirma, Plot A/S.33

| stigende grad indgar sadanne projektforslag i byomdannelsen, og det far
indflydelse pa planlaegningens indhold og planprocessen. Projekternes meget
omfattende karakter betyder ogsda, at de kan eendre starrelsesforholdene og
trafikstrukturen i en bydel, eller at denne far en anden funktion i helheden,
end det var tenkt i den foreliggende byplan. Samtidig kan sddanne projekter
komme i problemer med byernes bevaringspolitik, idet centrale dele af de fleste
danske byer er bevaringsveerdige. Endelig er det jo sadan, at projektplanleegning
indbyder til magtfordrejning og uddeling af dispensationer og lempelser i kravene
til nybyggeri, idet planerne derefter skal tilpasses projektmagernes virkelighed.>*

Kommunernes plankompetence

Hvorvidt planerne skal tilpasses byggeprojekterne, er op til kommunen.
Kommunens plankompetence fremgar af en raekke bestemmelser i planloven
(PL). Kompetencen kan i grove treek opstilles som vist i figur 1.3.

Med udgangspunkt i figur 1.3 er lovgivningen udarbejdet sdledes, at den
kommunale planmyndighed altid kan forhindre ethvert omdannelsesprojekt,

Politisk
eslutning @nskes realiseret @nskes ikke realiseret
Projektmagers forsla
Stemmer med Tillades Forbydes
planleegningen. PL§ 13, stk. 2 eller 3 PL§ 14
Stemmer ikke med Tilpasses Afslas
planlaeegningen. PL § 22, stk. 1 PL§12

Figur 1.3 Den kommunale planmyndigheds kompetencemuligheder3

33. Jydske Vestkysten, d. 23. marts 2004

34. Gaardmand, 1991a, s. 52
35. Enemark, 1996, s. 66
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safremt projektet ikke er @nskeligt. Dette kan ske efter PL § 12, hvor kommunen
skal virke for kommuneplanens gennemfgrelse. Derved kan kommunen afsla
at udarbejde en lokalplan, safremt projektet er i uoverensstemmelse med
kommuneplanen. Safremt der er udarbejdet en lokalplan for det pagaldende
omrdade, og projektet er i overensstemmelse med denne, kan kommunen med
udgangspunkt i PL § 14 nedlaegge forbud mod projektet. Af bestemmelsen
fremgar, at kommunen kan nedlaegge forbud, safremt at der retligt eller faktisk
etableres forhold, som kan hindres ved en lokalplan. Forbudets gyldighedsperiode
kan ikke vare leengere end 1 ar, hvilket gor, at planmyndigheden inden da skal
have til hensigt®® at udarbejde en lokalplan.

Kommunen har ligeledes mulighed for at tillade ethvert projekt, som gnskes
gennemfort. Safremt projektmagerens forslag er i overensstemmelse med
plangrundlaget, kan dette gennemfares umiddelbart, under forudsaetning at der
er tilvejebragt en lokalplan, jf. PL § 13, stk. 2 eller 3. Safremt plangrundlaget ikke
muligger projektmagerens projekt, men kommunen gnsker at gennemfgre dette,
kan kommunen andre planlaegningen, jf. PL § 22, stk. 1.

Planmyndighedens kompetence bevirker, at denne har mulighed for at bade
tillade og afsla ethvert projekt, hvilket medfarer, at denne er i besiddelse af en
vaesentlig magtfaktor i forbindelse med byomdannelse.

Folkelige og faglige protester

Ofte har kommunen dog interesse i projektmagernes projekter, selvom de ikke
er i overensstemmelse med planlaegningen. De situationer, hvor planleegningen
a&ndres pa baggrund af et konkret byggeprojekt, er ofte kontroversielle Politikerne
vil mene, at planlaeegningen stdr i vejen for udviklingen, mens borgerne kan
mene, at planlaegningen svigtes til fordel for kapitalinteresser. Dette betyder
0gsa, at de lovforeskrevne procedurer med lokalplan, offentlig debat m.v. far
karakter af ren formalitet. En reel diskussion om alternativer er udelukket, fordi
projektets hovedtreek er aftalt ved de forudgaende, lukkede forhandlinger.
Borgerdeltagelsen bliver ogsa kun en ren formalitet, medmindre projektet bryder
byens image, og der dannes store, folkelige og faglige protester.3’

36. Det er ikke et krav, at der er gennemfort en ny lokalplan inden forbudets gyldighedsperiode er udlgbet, jf.
Boeck, 2002, s. 171f
37.Gaardmand, 1991b, s. 102f



16

Sterre faglige protester er naermest kendetegnende for byomdannelsesomrader,
hvor omdannelsen af zldre erhvervsomrader ofte medfgrer miljgkonflikter
mellem de eksisterende virksomheder og de nye funktioner, som @nskes
indplaceret. | forbindelse med andring fra erhvervs- eller havneomrade til bolig-
og kontoromrade kan der opstar risiko for, at de eksisterende virksomheder
kommer i klemme, idet navnlig stgj fra sveer industri ikke er forenelig med bolig-
og kontoranvendelse.

Mange eksisterende virksomheder i aldre industri- og havneomrader er
miljggodkendelsespligtige, miljgtunge virksomheder, der hverken har teknisk
eller gkonomisk mulighed for at nedbringe stgjen fra driften. Som eksempel kan
naevnes, at driftsmateriel, sdésom gaffeltrucks og lastbiler, typisk har et stgjniveau
op til ca. 70 dB®, og det vil saledes vaere teknisk umuligt at nedbringe stgjen
til de pdkreevede 55 dB, der er den vejledende greenseveerdi for dagtimerne i
blandede bolig- og erhvervsomrader. Flytning af en tung industrivirksomhed
indebaerer seerdeles store omkostninger. Dels vil virksomhederne typisk
have afholdt veesentlige etableringsomkostninger, der vil gd tabt, dels vil
der veere store omkostninger forbundet med nedtagelse og genopfarelse af
produktionsapparatet. Endvidere vil mange virksomheder miste kunder som
folge af sendret lokalitet.

1.4 Sammenfatning

Omdannelse af byomrader er i dag langt mere udbredt, end udbygning af byer,
og udvikling af bymidter star pa dagsordenen i mange kommuner. Byomdannelse
er en kompliceret proces med mange hensyn, flere parter, forskellige interesser
og flere regelsaet involveret. Det gaelder ikke mindst ved omdannelse af aldre,
centrale erhvervs- og havneomrader. Men her rummer byomdannelsen netop

0gsa unikke muligheder for at (gen)skabe kvalitet, liv og udvikling i byerne.

Det er kommunen, der - som planmyndighed - har afggrende indflydelse i
byomdannelsesprocessen, eftersom en omdannelse ikke kan finde sted, for
det planlaegningsmaessige grundlag er til stede. Gennem planlaegning har
kommunen mulighed for at sikre, at der ikke sker en udvikling, som erimod dennes
interesser. Alligevel kan der spores en tendens til, at projektmagers interesser er

38. Stads og havneingenigren 3, 2003, s. 16
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styrende for planlaegningen af byomdannelsen, idet forudsaetningen, for de fleste
byomdannelser, er privat finansiering.

De kommunale og private interesser vil i mange tilfaelde veere modsatrettede
i henholdsvis investeringssteerke og investeringssvage omrader. | investerings-
steerke omrader kan den kommunale indsats veere rettet mod at pavirke
projektmagers @nsker hen imod forhold, som tilgodeser hele bysamfundet
og ikke kun de gjeblikkelige investeringsinteresser. Omvendt vil indsatsen
i investeringssvage omrader i langt hgjere grad veere rettet mod at skabe
projektmagers interesse og demonstrere omradernes investeringsmaessige
potentiale.

Samtidig er det ogsa vigtigt at papege, at der i forbindelse med centrale
byomdannelsesomrader — pa grund af infrastruktur, miljg- eller ejerforhold - vil
kunne udpeges omrader, som kan betegnes som investeringssvage. Desuden kan
byomdannelsesomrader ofte, navnlig pa meget attraktive beliggenheder, have
problemer med at tiltraekke investeringer til boligbyggeri, bl.a. fordi erhverv og
boliger i stigende grad konkurrerer om de samme herlighedsvaerdier. De fysiske
og strukturelle rammer er derfor som udgangspunkt vaesentlige med hensyn til

hvilke muligheder og begraensninger, der er i forbindelse med byomdannelsen.

Byomdannelse er en proces, der medfgrer en lgbende indsats, hvor en raekke
forhold skal handteres, og en raekke barrierer overkommes. Omdannelser vil
derfor typisk medfgre bade planmaessige, tekniske, gkonomiske og juridiske
problemstillinger, som ikke alle kommunale forvaltninger umiddelbart er i
stand til at lgse. Derfor vil der i en sddan lgbende opgavevaretagelse i mange
tilfeelde indga en raekke aktgrer, med hver deres interesser og ressourcer, som
hver for sig og tilsammen kan pavirke de gvrige aktgrer og derved pavirke selve
byomdannelsesprocessen. Dette kan alt i alt bidrage til et yderst komplekst
samspil aktgrerne imellem.

Sammenspillet kan inddeles i fire kategorier (se figur 1.4), hvor realiseringen af et
omdannelsesprojekt kan vaere afhaengig af aktgrernes interesser og ressourcer,
der igen beror pa de fysiske og strukturelle forhold i omradet samt aktgrernes
evne og vilje til at samarbejde og finde realiserbare kompromiser. Det er disse
forskellige faktorer, der kan have afggrende indflydelse pa realiseringen af en
byomdannelsesproces, som naerverende projekt vil tage afsaet i.
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Fysiske/strukturelle
forhold

Aktarer Ressourcer

Interesser

Figur 1.4 Mulige faktorer for realisering af byomdannelsen
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2. Problemformulering

Vi vil i det felgende preaecisere projektets problemstilling samt afgraense
analyserammen. Endelig vil vi redeggre for vore overvejelser om metode og den
anvendte teori, samt afslutningsvis illustrere projektdesignet.

2.1 Problemstilling

Byomdannelse er en kompleks proces, og gennemfgrelsen kan veere yderst
besvaerlig. Det skyldes hovedsageligt, at ingen - hverken myndigheder eller
private aktgrer — besidder viden, information, overblik eller andre ressourcer nok
til at kunne gennemfare byomdannelsen. Det er derfor interessant at undersgge,
hvilke faktorer der henholdsvis fremmer eller haemmer gennemfgrelsen
af en byomdannelse. P& baggrund af denne hensigt opstilles felgende
problemformulering.

"Hvorfor planlaegges og realiseres nogle omdannelser, mens andre aldrig
gennemfgres?”

Ved fgrste gjekast synes spgrgsmalet nemt at besvare, idet begrundelsen
kan veere, at det ikke er muligt at realisere et omdannelsesprojekt uden
planmyndighedens tilladelse, eftersom kommunen er bestemmende for,
hvorvidt et omdannelsesprojekt realiseres eller ej. Hovedspgrgsmalet skal dog
forstds mere nuanceret, idet kommunernes udvikling i hgj grad beror p3, i hvilket
omfang private projektmagere er villige til at investere i kommunen. Samspillet
imellem offentligt og privat regi kan dermed siges at veere forudseetning
for byomdannelse: Uden plangrundlag ingen omdannelsesprojekter. Ingen
omdannelsesprojekter uden kapital. Det ma saledes formodes, at dette
afhaengighedsforhold er en afggrende arsag til den imgdekommenhed, store
projekter ofte mgder i kommunerne, selvom de mere eller mindre star vinkelret
pa kommunens eksisterende planlaegning. | besvarelsen af hovedspargsmalet vil
vi derfor ga et "spadestik” dybere og forsgge at udpege de "ngglefaktorer’, der er
determinerende for, hvorvidt omdannelseprojekterne implementeres eller ej.



20

For atsikre os (teoretisk), at svaret pa projektets problemformulering er deekkende,
vil vi belyse succes/fiasko-kriterierne for realisering af byomdannelsen indenfor
de fire projektkategorier vist i analyserammen, der fremgar af figur 2.1.

Gennemfort

gennemfort

ofo
S(0J0)

Plan-led Marked-led

Figur 2.1 Analyserammen

Overordnet er problemformuleringen sammensat af to forskellige, men
stadig sammenhangende spgrgsmal, nemlig: 1) hvorfor gennemfgres
nogle omdannelser, og 2) hvorfor gennemfgres andre omdannelser ikke?
Med udgangspunkt i problemformuleringen virker det dermed oplagt, at
analyserammen - pd den ene led - sondrer mellem gennemferte og ikke

gennemfgrte omdannelsesprojekter.
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Pa den anden led i analyserammen tager vi udgangspunkt i afhaengigheds-
forholdet mellem offentligt og privat regi. Afhaengighedsforholdet kan siges at
veere arsagen til, at man star med to forskellige reguleringssystemer i forhold til
byomdannelsen. Dels det fysiske plansystem, hvorigennem der tilvejebringes
en regulering, som principielt er en sammenfattende regulering. Heri er bl.a.
borgernes og andre offentlige myndigheders krav, behov og ensker indarbejdet.
Dels en ad hoc-praeget offentlig regulering, hvis udgangspunkt og sigte er at
lovliggere realiseringen af konkrete byggeprojekter.®® Med andre ord, er der tale
om to implementeringsprocesser4°. Nemlig plan-led, det vil sige implementering
af myndighedsinitieret planleegning, samt marked-led, der er implementering
af en markedsinitieret planlaegning. Det ma pa dette grundlag antages at vaere
forskellige parametre, der gor sig geeldende i projektrealiseringen, alt efter om
der er tale om plan-led- eller marked-ledsplanlaegning.

2.2 Metode

Med denne analyseramme, indeholdende fire projektkategorier, vil vi forsgge
at "nd hele vejen rundt” og indkredse succes/fiasko-kriterierne, der kan have
afgerende betydning for omdannelsesprojekters implementering. Det er i den
forbindelse nedvendigt at klarleegge, hvad der forstdes ved henholdsvis et
succes- og fiaskokriterium. | naervaerende projekt vil et omdannelsesprojekt
opfattes som vaerende succesfuldt, safremt den fysiske realisering er pabegyndt.
Dette medferer, at et vedtaget plangrundlag alene ikke opfylder succeskriterium,
0g ma anses analogt som vaerende en fiasko.

Med udgangspunkt i analyserammen, som fremgadr af projektets
problemformulering, er det umiddelbart oplagt at foretage en analyse af de
to typer af implementeringsprocesser, samt hvorvidt processerne sikrer en
realisering af omdannelsen eller e;j.

De fleste implementeringsprocesser er kendetegnet ved konflikt- og
koordinationsproblemer, som giver processen karakter af et politisk spil. | dette
perspektiv bestarimplementeringsprocessen af en raekke aktgrer med forskellige
interesser, der ofte ikke blot er konkurrerende, men tillige i konflikt. Aktgrerne
soger at varetage deres interesser ved anvendelse af deres respektive ressourcer.*!

39. Aunsborg, 1999, 5.6
40. Begrebet implementeringsproces er en engelsk term for idé-plan-realiserings processen
41.Winther, 1994, s. 66
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| lyset heraf, er der naeppe tvivl om, at magt og indflydelse forskellige aktarer
og interesser imellem er et vaesentlig element i implementeringsprocessen. Et
andet vaesentligt element er de fysiske og strukturelle forhold, der kan pavirke
aktgrernes interessevaretagelse og ressourcevalg, jf. afsnit 1.4.

I besvarelsen af problemformuleringen vil viderfor laegge saerlig vaegt pa aktererne
og disses interessevaretagelse (magtanvendelse) i implementeringsprocessen.
Hertil anvendes en raekke magtbegreber, der defineres med udgangspunkt i en
magtteori42.

Vilien og kunnen (magtperspektivet) hos aktgrerne indgdr imidlertid i et
omfattende kontekstafhaengigt og komplekst samspil (dvs. tid, sted og indhold
m.v.), som kommer til udtryk ved, at de forskellige aktgrer med tilsyneladende ens
kunnen udferer resultater af meget forskellig omfang og kvalitet. En behandling af
magt og indflydelse hgrer derfor hjemme i en case study-sammenhaeng, hvorfor
projektets problemformulering ogsa vil seges besvaret ved hjzelp af case-studies.

Inden case-studies vil vi redeger for aktgrernes kunnen (virkemidler) i en
system analyse. Med kendskab til de tilrddighedstaende virkemidler, har vi i de
efterfalgende case-studies en baggrund for at vurdere, om aktgrerne har viljen
og evnen til at anvende deres kunnen. For at redeger for virkemidlerne, som alt
overvejende er juridiske bestemmelser, vil vi gare brug af lovenes forarbejder,
vejledninger, ministerielle skrivelser og juridisk litteratur i det omfang, det viser
sig relevant, samt yderligere inddrage konkrete afggrelser, hvor disse vil kunne
illustrere raeekkevidden af virkemidlerne.

Case-studies vil blive suppleret yderligere af en teoretisk model*®, som er
opstillet pa baggrund af det empiriske grundlag, der ligger til grund for
problemindfgringen i kapitel 1. Hensigten er at anvende de allerede konstaterede
faktorer som idékatalog og/eller checkliste i forbindelse med dataindsamlingen
og analysen af implementeringsprocesserne.

Vores metode til besvarelse af problemformuleringen bestar dermed i at opstille
en simpel teoretisk model, der omfatter de faktorer, som ma formodes at have
(afggrende) indflydelse pa virkeliggerelse af omdannelsesprojekter, og dernaest
at afprove denne model pa virkeligheden. Ved at indkredse studieobjekter
fra teorimodellen, kan de mulige latente arsager, der henholdsvis fremmer

42. Magtteorien samt de dertil hgrende begreber defineres naermere i afsnit 2.3
43. Modellen, som vi arbejder ud fra, fremgar allerede af afsnit 1.4, og vil blive belyst naermere i afsnit 2.3.
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eller haeammer implementeringsprocessen, "kortleegges” De eventuelle "nye’,
identificerede faktorer medfgrer, at teorimodellen ma revideres og tilpasses i
forhold til den nye viden. Med andre ord ma en mere simpel teorimodel vige for
en mere kompleks.

Valg af Cases

Erfaringer fra tidligere forskning og fra implementeringslitteraturen viser, at det
er i implementeringsfasen de fleste parter og kraftigste interessemodsatninger
mobiliseres.** Implementeringsfasen kan derfor studeres ved case-studies,
da disse producerer netop den type kontekstafhaengig viden, som muligger
opnaelse af indsigt i, hvilke faktorer, der spiller ind i de naevnte problemstillinger:
Strukturelt, p& aktgrniveau samt materielt og ideologisk.*’

For at give et adaekvat svar pa problemformuleringen skal henholdsvis succes/
fiasko-kriterierne indenfor de fire projektkategorier, vist i figur 2.1, "kortleegges”.
Denne kortleegning foretages ved hjalp af to case-studies. Begrundelsen for
valget af netop de to cases bunder i vores forstaelsesorienterede synspunkt, hvor
det afgerende snarere er at klarlaegge, hvilke dybereliggende mekanismer, der
frembringer et givet problem, og hvilke konsekvenser problemet kan medfare,
end at opna en beskrivelse af symptomerne pa problemet og deres hyppighed.
Med andre ord vil kortlaegningen af succes/fiasko-kriterierne blive foretaget
ved hjzelp af et minimums-antal cases, der lige netop kan kortleegge kriterierne
indenfor de fire projektkategorier, som fremgar af figur 2.1.

Kortleegningen af de fire projektkategorier vil ske ved hjelp af to cases.
Begrundelsen for, at det ikke er ngdvendigt at inddrage én case til at belyse hver
af de fire projektkategorier, bunder i, at det ud fra en analogislutning er muligt
at fastseette de faktorer, som henholdsvis er fremmende eller haemmende for
omdannelsen i samme case. Hermed menes, at en faktor som “folkelige protester”
kan i en given sammenhaeng haemme realisering af omdannelsen, mens fravaeret
af“folkelige protester”i en anden sammenhang kan fremme en omdannelse. Den
naermere analyse af de enkelte faktorer vil gjensynligt ogsa klarlaegge, hvorvidt
der er tale om en faktor, som kun er relevant i den enkelte case, eller om denne er
af general karakter.

44. Flyvbjerg I, 1994, s. 23
45.Flyvbjerg 1, 1999, s. 142
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Af analyserammen i figur 2.1 fremgar endvidere, at der sondres mellem to
forskellige implementeringsprocesser: henholdsvis plan-led og marked-led.
Implementeringsprocessernes forskellighed ger det ngdvendigt at inddrage en
case per proces. Valget af to cases gor det endvidere muligt at udvaelge en case,
som er realiseret og har vaeret hele processen igennem, samt en case, der ikke
er realiseret. Denne udveelgelse af cases sker med udgangspunkt i, at vi gnsker
at sikre os imod teoretiske fejlslutninger. Hermed menes, at safremt vi vaelger
to cases, som begge gennemfgres, bliver analysen af det modsatte udfald - at
omdannelsen ikke gennemfgres — af mere teoretisk karakter, da det ikke empirisk
vil fremgar, at der ogsa er eksempler pa omdannelser, der ikke bliver realiseret. |
sadanne tilfeelde vil vi ikke have reelle data at stotte antagelser og konklusioner

pa.

A
;TN
/ \
Gennemfort Odense Il }
Havn \
\ /
~ _ -
;TN
\
Ikkef / Il Esbjerg
gennemfort | | | Havn
\ /
~ _ -
Plan-led Marked-led

Figur 2.2 De valgte cases
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Da formalet med case-studies er, at opna den stgrst mulige informationsmaengde
i forhold til problemstillingen, har vi valgt at rette blikket mod "usaedvanlige”
omdannelsesprojekter, det vil sige projekter, der enten har veeret seerlig
problemfyldte, eller saerlig vellykkede. Sadanne projekter viser sig ofte at
veere informationsrige, idet de aktiverer flere aktgrer og mere grundlaeggende
mekanismer i den studerede situation. Et passende bud pa sadanne cases er den
vellykkede omdannelse pa Odense Havn og den problemfyldte omdannelse pa
Esbjerg Havn (se figur 2.2). Case-valget begrundes med vores almindelige viden
pa omradet samt den mediebevagenhed, der har veeret rettet mod de valgte
cases.

Den vigtigste drsag til, at de valgte byomdannelsesprojekter er fundet interessante
i projektets sammenhang, er, at projekterne pa forhand forventes at veere
saerdeles informationsrige med hensyn til projektets problemstilling. Hertil skal
tilfejes, at de valgte projekter i perioder ogsa har veaeret kontroversielle, og at der
i den forbindelse har udspillet sig en serie magtkampe med steerke interessenter
fra savel offentlig som privat side i projekterne. P4 den baggrund, har vi pa
forhand antaget, at projekterne, om ikke pa anden made, s i det mindste via
disse konfrontationer, vil kunne bidrage med veaesentlige informationer om
succes/fiasko-kriterierne i forbindelse med projektrealiseringen.

Case metode

Til indsamling af data til case-studies vil vi hovedsageligt gore brug af tre
hovedtyper af datakilder i det omfang, det viser sig nedvendigt og relevant,
nemlig: Dokumenter, interviews samt observation. Desuden vil TV-indslag blive
anvendt som datakilde. De forskellige typer af datakilder vil blive anvendt i
kombination med det formal, at fa fulde udbytte af deres styrker og lade dem
supplere hinanden pa deres svage punkter. F.eks. vil dokumenter og observation
blive brugt til at krydschecke den information, som er produceret ved interviews.
Cases vil herefter blive afrapporteret i hver deres kapitel.

2.3 Det teoretiske udgangspunkt

Analysen af implementeringsprocessen i de valgte cases tager udgangspunkt i en
teorimodel, som der vil blive redegjort for i det felgende. Endvidere ma naevnes,
at magtforholdet mellem aktgrerne har en afgerende indflydelse pa udfaldet af
byomdannelsen. Magtforholdet kan analyseres ud fra en raekke magtbegreber,
som fremgar af magtteorien. Magtteorien samt begreberne vil afslutningsvis i
dette afsnit blive belyst.
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Teorimodel

For at kunne gribe problemstillingen an pa en videnskabelig og struktureret made
har vi, pa baggrund af problemindfgringen, kategoriseret de mulige faktorer, der
har indflydelse pa en byomdannelse, i fire kategorier . Derfor opstilles der en
teorimodel, som vist i figur 2.3.

Figuren eropbygget saledes, atdefaktorer,som omtalesiproblemindfgringen, kan
placeres i en af de ovenstaende fire kategorier. Disse kategorier er interrelaterede
gennem en raekke relationer, som kan veere konfliktskabende i forbindelse med
omdannelsen. Derudover bgr det bemaerkes, at der mellem faktorerne i en given
kategori ogsa er relationer, hvilket kan lede til andre konflikter. | det efterfalgende
vil de fire kategorier blive naermere belyst og uddybet.

Fysiske/strukturelle
forhold

Aktarer

Ressourcer

Interesser

Figur 2.3 Teorimodel jf. problemindferingen

Den farste kategori omhandler de fysiske/strukturelle forhold, som kan have
afgerende betydning for realisering af byomdannelsen. Herunder har navnlig
de fysiske omgivelser interesse, idet f.eks. grenne omrader og havudsigt ofte er
mere attraktive, end mere "tilfeeldigt” placerede erhvervsomrader, hvor der stadig
er gamle, efterladte og misligeholdte bygninger, samt eventuelt jordforurening
og andre miljggener. De strukturelle forhold, sasom infrastrukturen,
detailhandelsstrukturen, ejerforhold samt placeringen af offentlige og private
institutioner m.m., spiller ogsa en vaesentlig rolle i byomdannelsen. Eksempelvis
medferer en stgrre byomdannelse ofte andringer af trafikstrukturen i en hel
bydel. Kategorien omfatter sdledes forhold, som aktgrerne har, eller burde have,
kendskab til.
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Antallet af aktgrer og deres interesser kan variere alt efter hvor og hvilke typer
byomdannelse, der er tale om. En praecisering og afgreensning er derfor ngdvendig
for at sikre overblikket i modellen. Ved en byomdannelse kan aktgrerne opdeles i
tre overordnede typer: myndigheder, projektmagere og andre.

Under aktartypen "myndigheder” er det navnlig kommunen, som er interessant,
fordi kommunen er planmyndighed i byerne, men i mange tilfelde ogsa
miljgmyndighed. Det md som udgangspunkt antages, at kommunen som
planmyndighed altid arbejder ud fra et planleegningsmaessigt forsvarligt og
sagligt synspunkt, hvor byen og dennes udvikling er i centrum. Kommunen kan
dog, som nzevnt i problemindfgringen, have vanskeligt ved at afsla projekter, der
er i uoverensstemmelse med den eksisterende planlaegning, men som sikrer byen
flere arbejdspladser, gget handel og fremdrift m.m.

Kommunens planer er ofte ikke realiserbare uden private projektmagere, som
oftest kun indgar i omdannelsen, safremt det er muligt at forgge deres egen
formue. Aktortypen “projektmagere” indeholder bla. developere, investorer
og entreprengrer, hvor samspillet mellem disse ofte er meget teet i processen.
Overordnet ma det antages, at developeren er mest aktiv i starten af processen,
mens entreprengrerne overtager, efterhanden som den fysiske realisering bliver
en realitet. Investorerne kan derimod veere alle, som har mulighed for at indskyde
kapital i omdannelsen, hvilket betyder at investorerne skal veere gkonomisk
velpolstrede og nogle gange ogsa "risiko-villige”.

Densidste kategori "andre”indeholder en mere broget skare, hvor det drejer sigom
alt fra naboer, der @nsker at varetage egne interesser, f.eks. udsigtsbevaring eller
aendringer af bystrukturen, der medferer en vaerdiforringelse af vedkommendes
ejendom, til organisationer, som @nsker at sikre en bestemt udvikling, sdésom at
beskytte naturen eller et bestemt byrum. | naervaerende projekt vil der blive lagt
vaegt pa de omkringboende, navnlig de eksisterende virksomheder, der pavirkes
i forbindelse med en byomdannelse. Det er nemlig de umiddelbare naboer til
byomdannelsen, der gar meget aktivt ind for deres interessevaretagelse, oftest
som folge af NIMBY-effekten®.

Ressourcerne, som aktgrerne anvender i forbindelse med at udeve deres
indflydelse i realiseringen af byomdannelsen, afhaenger i hgj grad af hvilken akter,

46. Not In My Back Yard
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der er tale om. Kommunernes ressourcer/virkemidler kan opdelesi tre grupper: de
juridiske virkemidler, som omfatter PL juridiske reguleringsmidler, de gkonomiske
midler, som omfatter arealerhvervelse samt offentlig investering og realisering,
samt de politiske midler, som omfatter kommunens samlede politiske/strategiske
aktiviteter pa omradet.*’ Projektmagerne besidder ikke juridiske virkemidler,
som kan sikre deres interesse. Derimod ger afhaengighedsforholdet mellem
kommunen og projektmagerne, at de kan anvende deres gkonomiske ressourcer
til at fa indflydelse pa udformningen af omdannelsen, f.eks. gennem aftaler
eller aftalelignende foreteelser. Derudover har naboerne til en byomdannelse
mulighed for at ggre indsigelser mod planforslag og enkeltafggarelser, med
henblik pa at fremme sine interesser.

Det skal understreges, at teorimodellen ikke skal opfattes definitivt, idet det ikke
er muligt at fastlaegge alle faktorer pa forhdnd. Den skal blot opfattes som en
made at strukturere de mulige faktorer pa.

Magtteori

Begrebet magt er vaesentligt i neerveerende projekt, da det er en central tilgang
til forstaelse af interessevaretagelser. Der foreligger imidlertid en lang raekke
definitioner, som dakker mange forskellige forstdelser af magt. Pa trods af
forskellighederne er der et vigtigt feellestraek ved nogle af de mest anvendte
definitioner. Sdledes ser man ofte magt beskrevet som én parts mulighed for
at fa en anden til at ggre noget, som denne ellers ikke ville have gjort. Nar vi
fokuserer pa magt i forhold til byomdannelsesprocessen, skyldes dette, at vi med
udgangspunkt i problemindfgringen har konstateret en reekke magtrelation,
hvilket gor det ngdvendigt at anvende en mere omfattende magtdefinition.
Seren Christensen og Poul-Erik Daugard Jensen har opstillet en sddan:

“Med magt skal forstds akterers muligheder for at varetage deres interesser i
forbindelse med fordelingen af samfundets goder og byrder (materielle savel som
immaterielle)” *®

Denne definition er mere omfattende, idet den ikke afgraenser magten til at veere
et spergsmal alene om pavirkning mellem veldefinerede aktarer. Definitionen
giver mulighed for at inddrage det forhold, at samfund og organisationer har en
rekke institutionaliserede traek, som kan vaere afggrende for fordelingen af goder.

47.Enemark, 1995, s. 131
48. Christensen og Jensen, 2000, s. 12
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Definitionen kan yderligere opdeles i to elementer: Nemlig interesser og
muligheden for at varetage interesser. Begreberne kan dermed oversaettes til
aktgrernes kunnen og vilje.49 Skelnen mellem kan og vil kan veere essentiel i en
magtanalyse, idet der er vaesentlig forskel i at have magten og ggre brug af den.
Endvidere kan det veere afggrende, ogsa at fokusere pad aktgrernes evne til at
bruge deres ressourcer.

Til enhver magtteori er knyttet en raeekke magtbegreber. Begreberne afspejler
kompleksiteten i den enkelte teori samt hvilke magtrelationer, der laegges vaegt
pa i teorien. Med udgangspunkt i projektets arbejdsomrade er det abenlyst, at
der eksisterer mange magtrelationer, som skal kortlaegges. Kortlaegningen skal
sikre at magtbegreberne operationaliseres i forhold til problemformuleringen,
og samtidig er daekkende i forhold til arbejdsomradet. Derfor er det vigtigt, at
anvende sa fd magtbegreber som muligt, men sd mange som ngdvendigt. Vi
har derfor taget udgangspunkt i Christensen og Jensens teori, hvor der sondres
mellem fire forskellige former for magt>°, som opdeles i:

1) Den direkte magt®' (synlig magt) er den magt, der udeves direkte i en
beslutningsproces. | den forbindelse er det ngdvendigt at fastseette et start-
og sluttidspunkt for beslutningsprocessen. Christensen og Jensen papeger,
at beslutningsprocessen pabegyndes, nar sagen er kommet pa dagsorden.
Tidsbegraensningen er vigtig for bl.a. at kunne fastsaette hvilke aktarer, der er
vaesentlige i forhold til magtbegrebet. Ved byomdannelse er det dbenlyst, at
kommunen har en vasentlig magt i form af dennes forvaltningskompetence.
Af andre aktgrer kan naevnes projektmagerne og borgerne, der eksempelvis
inddrages i forbindelse med kommune- og lokalplanlaegningen, og derved har
mulighed for at udeve deres indflydelse i beslutningsprocessen.

2) Den indirekte magt>” (halvt synlige magt) er den magt, der har betydning for,
hvad derkommer pd beslutningsdagsorden elleri hvilket omfang gennemfgarelsen
af en truffet beslutning finder sted. Det drejer sig om magt, der udgves for og
efter beslutningsprocessen. Magten, som udgves inden beslutningsprocessen
pabegyndes, har til formal at definere sagen samt ressourcerne, der bor
anvendes i forbindelse med beslutningsprocessen. Efter beslutningsprocessen

49. Serensen, 1999, s. 26ff

50. Christensen og Jensen, 2000, s. 13f
51. Christensen og Jensen, 2000, s. 22f
52. Christensen og Jensen, 2000, s. 43
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er magtudgvelsen afggrende for hvorledes og i hvilket omfang sagen
gennemfgares i praksis. Ved byomdannelse fors@ger forskellige aktarer, herunder
navnlig projektmagerne, at sikre at deres projekt er toneangivende pa den
politiske dagsorden. Det sker i de tilfaelde, hvor f.eks. omdannelsesprocessen
iveerksaettes pa baggrund af et konkret projekt, som i Esbjerg Havn, hvilket har
afgerende betydning for planlaeegningen, der kan anskues som den egentlige
beslutningsproces. Den indirekte magt er desuden afggrende i forbindelse med
realiseringen af omdannelsen, da kommunen, som er planmyndigheden, ofte er
afhaengig af private projektmager, hvilket bevirker, at projektmagerne indirekte er
afgerende for, hvorvidt omdannelsen fgres ud i livet eller ej.

3) Den bevidsthedskontrollerende magt53 (usynlige magt) omfatter den magt,
som kommer til udtryk ved, at nogle aktgrer pavirker andre akterers forestillinger
om, hvad deres interesser er. Det vil sige magt til f.eks. at hindre problemer
i overhovedet at blive erkendt eller formuleret, eller magt til at manipulere,
saledes at problemerne »pakkes ind«. Denne form for magt udeves ofte i det
skjulte, hvilket ogsa flytter fokus fra de observerbare konflikter, der inddrages,
til beskrivelsen af den direkte og indirekte magttype. Det er dog vanskeligt at
konstatere, hvorvidt en aktors interesse er pavirket af andre, hvilket skyldes at
aktgrernes interesseoplevelse er praeget af usikkerhed og konflikt. Christensen
og Jensen papeger, at interessekompleksiteten ikke er fastlagt pa forhand og
derfor hverken er statisk eller endegyldigt. Den bevidsthedskontrollerende
magt opstar i de situationer, hvor aktgren tilbydes en »lgsning«, der daekker over
de usikkerheder og konflikter, som forefindes i aktgrens interesseoplevelse. At
der er en politisk interesse i at andre et forladt erhvervsomrade til et attraktivt
byomrade hersker der naeppe tvivl om. Konflikterne, som opstar i forbindelse med
omdannelsen, er som naevnt i problemindfgringen ofte afhaengige af hvorledes
omdannelsen gennemfares, hvilket ogsa ger det muligt for projektmager at
udtaenke projekter, som veekker politikernes interesse og lgser deres problem og
samtidig »skjuler« de negative pavirkninger deres projekter medfgrer. Hermed
ikke sagt, at projektmagernes projekter vaelges, da politikerne har mulighed
for at fraveelge disse. Hvorvidt politikernes interesse er pavirket eller ej, er dog
vanskeligt at analysere empirisk.

53. Christensen og Jensen, 2000, s. 51f
54. Christensen og Jensen, 2000, s. 65ff
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Christensen og Jensens definition af bevidsthedskontrollerende magt kan videre
opdeles i bevidsthedsmanipulation, som har til formal at skabe holdninger,
og bevidsthedskontrol, hvor formalet er at kontrollere meningsdannelsen.
Den afggrende forskel pa typerne af magtudgvelse ses i midlerne til at opna
magten. Her fremgdr det, at den bevidsthedskontrollerende magt anvender
staerkere virkemidler, hvorimod der ved manipulationen er tale om mere
raffinerede virkemidler, sasom skjulte hensigter og hemmelighedskraemmeri.
Meningsdannelseridemokratiske system sker ofte gennem sddanne bevidstheds-
manipulationer.>

| naervaerende projekt er en videre opdeling af Christensen og Jensens definition
af bevidsthedskontrollerende magt ikke ngdvendig, da formalet ikke er at skelne
mellem, hvorvidt der er tale om at skabe eller kontrollere meningsdannelsen.
Det vaesentlige i forhold til analyseomrddet er, at aktgrerne gennem
meningsdannelsen er i besiddelse af et magtredskab, uanset om der er tale om
manipulation eller kontrol.

4) Den strukturelle magt°® skal forstas som ureflekterede pavirkninger fra de
samfundsskabte rammer og dermed forbundne rutiner, vaner og normer, som
fremtvinger, at noget opleves som en naturlov. Privat ejendomsret betragtes
af mange mennesker som noget naturligt, givet og gver herigennem en meget
betydelig, automatisk pavirkning, som disse mennesker ikke reflekterer nzermere
over. Der er her tale om en magtfaktor, der udger en integreret del af de praemisser,
som samfundssystemet bygger pa. En afdaekning af de veesentlige normer og
rutiner i forbindelse med byomdannelse er derfor ngdvendig for at komme til
en erkendelse af, hvilke konsekvenser normerne og rutinerne har i forhold til de
enkelte aktarer.

Begrebsudviklingen af den strukturelle magt, som et alternativt magtbegreb i
forhold til den mere traditionelle magtforstaelse, har navnlig fundet sted i det
sociologiske forskningsmilje. Enkelte sociologer har papeget, at f.eks. direktaren
for Lego har mere magt over den lokale kommunalbestyrelse end den lokale
kebmand.>’ Eftersom direktgren rader over flere vitale ressourcer, sasom
penge, viden, organisatorisk kapacitet m.v., som kan anvendes til at pavirke
de samfundsmaessige tilstande, er der tale om, at denne er i besiddelse af en

55.Thomsen, 2003, s. 26f
56. Christensen og Jensen, 2000, s. 85f
57.Thomsen, 2003, s. 35f
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stgrre magt ud fra en struktur-sociologisk opfattelse. Der er her tale om at de
strukturelle forhold hindrer kgbmanden i at udgve sin magt, mens forholdene
fremmer direktorens muligheder for at padvirke strukturerne. Beskrivelsen
af den strukturelle magt er meget statisk opbygget, da nye aktgrer, ud fra
ressource betragtningen, burde kunne holdes nede. Det pdpeges her, at bl.a.
ikke-parlamentariske bevaegelser kan opna en starre politisk magt, end et stort
velorganiseret parti. Derfor har navnlig diskursanalytikerne som Foucault, Laclau
og Mouffe papeget, at magt skal analyseres ud fra et mere dynamisk synspunkt.
De betegner bl.a. magt som en “kompleks strategisk situation”, hvor magten ikke
kun er en enkeltstdende handling mellem to aktgrer, men derimod ogsa selve
forlabet i forbindelse med magtudevelsen har en relevans.®® Her kan naevnes
arbejdskamp mellem arbejdsgivere og arbejdstagere, hvor parternes mal med
deres magtudgvelse har aendret sig. Videre har parternes mal ogsa medfart en
andring af de magtressourcer der anvendes.>

De tre forste dimensioner har pa trods af store forskelle det til faelles, at magt
udgves i relationer mellem aktgrer. Denne forudsaetning andres i den fjerde
dimension, der dog stadig indebeerer, at hverken direkte, indirekte eller bevidst
hedskontrollerende magt vil kunne forstas uafhaengigt af de samfundsmaessige
strukturer. Magtperspektivet er sdledes opbygget af flere dimensioner, hvor
den farste dimension, den direkte magt, er en selvstaendig analysedimension.
Den anden dimension, den indirekte magt, er pa samme made en selvstendig
analysedimension, men omslutter ogsa den direkte magt. De to farste
dimensioner omsluttes tilsvarende af den tredje dimension osv.%°.

Ved gennemgangen af magtperspektivet har vi forsggt at praesentere
et magtbegrebsapparat, som vil gere det muligt at forstd og analysere
interessevaretagelsen. Apparatet kan endvidere fortalle os, hvor vi skal lede
efter magtudegvelsen, da magtudgvelsen ikke kun er indskreenket til en synlig
pavirkning mellem to akterer, men har nogle udtryksformer, hvoraf nogle ikke er
synlige men yderst effektive. P4 baggrund af vores udvalgte cases vil vi fremhaeve
effekternes evne til at fremme eller haemme realisering af byomdannelse, og
derved analysere, hvordan magten pavirker udviklingen.

58.Thomsen, 2003, s. 40f
59.Thomsen, 2003, s. 42
60. Christensen og Jensen, 2000, s. 14f
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2.4 Projektets struktur

| nedenstaende figur illustreres projektets overordnede struktur.
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Figur 2.4 Projektets struktur
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3. Virkemidler

| dette kapitel er formalet at belyse de forskellige aktgrers virkemidler og deres
anvendelse i forhold til byomdannelse. Hermed menes de midler myndighederne,
projektmagere, eksisterende virksomheder samt andre naboer kan anvende, for
at pavirke hinandens handlemade. Aktarernes virkemidler er vist i figur 3.1 0og 3.2.
Listen indeholder kun de centrale virkemidler i forbindelse med byomdannelse,
hvorfor den ikke skal opfattes som udtemmende.

Eksisterende
virksomheder

Kommune Projektmager Naboer

Kommuneplan

Foroffentlighed

Foroffentlighed

Foroffentlighed

Kommuneplantilleg

Indsigelse

Indsigelse

Indsigelse

Udpegning af

Krav om

Klage

Klage

byomdannelsesomr. overtagelse

Reekkefglgebestemmelser Klage

Overgangsordning for stgj

Lokalplan

Ekspropriation

Pabud/forbud

Figur 3.1 De retlige virkemidler

De i figuren markerede virkemidler vil blive belyst naermere i det felgende. De
ovrige midler vil vi ikke behandle naermere her, eftersom bestemmelserne i BOL
er behandlet i forbindelse med problemindferingen ligesom tilfaeldet er med
kommunens planlaegningsrolle samt dennes juridiske realiseringsmidler efter
planloven.



36

Kommune Eksisterende Projektmager Naboer
virksomheder

Dialog Dialog Dialog Dialog
Forhandling Forhandling Forhandling Forhandling
Samarbejde Samarbejde Samarbejde Samarbejde

Aftaler Aftaler Aftaler Aftaler

Figur 3.2 De ikke-retlige virkemidler

3.1 Forhandling

Som navnt i problemindfgringen er de offentlige og de private aktarer i
byomdannelsen afhaengige af hinandens ressourcer. Et samarbejde imellem
aktgrerne er derfor pdkraevet. Aktarerne kan ved at agere strategisk pavirke andre
akterer gennem forhandling i kraft af deres egne ressourcer.

Forhandling kan veere et effektivt instrument til at skabe realistiske og
helhedsorienterede planer, idet der etableres et taet samarbejde mellem de
aktgrer, som bergres og de aktgrer, der har de ngdvendige ressourcer til at
gennemfgre den gnskede forandring.

De typiske situationer hvor forhandlingen aktererne imellem indgar i,
er forhandlingsplanlaegning, aftaler og partnerskaber. Alle de navnte
forhandlingstyper indeholder en form for forhandling. De adskiller sig imidlertid
ved, at de bliver anvendt i forskellige faser af implementeringsprocessen. For-
handlingsplanlaegningen anvendes saledes inden planernes vedtagelse, hvor der
bliver forhandlet aktgrerne imellem om planernes indhold og udformning. Aftaler
anvendes derimod efter planernes vedtagelse, hvor aktgrerne anvender frivillige
aftaler til at fremme den fysiske realisering af en omdannelse. Partnerskaber
kan indgds bade for og efter planernes vedtagelse. Partnerskaber adskiller sig
fra de to andre forhandlingstyper ved, at der her er tale om en form for selskab.
Selskabet dannes med henblik pa at integrere planleegning og projektering i
omdannelsesprocessen. Disse tre forhandlingstyper vil blive belyst naermere i det
felgende.

Forhandlingsplanlaegning

De formelle afgraensninger mellem den offentlige og den private sektor er
under nedbrydning. Det er bl.a. begrundet i, at byomdannelsen ngdvendigger
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samarbejde - isaer mellem de ressourcestaerke parter. @nskes der realistiske
planer, som bliver implementeret, er det derfor ogsa nedvendigt at inddrage
private interesser og projektmagere gennem en forhandlingsplanlaegning. Efter
denne planlaegningsmetode bliver en plan til et samarbejde mellem de kraefter i
samfundet, der har magt til at gennemfgre eller forpurre planen.®’

Set fra planlaeggerens side drejer det sig om muligheden for at fa udformet planer,
der er sd realistiske, at de ogsa bliver realiseret. For den private kapital drejer det
sig omvendt om at fa pavirket de offentlige planer, sa de giver mulighed for bedre
profitter, ligesom et bedre offentligt omdgmme for firmaet kan give afkast. Skal
en sadan planlaegning ende lykkeligt for begge parter, kraeves der en form for
forhandling mellem parterne.

Forhandlingsplanlaegning bygger®' pa en pluralistisk samfundsopfattelse®?, hvor
de forskellige segmenter i samfundet slas for deres interesser med de magtmidler,
de har til radighed. Hovedveaegten ligger derfor pa det forhandlingsmaessige, hvor
de ressourcestaerke star i centrum.

Aftaler

Aftaler adskiller sig fra afgerelser og generelle regler ved at veere gensidige.
Heri ligger, at der skal veere tale om noget, der kan karakteriseres som
tilbud-forhandling-accept. Aftaler er reguleret ved de privat-retlige regler, og
kompetence til at foretage privat-retlige dispositioner har alle juridiske personer.
Derfor kan myndigheder ogsd godt indgd privatretlige aftaler. Lasninger, der
formuleres som aftaler og underskrives af private/private eller offentlige/private
parter, skaber naturlige forventninger om frivillighed.

Aftalerne anvendes efterhanden i vidt omfang mellem det offentlige og private.
Det haenger for det forste sammen med, at en traditionel miljgregulering kan
blive administrativt uoverkommelig for det offentlige. Man vil hellere prgve
en aftale, som ikke @ger det offentliges administrative byrde. For det andet er
aftaleformen attraktiv for det private, idet forhandlingerne foregar i en atmosfaere

61. Aunsborg mfl,, 1989, s. 26f

62. Pluralisterne mener, at byers styring sker ved, at forskellige konflikterende interessegrupper konkurrerer
pa nogenlunde lige fod om indflydelse og magt. Det er de f4, der har direkte indflydelse og magt, men alle
har en mulighed for en moderat grad af indflydelse. Lederne bade leder og ledes. Og alle har en form for
ressourcer, der kan traekkes pa for at fa magt, selvom de ikke altid kan eller vil gore brug af dem, jf. Sehested,
2002, s.50
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af ligeveerdighed - modsat magtudgvelse - uden vasentlig indblanding af
andre.%

Udgangspunktet er, at aftaler er omfattet af privatrettens almindelige aftaleretlige
regler. Myndigheder har derfor ikke en fuldsteendig frihed med hensyn til valget
af rolle (som privat eller offentlig person), nar de optraeder i et umiddelbart
forhold til borgerne. Kan kommunen udgve egentlig magt — f.eks. ved at traeffe
afgorelser - begraenser denne magtposition kommunens muligheder for at
velge alternative aftalebaserede lgsninger. | situationer, hvor en myndighed
indgar en aftale som alternativ til egentlig myndighedsudgvelse — f.eks. som
alternativ til pabud eller forbud - er der ikke tale om en aftale situation, der
kan ligestilles med de almindelige privatretlige aftalte retsforhold mellem to
jeevnbyrdige parter. | sadanne situationer ma brug af aftaler, som alternativ til
afgarelser, forudseette, at alle de forvaltningsretlige regler og principper iagttages.
Kommunernes adgang til at indga aftaler er endvidere begraenset af reglerne om
kommunalfuldmagten®.%®

Aftaler anvendes ogsa ud fra deres oprindelige formal - dvs. som midler til at sikre,
at parterne i et retsforhold indbyrdes opnar en afklaring af rettigheder og pligter,
samt at de i det indbyrdes forhold fordeler byrderne ud fra aftalte kriterier.%®

Mangel pa enighed om at indga en aftale vil fore til, at den udveksling, som efter
aftaleforudszetningerne skulle vaere fordelagtig for begge parter, ikke lader sig
realisere. Safremt der er tale om en aftale f.eks. kommunen og virksomheden
imellem, kan aftalen, ved manglen pa enighed, blive aflgst af myndighedens
udstedelse af traditionelle regler eller afggrelser - f.eks. pabud eller forbud.
Overholdes aftalens retlige forpligtelser ikke, kan tvisten lgses ved domstolene.
Lasning ved voldgift er ogsa en mulighed.®’

Sondringen mellem regulering i form af (ensidige) forskrifter og regulering i
form af (gensidige) aftaler er undertiden kun formel.%® | praksis er regulering
ved regler og afgerelser stadig den mest anvendte reguleringsform, hvor
en forvaltningsmyndighed i forste omgang ofte prgver at tale borgeren/

63. Moe, 1997,5.170

64. Kommunalfuldmagten udspaender det raderum, kommunerne har for at disponere gskonomisk, herunder i
forhold til den private sektor.

65. Basse og Olsen i Basse, 2001, s. 330

66. Basse og Olsen i Basse, 2001, s. 38

67.Basse, 2001, s. 38

68. Zahle, 1995, 385
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virksomheden til rette (forhandling), far der foretages retlige skridt mod den
pageldende ved udstedelse af eksempelvis pabud eller forbud.

Partnerskaber

De seneste ar har der veeret megen snak om partnerskaber i forbindelse med bl.a.
omdannelse af zldre erhvervsomrader. Et partnerskab er som udgangspunkt
blot en formalisering af et samarbejde mellem offentlige og private aktgrer.®®
Formaliseringen kan ske ved udformning af en kontrakt, etablering af et
feelles selskab eller blot ved, at parterne giver hinanden handen p3, hvad de
investerer i partnerskaber, og hvad de forventer retur. Samarbejdet indebaer
en tidlig inddragelse af alle parter med henblik pa at integrere planlaeegning og
projektering samt design og udferelse i byggeprocessen. Hensigten er pa den
made at skabe de resultater, som de enkelte parter ellers ikke kan opna alene.
Ligesom ved aftaler er kommunalbestyrelsens virke i partnerskaber begraenset af
kommunalfuldmagten.

Nar man i stigende omfang ser partnerskaber, skyldes det en erkendelse blandt
politikere og planlaeggere om, at det offentlige ikke kan gennemfgre gnskede
forandringsprocesser alene. | forbindelse med omdannelsen af zeldre erhvervs- og
havnearealer er kommunerne afhangige af f.eks. grundejere og projektmagers
samarbejde og investeringer.

Det er denne organisering og ligevaerdighed mellem kommunen og de andre
aktgrer, som adskiller partnerskaber fra andre samarbejdsrelationer. Med
ligeveerdighed menes ikke, at parterne har de samme ressourcer og den samme
indflydelse, men at ingen aktgrer ma dominere andre akterer i partnerskabet, og
at alle aktgrer skal have mulighed for at fa tilgodeset deres interesser gennem
samarbejdet.

Samarbejdet i partnerskaber handler ikke udelukkende om, at kombinere
parternes forskellige ressourcer. Partnerskaber handler i hgj grad om at kombinere
de forskellige parters opfattelser, saledes parterne i fellesskab kommer frem til
nye forstdelser og finder innovative Igsninger. Koordineringen af kommunens
investeringer i offentlig service og infrastruktur og private investeringer i boliger
og erhverv kan sdledes give en mere helhedsorienteret byomdannelse.69

69. www. byplanlab.dk/andet/partnerskab.htm, d. 25. maj 2004
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De overordnede rammer for partnerskabet, sasom hvilke aktgrer der deltager,
hvilke roller de har, hvad der er formélet med etableringen af partnerskabet
m.v., fastleegges ofte politisk. Fastleeggelse foretages ofte pa baggrund af en
analyse af, hvilke interessenter der er i omradet, og hvilke politiske beslutninger
interessenterne har vist interesse for samt hvilke aktgrer det vil veere relevant
at inddrage, fordi de bergres af byomdannelsen eller har ressourcer, som er
nedvendige for at omdanne omradet osv.

Byggestenene i partneringskonceptet70 er bla.:

« Gensidig tillid imellem parter
. Abenhed om aktgrernes interesser og ressourcer

. Abenhed om, hvad aktgrerne giver afkald pa i samarbejdet,
og hvad de forventer retur

« Accept af hinandens interesser

« Sgge efter faelles interesser og fzelles lgsninger pa felles
problemer

- Veerdiforagelsen som folge af, at samarbejdet skal fordeles
mellem parterne pa en made, som alle parter accepterer

Partnerskaber er altsa et nyt grundlag for parternes ageren, som ivaerkszettes
igennem en formulering af et falles vaerdigrundlag for parterne i projektet. Pa
den made etableres et team, hvor de faelles mal er klare, opnaelige og tjener alles
interesser. Navnlig begreberne "accept”, “abenhed” og "tillid” parterne imellem er
ngglekriterier — sdvel succes som fiasko - i et partnerskab.

3.2 Pabud og forbud

De bebyrdende afggrelser er baseret pda en hjemmel i pligtnormer.
Miljgmyndigheder har efter lovgivningen en tilsynspligt med virksomheder
og milje. Som led i sadanne befgjelser er de tillagt kompetencer til at skride
ind over for ulovlige aktiviteter med pabud eller forbud. Dette kan efter
omstaendighederne medfare savel krav om reduktion af miljggener som krav om
lukning af virksomheden.

70. www. byplanlab.dk/andet/partnerskab.htm, d. 25. maj 2004
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Der er to typer pabud og forbud, der anvendes som konkrete indgreb over
for virksomheder. De kan efter miljgbeskyttelsesloven (MBL) enten veere
konstaterende eller konstitutive. Ved konstaterende forstas de pabud og forbud,
der fastslar hvad der allerede er geeldende ret. Konstaterende pabud og forbud
fremgar af de handhaevelsesskridt, som tilsynsmyndigheden foretager efter
MBL § 69 i anledning af overtraedelse af regler eller vilkar, som f.eks. pdbud om
opbevaring af farlige stoffer. Ved de konstitutive pabud og forbud forstas, de der
skaber en ny retstilstand for den pageaeldende virksomhed. Konstitutive pabud og
forbud fremgar af de pabud og forbud, som tilsynsmyndigheden udsteder efter
MBL §§ 41 og 42, som f.eks. pdbud om nedbringelse af stgjgener eller forbud
mod fortsat drift som felge af skaerpede krav. Sondringen mellem de to typer af
pabud og forbud er af afggrende betydning, idet pabud og forbud udstedt med
hjemmel i MBL § 69 ikke kan ankes til anden administrativ myndighed. Derimod
har virksomheder, der far meddelt pabud eller forbud efter MBL §§ 41 og 42, krav
pa provelse af tilsynsmyndighedens skan. | det efterfolgende vil der kun blive
redegjort for de pabud og forbud, som kan udstedes med hjemmel i MBL §§ 41
0g 42, idet pabud og forbud efter MBL § 69 er endegyldige og betyder, at en regel
er brudt.

Medfgrer en virksomhed forurening, navnlig stgj i forbindelse med byomdannelse,
som skennes at veere vaesentlig, kan kommunalbestyrelsen meddele pabud
om afhjaelpende foranstaltninger, jf. MBL § 41, stk. 1 (listevirksomheder) og
MBL § 42, stk. 1 (ovrige virksomheder). Om kriteriet "vaesentlig” forurening
er opfyldt, beror hovedsageligt pa tilsynsmyndighedens skgn. Nar indholdet
af et vaesentlighedskriterium skal fastleegges, har det betydning, om loven
indeholder hjemmel for fastsettelse af vejledende emissionsnormer’’, som
tilsynsmyndighederne ma anlaeegge ved afgerelsen af, om en emission kan
betragtes som vaerende vaesentlig.

Udgangspunktet er, at en bestdende virksomhed uden miljggodkendelse skal
paleegges at nedbringe forureningen efter samme principper og til samme
niveau, som en ny virksomhed. Videregdende lempelser kan dog komme pa tale
i pabudssager, nar der skal foretages indgreb over for bestaende virksomheder,
idet et indgreb over for en bestdende virksomhed er mere intenst, end en
afgarelse om godkendelse over for en anden ikke-etableret virksomhed. Kan den

71. Feks. stgjnormer i “Stejvejledning” eller lugtnormer i “Begraensning af lugtgener fra virksomheder”
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af virksomheden foranledigede forurening ikke afhjzelpes, eller overtraedes et
meddelt pabud, kan tilsynsmyndigheden nedlaegge forbud mod fortsat drift og
eventuelt forlange virksomheden fjernet, jf. MBL § 41, stk. 2 (listevirksomheder)
og § 42, stk. 4 (gvrige virksomheder).

Detfremgaraf MBL § 41, stk. 2, at det ved meddelelse af pabud ikke er tilstraekkeligt,
at tilsynsmyndigheden fastslar, hvilket niveau forureningen skal nedbringes
til. Tilsynsmyndigheden skal ogsa finde det godtgjort, at virksomheden bade
gkonomisk og teknisk har mulighed for at afhjeelpe forureningen.”?

Det er heller ikke tilstraekkeligt at meddele et pabud, der alene gar ud pa at
nedbringe forureningen til et acceptabel niveau. Et pabud, der alene gar ud pa,
at f.eks. stgjgener fra eksisterende virksomheder i en byomdannelsesomrade
skal nedbringes, vil nemlig overskride graensen for, hvor ubestemt et pabuds
indhold ma veere, jf. princippet om bestemthed”. Tilsynsmyndigheden skal sa
vidt muligt preecisere, hvad der kan betragtes som acceptabel stgjforurening.
Dette krav til bestemthed indebzerer, at niveauet for forurening sa vidt muligt
skal angives ved hjaelp af eksakte graenseveerdier. Er dette ikke praktisk muligt,
vil tilsynsmyndigheden vzere henvist til at meddele et ubestemt pabud om
nedbringelse af stgjforurening til et acceptabelt niveau. En betingelse for
meddelelse af sddanne pdbud er, at tilsynsmyndigheden angiver, hvilken
forurening afgarelsen er rettet imod, og at der redeggres naermere for afgerelsens
baggrund.”*

Det antages, at ubestemte ulempepabud har en vis begraenset retsvirkning. Er der
gennemfart sa egnede foranstaltninger, at virksomheden har haft god grund til at
mene, at pabudet er efterkommet, kan der ikke idemmes straf i form af bade efter
MBL § 110, stk. 1, nr. 2. Safremt tilsynsmyndigheden ikke deler virksomhedens
opfattelse, m& der meddeles pabud om yderligere foranstaltninger eller forbud.”*
Det ma ligeledes antages, at der ikke kan meddeles en konstaterende pabud efter
MBL § 69, til et ubestemt vilkar i en miljggodkendelse.

| tilfeelde, hvor der opstar tvivl om, hvor vidtraekkende foranstaltninger, der vil
veere ngdvendige, bgr tilsynsmyndigheden derfor afvente virkningen af de

72. Bjerring og Moller, 1998, s. 475

73.Myndighederne skal klart og udtemmende regulere borgernes/virksomhedernes retsstilling gennem preecise
afgerelser, vilkdr og begrundelser. En borger/virksomhed er alene retligt forpligtet i den udstraekning, der
foreligger praecist formulerede betingelser.

74. Bjerring og Mgller, 1998, s. 480f
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rimelige forholdsregler og pa grundlag heraf tage stilling til, om yderligere
foranstaltninger er ngdvendige. ” | tilfelde af at en sadan skarpelse af vilkar
ikke vil kunne finde sted, vil der veere almindelig risiko for, at pabudet bliver for
byrdefuldt for adressaten, jf. proportionalitetsprincippet’®.

Udgangspunktet efter MBL er, at pdbud skal anvendes. Kun hvis det laegger
klart, at pabud er utilstraekkelig, kan forbud nedlaegges.’”’ Dette falger ogsa af
proportionalitetsprincippet.

| praksis er forbud isaer anvendt i forhold til virksomheder, der graenser op til eller
ligger teet pa forureningsfalsomme omrader. Ofte vil en sddan uhensigtsmaessig
lokalisering veere et resultat af en byomdannelse eller bymaessig udvikling
omkring virksomheden, som oprindeligt kan vaere placeret under rimelig
hensyntagen til omgivelserne. Pa trods af dette vil forbud i almindelighed kunne
nedlaegges erstatningsfrit. Dette folger af den generelle gaeldende retstilstand,
hvorefter der i almindelighed ikke skal betales erstatning til forureneren for de
indgreb, som myndighederne foretager med hjemmel i MBL.”®

Som udgangspunkt gaelder der heller ikke noget princip om tidsprioritet inden for
miljgbeskyttelsesloven. En zeldre virksomhed, der I& pa stedet farst, kan sdledes
blive udsat for indgreb, idet den f.eks. pa grund af stgj og lugt er genegivende for
senere tilkomne naboer.”®

| forhold til miljgegodkendte virksomheder er pdbudsbestemmelsen kun
anvendelig med de begraensninger, der falger af MBL § 41a. | de farste otte ar
efter meddelelsen af en miljggodkendelse kan der sdledes kun meddeles pabud
og forbud under forholdsvis strenge betingelser. Ud over de betingelser, der skal
vaere opfyldt for at meddele pabud eller forbud, er det en yderligere betingelse,
at forureningen gar ud over det, som blev lagt til grund ved godkendelsens

75. Se KFE 01.434 hvor amtet meddelte et tidsbegraenset vilkar for at afvente virkningen af vilkaret, og pa
baggrund heraf taget stilling til formuleringen af den endelige vilkar.

76. Der gaelder et almindelig princip om, at forvaltningens indgreb over for borgerne/virksomhederne ikke ma
veere videregaende, end formalet kraever.

77.Se KFE 1993.271 hvor Miljgklagenaevnet udtaler at forbud efter MBL § 41, stk. 2, kun kan meddeles, safremt
forureningen fra den pagaeldende virksomhed ikke kan afhjaelpes.

78. Bjerring og Moller, 1998, s. 150f

79. Se KFE 1978.44 hvor en i 1959 etableret minkfarm var beliggende i et omrade, der senere var udlagt
til sommerhusbebyggelse, og farmen var efterhanden helt omgivet af sommerhuse. Miljgankenaevnet
nedlagde forbud mod minkfarmens fortsatte drift pa stedet med den begrundelse, at der pa den pageeldende
ejendom ikke kunne ske en tilfredsstillende afhjaelpning af forureningen.
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meddelelse, jf. MBL § 41a, stk. 2. Det er i den forbindelse uden betydning, om
forureningen erafenart, somikke varforventet, ellerom omfanget af forureningen
viser sig at veere storre end det, man forudsatte. Som andre betingelser for at
gennembryde retsbeskyttelsen kan naevnes, at veesentlige aendringer i den
bedst, tilgeengelige teknik skaber mulighed for en betydelig nedbringelse af
forureningen, samt at der er fremkommet nye oplysninger om forureningens
skadelige virkning. Derimod kan MBL § 41c, om at et forbud kan nedlaegges ved
overhangende alvorlig fare for sundheden, anvendes umiddelbart pd samme
made som over for virksomheder uden miljggodkendelse.

Bestemmelserne om pabud og forbud i MBL er en af de centrale virkemidler,
myndighederne har til rddighed i forbindelse med en byomdannelse. Det er
saledes en forudseetning for planleegningen af byomdannelsesomradet, at
stgjbelastningen kan blive bragt ned pa de vejledende graensevardier, indenfor
en periode, som ikke er vaesentlig leengere, end otte ar. Denne otte arige
overgangsperiode lgber fra det tidspunkt, hvor den endeligt vedtagne lokalplan
offentliggeres. Men vedtagelse af lokalplanen giver ikke i sig selv mulighed
for, at der med henvisning til den planlagte anvendelse kan meddeles pabud
til virksomheder. Farst efter ibrugtagningen af boliger eller anden stgjfalsom
anvendelse kan kommunen meddele pabud efter MBL, herunder revidere
vilkdrene i en miljggodkendelse, hvis retsbeskyttelsesperioden er udlgbet.
Lokalplanens anvendelsesbestemmelser skal dog laegges til grund, nar der gives
ny miljggodkendelse eller tilleeg til miljggodkendelse til virksomheder i omradet
eller i dets neerhed.

Det forhold, at byomdannelsesomradet er udpeget i kommuneplanen, bevirker
heller ikke en aendring af vilkdrene for virksomhederne i omrddet. Der kan ikke
pa dette tidspunkt ud fra MBL meddeles aendrede vilkar i miljggodkendelsen
eller pabud til virksomheder, der ikke er godkendelsespligtige med henvisning
til, at den planlagte anvendelse af omradet nu er sendret. Kommuneplanen
gor det alene muligt, at kommunalbestyrelsen kan modseette sig etablering af
nye miljgbelastende virksomheder eller eendret anvendelse, som er i strid med
kommuneplanens rammer.

For godkendelsespligtige virksomheder med en miljggodkendelse, der er zldre
endlokalplanen, kandervzereenstgrreellermindre del af retsbeskyttelsesperioden
pa otte ar tilbage. Sdfremt en virksomhed har modtaget miljggodkendelsen
samtidig med, at lokalplanen blev vedtaget, vil retsbeskyttelsen netop svare
til lzangden pa overgangsperioden pa otte ar. Efter at den nye stgjfelsomme
anvendelse er pabegyndt, kan myndighederne kun meddele pabud eller forbud,



3. Virkemidler 45

hvor retsbeskyttelsesperioden er udlgbet, uanset om overgangsperioden er
udlgbet eller ej.

Med bestemmelserne om pabud og forbud er kommunerne tillagt
kompetenceer til at skride ind over for ulovlige aktiviteter fra virksomheder i
byomdannelsesomrddet. Dette kan medfarer sdvel krav om reduktion af stgjgener
som krav om lukning af virksomheden. Anvendelse af bestemmelserne er dog
betinget af, at der skal veere tale om konkrete miljggener og at virksomhedernes
retsbeskyttelsesperiode skal veere udlgbet.

3.3 Ekspropriation

Ejendomsretten defineres normalt som adgangen til at rade faktisk og retligt
over et formuegode (f.eks. fast ejendom) i enhver retning, hvor der ikke geelder
serlige begraensninger som fglge af lovgivning, aftale eller almindelige
retsgrundsaetninger. Ejendomsretten kan ikke ophgre, men kan overfares til
andre - ved aftale, kreditforfalgning eller arv.®% Samfundsmaessige hensyn kan
imidlertid gore det ngdvendigt tillige at ggre indgreb i denne ret.

Har det offentlige brug for ejendommen til at gennemfare et bestemt anlaeg,
kan myndigheden forsgge at erhverve den gennem en frivillig aftale med ejeren,
men denne lgsning er ikke altid mulig, idet ejeren bl.a. kan naegte at salge
ejendommen. Safremt det offentlige (almennyttige) formal skal kunne realiseres,
ma der ogsd vaere mulighed for at tvinge ejeren til at afstd sin ejendom helt
eller delvis. En sadan mulighed udspringer af grundlovens & 73, stk. 1, der lyder
saledes:

"Ejendomsretten er ukraenkelig. Ingen kan tilpligtes at afsta sin ejendom, uden hvor
almenvellet kraever det. Det kan kun ske ifalge lov og mod fuldstaendig erstatning.”

Af bestemmelsen fremgar tre betingelser, der skal opfyldes, for ekspropriation
(tvungen afstdelse) kan finde sted. Den forste betingelse er, at afstaelsen
skal veere kreevet af almenvellet (ngdvendighedskravet). Der skal dermed
lzegge almene samfundshensyn til grund for indgrebet, og ekspropriation kan
derfor ikke udelukkende finde sted grundet enkeltpersoners serinteresser.®’

80. von Eyben m.fl,, 1999, s. 181

81. At ekspropriationen skal veere pakraevet af almenvellet betyder ikke, at den kun kan foretages til fordel
for det offentlige, idet der ogsa vil kunne eksproprieres til fordel for enkeltpersoner som eksempelvis i
vejrettighedslovens § 2.
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Ngdvendighedskravet indebaerer derved, at ekspropriationen er ulovlig, hvis det
tilsigtede formal kan opnas uden ekspropriation eller ved et mindre omfattende
indgrebgz. 83

Ekspropriationen kan heller ikke omfatte stgrre areal, end nedvendigt, for
realiseringen af formdlet. | nogle tilfelde kan en privat ejer ud fra den sdkaldte
ekstensionsregel forlange en ekspropriation udvidet til at omfatte et stgrre areal
eller en hel ejendom, hvis restejendommen ikke kan udnyttes pa gkonomisk
forsvarlig vis.®®

Nedvendighedskravet fastseetter 0gsa, at ekspropriationsformalets realisering
skal vaere tidsmaessigt aktuel. Hermed menes, at der ikke kan eksproprieres til
formal, der legger langt ude i fremtiden. | sadanne tilfelde ma myndigheden
"najes” med at sikre projektets realisering gennem vedtagelse af en gyldig plan
for omradet.

Betingelse nummer to er, at ekspropriation kun kan ske ifglge lov. Det formal,
hvortil der eksproprieres, skal for det fgrste vaere lovligt i den forstand, at det kan
realiseres uden tilladelser eller dispensationer fra anden lovgivning. Alternativt
skal sddanne ngdvendige tilladelser vaere meddelt, for ekspropriationen
gennemfgres. Dernaest skal formalet vaere lovligt efter bestemmelserne i den
lov®, som er grundlaget for ekspropriationen. Det forvaltningsretlige system
bygger pa det sakaldte legalitetsprincip®®, og dette geelder ogsé ekspropriationen.
Lovhjemlen ma derfor angive, hvad formalet med ekspropriationen er.

[tilknytning tilkommunal planlaegning og realisering er ekspropriationsadgangen
hovedsageligt angivet i planlovens § 47, stk. 1:

"Kommunalbestyrelse kan ekspropriere fast ejendom, der tilharer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, ndr ekspropriationen vil vaere af veesentlig betydning for
at sikre gennemfarelsen af en byudvikling i overensstemmelse med kommuneplanen
eller for virkeliggorelsen af en lokalplan eller byplanvedtaegt.”

82. F.eks. hvis ejeren selv kan og vil realisere formalet.

83. Friis Jensen i Basse, 2001, s. 58f

84. Der eksisterer hjemmel i en raekke love til at foretage ekspropriation, f.eks. planlovens § 47, byfornyelseslovens
§ 14, Iuftfartsloven § 61, steerkstramslovens § 18, varmeforsyningslovens § 16, naturgasforsyningslovens
§ 5, vandforsyningslovens § 37, miljgbeskyttelseslovens §§ 26a og 58, vandlgbslovens § 71,
naturbeskyttelseslovens § 60 m.m.

85. Ethvert indgreb i borgernes dispositionsfrined kraever hjemmel i lov eller deraf afledt regel.
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Med befgjelsen gives kommunen mulighed for at tvangserhverve ejendomme
for at sikre muligheden for byudvikling eller fremme en lokalplans
virkeliggarelse. Det er umiddelbart et steerk implementeringsmiddel, hvor
kommunen, efter anleeggelse af ekspropriationsbeslutning, astedsforretning,
erstatningsfastsaettelse og udbetaling, kan erhverve de rettigheder, der hviler pa
den eksproprierede ejendom.86

Den sidste betingelse for at der kan eksproprieres, er, at der skal gives
fuldsteendig erstatning for det afstdede. Set fra ejerens synspunkt er dette
nok den vaesentligste betingelse for, at han ma affinde sig med indgrebet i
hans ejendomsret. Lovteksten definerer dog ikke naermere, hvad der forstas ved
fuldsteendig erstatning, men udgangspunktet er, at der skal gives erstatning for
den nedgang i handelsveerdien®, som indgrebet medfarer. %

Alle fremstillinger af ekspropriationsbegrebet bygger pa den opfattelse, at
grundlovens § 73 ikke fastleegger nogen fast og skarp graense for, hvilke indgreb
i ejendomsretten, der ma opfattes som ekspropriation eller erstatningsfri
regulering, men at denne afggrelse ma bero pa et samlet skan, hvori der pdpeges
visse momenter af relevans. Afgraeensningen af hvilke indgreb i ejendomsretten,
der ma opfattes som ekspropriation, kan blive af fundamental betydning, idet
ekspropriation udlgser erstatningspligt. Graensedragningen sker derfor ud
fra en samlet vurdering, hvor flere kriterier inddrages med vekslende styrke.
Denne metode betegnes som “skansteorien”. ° Teorien bygger pa falgende fire
kriterier: Overforelseskriteriet, kriteriet generelt-konkret, begrundelseskriteriet
og intensitetskriteriet.

En stor gruppe tilfelde giver ikke anledning til seerlig tvivl, nemlig de tilfzelde,
hvor indgrebet gar ud pa en overforelse® af retten til det offentlige eller til en
anden privat. Synspunktet er sdledes, at et indgreb, der overfgrer ejerbefajelser
til andre, ma opfattes som ekspropriation, hvorimod et indgreb, der tilintetger
befgjelserne, ma opfattes som regulering®’.

86. | modseetning til ekspropriation til virkeliggerelsen af en lokalplan har hjemlen til ekspropriation til
byudvikling ikke et krav om aktualitet, jf. Boeck, 2002, s. 358

87. Der skal veere lidt et gkonomisk tab.

88. Friis Jensen i Basse, 2001, s. 61

89. Friis Jensen i Basse, 2001, s. 54

90. Friis Jensen i Basse, 2001, s. 49

91. Byggeliniepaélaeg svarer til tilintetgerelse af ejers befgjelser pa det pageeldende areal, dvs. regulering, mens
afstaelse af et stykke jord til et offentlig vejanlzeg, svarer til ekspropriation.



48

Synspunktet ved kriteriet generelt-konkret®® er, at et indgreb, der kan
karakteriseres som generelt, ma opfattes som regulering, mens indgreb, der kan
karakteriseres som konkret, ma opfattes som ekspropriation. Bestemmelserne i
naturbeskyttelsesloven illustrerer begge yderpunkter, idet konkrete fredninger®>,
der er palagt ved kendelse, sker mod erstatning, mens de generelle reguleringer,
sasom strandbeskyttelseslinier, gennemfares uden erstatning.

Der leegges ogsd vaegt pd begrundelsen® for indgrebet, feks. i form af
sundheds- eller livsfare. Det offentliges afvaergelse af en samfundsskadelig
ejendomsudnyttelse, f.eks. forbud mod benyttelse af sundhedsfarlige
eller brandfarlige boliger, vil sdledes som udgangspunkt fgre til, at
radighedsindskraenkningen ikke kan betragtes som ekspropriation. Ligeledes ma
"paregnelig” regulering tales, dvs. vedkommende ma forudse, at der som fglge
af samfundets udvikling palaegges udvidet regulering af hensyn til almenvellets
tarv.

Ved intensitetskriteriet® leegges der veegt pa indgrebets “falelighed”. Rammer
indgrebet foleligt hardt, betragtes det som ekspropriation. | modsat fald ma det
tales som regulering. Kriteriet kommer til udtryk i nyere lovgivning om udnyttelse
af fast ejendom, idet erstatningen visse steder er sikret, eventuelt i form af
overtagelse, nar et indgreb rammer saerlig hardt. Eksempelvis kan en ejendom
efter planlovens § 48 forlanges overtaget af kommunen, safremt ejendommen
i en lokalplan er udlagt til offentlig formal, og ejendommen pa grund af den
pagzxldende bestemmelse ikke kan udnyttes pa en gkonomisk rimelig og
forsvarligmade.Indgreb, der er begrundetihensynet til at afveerge eller forebygge
forurening® fra en fast ejendom, er i almindelighed ikke ekspropriative.

Om et ejendomsindgreb er ekspropriation eller erstatningsfri regulering, kan ikke
altid afgeres ud fra et enkelt af de foroven beskrevne kriterier, men ma bero pa
en samlet vurdering. Det er derfor ngdvendigt for kommunerne i hvert enkelt
tilfelde at foretage en vurdering af, om udlaegning af byomdannelsesomrade vil
kunne have karakter af ekspropriation og dermed udlgse erstatningskrav fra de

92. Friis Jensen i Basse, 2001, s. 50

93. Fredninger er et konkret indgreb mod en ejendom, der indebaerer vaesentlige begraensninger i adgangen til
at udnytte den, jf. NBL § 38.

94, Friis Jensen i Basse, 2001, s. 51

95. Friis Jensen i Basse, 2001, s. 52

96. Et pabud til en forurenende virksomhed om at nedbringe forurening eller eventuelt helt at indstille den
forurenende virksomhed, jf. MBL §§ 41 og 42, udlgser som udgangspunkt ikke krav pa erstatning, idet pligten
hertil pahviler den, der forarsager forureningen, jf. MBL § 4. Kun for indgreb i henhold til MBL §§ 23 og 24 er
erstatning hjemlet i lovens §§ 62 og 63.
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pagaldende virksomhederi omradet. Det vil saledes veere den enkelte kommune,
der ma baere risikoen for, at deres vurdering heraf er korrekt. Dermed risikerer den
pagzldende kommune at skulle udrede store erstatningssummer, safremt det
efterfolgende viser sig, at en beslutning om udlaegning af byomdannelsesomrade
alligevel har haft karakter af ekspropriation.

Kommunerne har dermed i ekspropriationsmidlet et saerdeles kraftig virkemiddel
isaer til fjernelse af private interesser, som star i vejen for en forestdende realisering.
Anvendelse af ekspropriationsmidlet er dog begrzenset af, at virkemidlet kan
veere gkonomisk kraevende.

3.4 Offentligheden

Efter lovgivningen, szerligt som denne er justeret med henblik pa at
opfylde Arhus-konventionen, og praksis, inddrages borgerne i stort set alle
beslutningsprocesser, hvis udfald kan fa vaesentlig indvirkning pa miljoet.
Tilsvarende sker der en inddragelse af offentligheden i forbindelse med forskellige
former for planleegningsvirksomhed og politikformulering i medfer af iser plan-
og miljglovgivningens regler. Ogsa pa omrader, der ikke reguleres i substansen
af plan- og miljglovgivningen, men af regler for andre sektorer, inddrages
offentligheden i planer m.v., der har vaesentlig betydning for miljget.

Formalet med reglerne om offentlighed er at sikre indsigt og medansvar hos alle
de aktarer, der gennem deres adfzerd direkte eller indirekte er med til at pavirke
udviklingen.97 Offentlighedens generelle adgang til viden om, og til at deltage
i, sagsbehandlingen vedrgrer projektoffentlighed og partshering savel som
adgangen til klagesystemet, der vil blive behandlet i det efterfalgende.

Projektoffentlighed

Projektoffentlighed betegnesogsasomfremlaeggelsesoffentlighed.llovgivningen
findes bestemmelser om pligt til offentlig fremlaeggelse, for afgarelsen traeffes.
Hovedomradet er dog planer, der regulerer anvendelsen af arealer. | forhold
til byomdannelsen er det iseer kommuneplaner, kommuneplantilleeg samt
lokalplaner der er af betydning.

97.Basse og Olsen i Basse, 2001, s. 345
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En region-, kommune- og lokalplan tilvejebringes efter reglerne i PL kapitel
6 — herunder med krav om inddragelse af offentligheden. | modsaetning til
proceduren for region- og kommuneplaner kraeves der ikke en forudgaende
offentlighed i form af indkaldelse af idéer og forslag vedrgrende lokalplaner.
Men et vedtaget planforslag skal offentliggeres med mindst otte ugers frist
for fremsaettelse af indsigelser, jf. PL § 24. For lokalplanforslag geelder szerligt,
at der skal ske en saerskilt, skriftlig underretning af ejere, lejere og brugere af
ejendomme, der er omfattet af forslaget, samt af andre ejere, lejere og brugere, for
hvem forslaget kan have vaesentlig betydning, jf. PL § 26. Kommunalbestyrelsen
er dog ikke forpligtet til at tager udtrykkeligt stilling til den enkelte indsigelse og
saerskilt begrunde, hvorfor disse ikke tages til folge.

Partshgring

Ved enkeltafgorelser efter planloven, miljgbeskyttelsesloven m.m. er det de
almindelige regler om partshering i forvaltningsloven, der finder anvendelse.
Reglerne om partshering har til formal at sikre, at sagens parter far lejlighed til
at gere sig bekendt med og kommentere det faktiske afgarelsesgrundlag, inden
sagen afgeres. Denne ret for parten til at fa lejlighed til at pege pa misforstaelser,
ungjagtigheder eller ufuldstaendigheder i det foreliggende materiale medvirker
til at sikre, at myndighedernes afggrelser traeffes pa det bedst mulige, faktiske
grundlag.

Definitionen af en part er herefter alle, som har en veesentlig og individuel interesse
i sagens afgorelse, og afgrensningen af den relevante personkreds beror
saledes pad de konkrete omsteendigheder i hver enkelt sag. Forvaltningslovens
partsbegreb omfatter efter Vejledningen om forvaltningsloven, pkt. 50, ansggere,
klagere og andre, der har en vaesentlig interesse i sagens afgerelse. | tvivlstilfaelde
laegges der veegt pa, hvor vaesentlig den pagaldendes interesse i sagen er, og
hvor nzer denne interesse er knyttet til sagens udfald. At interessen skal vaere
individuel betyder, at interessen ikke er af mere almen karakter, men at sagen har
retlige eller faktiske, herunder gkonomiske konsekvenser, for den pagaldende
eller en bestemt personkreds. Er der ikke en direkte virkning for den pdgaeldende,
er der normalt ikke grundlag for partsstatus.

Bestemmelsen i forvaltningslovens § 19, stk. 2, nr. 5, har saerlig betydning for
sager indenfor miljgretten, hvor kredsen af parter kan veere meget omfattende.
Der kan eksempelvis forekomme tilfeelde, hvor en afgerelse, der umiddelbart
kun retter sig til en enkelt (juridisk) person, efter omsteendighederne kan
have betydelige virkninger i forhold til andre. En del af denne personkreds



3. Virkemidler 5 1

vil undertiden have en sa vaesentlig interesse i sagen og dennes udfald, at
de md anses for omfattet af den almindelige forvaltningsret og dermed
forvaltningslovens partsbegreb. | sadanne tilfaelde kan myndigheden undlade
at foretage partshering af disse personer, forinden den pageeldende afggrelse
traeffes, hvis foreleeggelsen af oplysningerne vil vaere forbundet med vaesentlige
vanskeligheder. Indgives der af en klageberettiget klage over afgarelsen, vil
den pageldende veere part i forvaltningslovens forstand, og vil endvidere vaere
sdledes identificeret, at undtagelseni § 19, stk. 2, nr. 5 ikke laengere kan anvendes.
Hovedreglen om partshering vil derfor geelde i forhold til den pageldende i
forbindelse med klageinstansens behandling af klagesagen, jf. Vejledningen om
forvaltningsloven.

Klageberettigelse

Det er et uafheengigt Naturklagenaevn under Miljgministeriet, der behandler
klagesager efter planloven®. Naturklagenaevnets mulighed for at behandle
klager over afgerelser efter planloven afhanger af hvilken type afgerelse der
klages over’® Landzoneafgerelser, afgerelser om ekspropriation og tilladelse
til pabegyndelse af et VVM-pligtigt anlaeg kan paklages til Naturklagenzevnet,
uanset hvad der begrunder klagen, og hvad der naermere klages over. Ved
planmyndighedernes gvrige afgerelser efter planloven kan Naturklagenaevnet
kun behandle retlige spargsmal, det vil sige alle spgrgsmal om forstaelsen af
loven og de med hjemmel i loven udstedte retsforskrifter og planer. Paklages kan
0gsa spargsmal om overholdelse af forvaltningslovens krav samt om saedvanlige
forvaltningsretlige principper, herunder magtfordrejning og inhabilitet. Man kan
derimod ikke klage over planens indhold. Det er et politisk ansvar, som er placeret
hos de folkevalgte rad. | ekspropriationssager kan kommunens afvejning af de
forskellige hensyn dog ogsa preves ved Naturklagenzevnet.

Miljgministeren og enhver med en retlig interesse i sagens udfald kan klage, jf.
PL § 59, stk. 1. Udtrykket retlig interesse defineres imidlertid ikke, men i relation
til reglerne om planers tilvejebringelse samt indhold, og i relation til reglerne om
lokalplanpligt, anses i praksis en ganske vid personkreds for klageberettigede. En
tilknytning til det pageeldende lokalomrade som grundejer, beboer, arbejdstager

98.Klagesager efter miljgbeskyttelsesloven behandles af Miljgstyrelsen, Skov- og Naturstyrelsen samt
Miljgklagenaevnet afhangigt af klagens indhold.

99. Sidestillet med afgerelser er efter omsteendighederne principtilladelser eller forhdndstilsagn, der ma anses
for bindende for den kommunale myndighed.
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eller erhvervsdrivende anses saledes normalt for tilstraekkeligt. Denne
opfattelse af klageberettigelsen stottes navnlig pa den vagt, loven tilleegger
offentlighedens inddragelse i planleegningen. Desuden kan landsdaekkende
foreninger og organisationer, som har til hovedformal at beskytte natur og miljo
eller varetagelsen af vaesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelsen,
klage, jf. PL § 59, stk. 1.

Safremt der klages rettidigt over en landzonetilladelse eller en ekspropriatio
nsafgerelse, har klagen opseettende virkning. Det betyder at afgarelsen ikke
ma udnyttes, for klagen er afgjort, medmindre Naturklagenaevnet bestemmer
andet. Andre klager har normalt ikke opseettende virkning, men udnyttelsen
af afgarelsen sker pa eget ansvar, da Naturklagenaevnet kan andre afggrelsen.
Naturklagenaevnet kan dog give en klage opsaettende virkning.

Naturklagenaevnet kan som rekursinstans ophaeve ugyldige planer og afgerelser,
ligesom det kan stedfaeste de paklagede afgerelser eller planer. Er der meddelt en
uhjemlet dispensation, eller foreligger der pa anden made en ugyldig beslutning,
vilderien klagesag vedrgrende et projekt, der er gennemfart pa grundlag af dette,
dog kunne ske stedfaestelse ud fra en vurdering af adressatens indrettelsesbehov,
hvis dette ma antages at veere foreneligt med planlaegningsmaessige hensyn.
Naturklagenaevnets afgarelser kan indbringes for domstolene. En sddan retssag
skal veere anlagt inden seks maneder.

3.5 Sammenfatning

Arealanvendelsen reguleres fortrinsvis restriktivt, det vil sige planleegningen
ngjes med at saette nogle rammer for udviklingen i det fysiske miljg, sdledes at
det sikres, at safremt der sker en udvikling, sker denne i overensstemmelse med
de fysiske planer — i modsat fald hindres den.

Der er ingen tvivl om, at de kommunale implementeringssikrende virkemidler
er tilstraekkelige til at hindre stort set ethvert byggeprojekt, der matte vaere
politisk ugnsket. Pa den anden side er den eneste mulighed, en kommune har for
med sikkerhed at fa realisering til at ske pa rette tid og sted, at kommunen selv
iveerksaetter planlagt omdannelse med kommunale pengemidler. Men i de fleste
tilfelde er realiseringen fundamentalt afthaengig af den private sektor.

Afhaengighed aktgrerne imellem medferer, at forhandlingen som virkemiddel er
et yderst vaesentlig faktor i realiseringen af en byodmannelse. Aktgrernes kunnen
til at forhandle ved brug af ressourcer de hver isaer har, kan derfor veere afggrende
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for, hvorvidt deres interesser bliver varetaget.

Planlgsningsforslaget, som aktarerne forhandler sig frem til, skal sta sit preve i en
aben og demokratisk proces, hvor beslutningsgrundlag og lgsningsforslag kan
pavirkes gennem reglerne om offentlighed. Offentlighedsreglerne er indrettet
saledes, at de giver grundejerne, naboerne og andre mulighed for at gere
indsigelse mod planforslaget, med henblik pa at fremme egne interesser. Det
herer dog med i billedet, at kommunalbestyrelsen ikke er forpligtet til at tager
udtrykkeligt stilling til den enkelte indsigelse og seerskilt begrunde, hvorfor
disse ikke tages til folge. Selv om Igsningsforslagene vedtages endeligt af den
udarbejdende myndighed er der mulighed for at klage over retlige og processuelle
spergsmal, ligesom der kan klages over afgerelser i enkeltsagsbehandlingen.

Kommunen kan ogsd anvende mere ensidige midler til fremme af en
byomdannelse. Til reduktion eller fjernelse af eventuelle miljgmaessige gener fra
bl.a. eksisterende virksomheder kan kommunen anvende pabud og forbud, og
pa den made forberede et omrdde til eksempelvis boligbebyggelse. Findes der
private interesser i omradet, som stdr i vejen for en forestdende realisering, kan
kommunen ekspropriere interesserne vaek ved anvendelse af ekspropriations-
apparatet.
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4. Case 1: Esbjerg Havn

For at fa en fornemmelse af, hvad omdannelsen af Esbjerg Havn handler om, vil
byen Esbjerg, Esbjerg Havn og lidt af dens historie blive praesenteret. Desuden
vil vi praesenterer et samlet billede af hele omdannelsens forlgb fra start til slut,
inden vi belyser de centrale aktgrer, deres interesser og de anvendte virkemidler.
Kapitlet vil afsluttes med et diskussionsafsnit der lsegger til grund for den
efterfelgende konklusion.

| forbindelse med dataindsamling til casestudiet er der foretaget et interview med
Steen Hansen, Senior afdelingschef — Transport, Danbor Service A/S. | den videre
tekst vil vi refererer til Steen Hansens udtalelser fra interviewet ved angivelse af
initialerne SH, hvor ikke andet er angivet.

4.1 Processen

Tusindvis af danskere har startet deres rejse til England fra Esbjerg Havn, men i
dag er der ikke sa mange passagerer, samt er godsmangden reduceret, og derfor
er terminalbygningen blevet overflgdig. Stor var glaeden derfor bdde hos DFDS
og Esbjerg Havn, da der kom en mand og sagde: "Jeg har en idé til, hvad man
kan geor med grunden! Jeg vil bygge et hus, og ikke nok med det, jeg vil bygge
Danmarks hgjeste hus pa havnen.”

Sa startede balladen for alvor. "Stop!”, sagde virksomhederne, der i forvejen 1a pa
havnen i Esbjerg. "Det her vil begraense vores muligheder i fremtiden’, sagde de
og gik pa barrikaderne. Historien, som vil blive belyst i det falgende handler om
et erhvervsslagsmal pa havnen i Esbjerg.

Historien om Danmarks hgjeste hus

Sydvestjyllands hovedstad Esbjerg ligger i Skads Herred, Ribe Amt. Esbjerg har
siden 1965 veeret landets femte stgrste by og har siden bibeholdt denne status. Pa
dette tidspunkt boede der ca. 56.100 personer i Esbjerg - i dag bor der ca. 85.000.
Esbjerg ligger ved Vadehavet og bliver benaevnt som "Danmarks port mod vest”.
Denne sarlige geografiske placering "Byen ved havet” har haft stor betydning
for byens udvikling. Vigtigheden af havnen for byen belyses af selve bynavnet
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Esbjerg - 1502 Eysbergh —“Bakken hvor man szetter madding pa kroge”

Den nuvarende Dokhavn, der er Esbjerg Havns aldste del, stod faerdig i 1878.
Dokhavnen er noget helt seerligt for Esbjerg. For det farste udger den historisk set
Esbjerg Havns vugge, og for det andet er der tale om Danmarks eneste dokhavn.
Siden er Esbjerg Havn blevet udbygget betydeligt, men Dokhavnen udger stadig
et veerdifuldt kulturmilje. For det fgrste afspejler Dokhavnen sammenhangen
mellem by og havn. For det andet rummer omradet en reekke bygninger af hgj
bevaringsveerdi.

De fem storste danske havne, herunder Esbjerg Havn, har i perioden 1992-2002
@get omsatningen fra 60% til 82% af den samlede tonnage. Vaeksten forventes at
fortseette. Esbjerg Havn paregner saledes i de naermeste ar en arlig vaekstrate pa
5% primeert inden for stykgods, trailere og containere. Udviklingen har samtidig
givet en hurtigere omsaetning af gods over kaj og kortere ophold for skibene med
et reduceret behov for kajplads som resultat.

: B o ESBJERG HAVN

/
;) DYBDER ER | M | FORHOLD TIL MSL.

Figur 4.1 Esbjerg Havn

100. www.esbjergbyhistoriskearkiv.dk, d. 31. maj 2004
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Figur 4.2 Dokhavn

Den netop gennemferte omlaegning af DFDS faergetrafik til England fra
Dokhavnen, og Senderhavn til Feergehavnen, giver mulighed for nye aktiviteter
pa det areal, som DFDS har remmet. Godskajerne i selve Dokhavnen er siden
primaert benyttet til korn/foderstofvirksomhed. Herudover tjener Dokhavnen i
dag primaert folgende formal: Oplaegningsplads for Marinehjemmevaernet og
Scanlines, kajplads for Svitzer's sleebebade og Esvagts vagtskibe, anlgbsplads for
specialfartgjer samt officielle skibe og endelig offshorerelateret omsaetning for
Esbjerg Offshore Base.

"Dokken” fodes

Gennem en periode pa mere end et ar har Esbjerg Havn imidlertid ikke fundet
muligheder for nye havnerelaterede aktiviteter pa Dokhavnen. Esbjerg Havn
har derfor besluttet at udleje arealet til et ikke-havnerelateret formal, projektet
Dokken, pa naermere forudsatninger, bl.a. at de eksisterende virksomheder ikke
ma generes af den aendrede anvendelse.
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Mandag den 13. januar 2003 blev Esbjerg Havnebestyrelse og Esbjerg Byrad
samt resten af offentligheden praesenteret for planerne for det storste, samlede
anlaegsarbejde i Esbjergs historie: Projekt “Dokken”. Bag planerne stod projekt-
udviklingsselskabet Pedersen Group i Esbjerg ved direktgr Bjarne Pedersen
- kendt for etablering af indkgbscentret City Nord i Esbjerg samt det nye projekt
Skjern A Centret.

Dokken vil bl.a. komme til at besta af et center med detailhandel, liberale erhvery,
kontorer, udstillingsvirksomhed, kongresfaciliteter og et hotel med plads til 200-
250 veerelser. Hotellet skal etableres i et 125 meter hgjt tarn, der med sine 33
etager bliver Danmarks hgjeste bygning. Tarnet betegnes i skitseprojektet som
"Udsigten” - se figur 4.3 - og vil farst senere fa sit endelige navn.

s B oo

Krydstogtskibe

Arkaden

Estrups Plads

Bro til Fanofargen Udsigten

Figur 4.3 Skitseprojeket "Dokken” 101

101. www.dokken-esbjerg.dk, d. 4. maj 2004
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Dokken-projektet @nskes placeret pa en del af det gamle havneomrade
Dokhavnen. Omradet har indtil for kort tid siden vaeret anvendt i forbindelse
med DFDS passagertrafik til og fra England. Herefter har den lokale entreprengr
kobt de eksisterende bygninger for 12 millioner kr. Arealet ejes af Esbjerg Havn,
som har udlejet forelgbig ca. 16.400 m” til den lokale entreprengr med mulighed
for senere udvidelser, inden for det samlede omrdde p& 28.000 m? i takt med
projektets realisering.

Figur 4.4 Visualisering af Dokken'%?

102. Forslag til lokalplan nr. 460, 2003, s.1
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| den skitserede form — se figur 4.3 - overstiger Dokken-projektet 40.000 etage-
meter fordelt pa nybyggeri, ombygning og tilpasning af eksisterende bygninger,
til projektet, der har veeret anvendt til skibsfart og andre maritime formal.'%
Herudover kommer projektet til at besta af to pladser samt parkeringshuse og
parkeringspladser.'® Projektet kommer til at omfatte en raekke stgrre og mindre
bygninger, der placeres langs et overdakket gangstrgg. Det samlede projekt
vil besta af de bygninger og anlaeg, der er vist pa figur 4.3 og 4.4. Investeringen
ventes at naerme sig 700 mio. kr. Investorerne er dog ikke fundet endnu.

Figur 4.5 Dokhavnen i dag [eget foto]

103. Bl.a. Gammel Havn, Terminalen og Havnebanegarden.
104.VVM-redegearelse, 2003, s. 7
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Pedersen Group introducerede Dokken-projektet til offentligheden som en
l@sning pa byens mangeadrig problem, nemlig at binde byen og havnen sammen
uden at pdvirke de eksisterende virksomheder pd havnen. Projektidéen blev
stottet af en enig havnebestyrelse, samt byrddet som ogsa var positive over for
idéen.

Pa det politiske topniveau i kommunen havde man laenge snakket om, at binde
byen og havnen sammen, og derfor var Bjarne Pedersens idé ikke helt ved siden af.
Det fremgik ogsa som et politisk mal i den geeldende kommuneplan, at der skulle
arbejdes for, at Esbjerg, gennem en naturlig sammenhaeng mellem by og havn,
ville komme til at fremsta som en aktiv og attraktiv havneby, hvor havnemiljget og
bymidten opleves som en integreret helhed.

Ganske naturligt var borgmesteren og det samlede byrdd ved at dane af
begejstring, da de blev prasenteret for projektet. Projektet ville nemlig ikke koste
kommunen en krone. Tvaertimod sa bystyret frem til betydelige falgeindtaegter.
Derudover sa byradet projektet som et signal til omverdenen om, at Esbjerg i
fremtiden skulle agere som Vestjyllands hovedstad, og at Esbjerg og Vestjylland
ogsa i fremtiden har tenkt sig at spille en betydelig rolle i den regionale
erhvervspolitik. Den politiske velvilje var i hvert fald pa plads, og udarbejdelse af
det ngdvendige plangrundlag - regionplantilleeg med den dertil hgrende VVM-
redegarelse, kommuneplantillaeg samt lokalplan - blev gjeblikkeligt sat i gang.

Plangrundlag

Ribe Amt fremlagde et regionplantillleg med tilhgrende VVM-redegerelse
for Dokken, mens Esbjerg Kommune samtidig udarbejdede et forslag
til kommuneplantilleg og lokalplanforslag for omrddet. | lokalplanen
blev der forudsat, at planens virkeliggerelse ikke vil betyde reducerede
aktivitetsmuligheder pa de tilstedende havnearealer, hverken de nuvaerende
eller fremtidige aktiviteter.

| regionplantillzegget redegjorde amtet for de miljgmaessige forhold, herunder
for bade det nye projekts miljgmaessige konsekvenser for omgivelserne, og for
omgivelsernes forventede pavirkning af Dokken. Formalet var at belyse, om det
er acceptabelt at placere Dokken pd den gnskede lokalitet.

Amtet konkluderede, at Dokken samlet set ikke ville give anledning til
begraensninger af aktiviteterne i havneomraderne omkring Dokken. Det anfares
dog, at det ikke kunne udelukkes, at der over tid ville blive afdaekket specielt
stejmaessige overskridelser fra omkringliggende virksomheder, der kunne give
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anledning til klager. Regionplantilleegget fastsatte derfor en retningslinie om, at
der skulle sikres et passende lavt indenders stgjniveau i bygninger, der taeenkes
anvendt til overnatning.

P& baggrund af regionplantilleegget og VVM-redeggrelsen har kommunen
udarbejdet forslag til kommuneplantilleegget og lokalplanen, hvori der
skabes grundlag for at omradet ved Dokhavnen kan anvendes til center- og
erhvervsformal.

Planer om “"Dokkens” begravelse

Ikke alle med tilknytning til havnen har imidlertid vaeret lige begejstret ved
udsigten til at fa et stort hotel-, kontor- og butikscenter placeret midt i en
af landets travleste erhvervshavne. Blandt de skeptiske er arbejdsgivere og
arbejdstagere pa havnen. De frygter, at de nye hotelplaner kommer til at ga
ud over aktiviteterne pa havnen. De frygter, at der vil komme restriktioner og
begraensninger, som kommer til at koste arbejdspladser, hvis der pludselig bliver
bygget et hgjhushotel midt mellem virksomhederne pa havnen. Og nar forst
hotellet er etableret, vil hensynet til kunder og mennesker ga foran hensynet til
industrien. Og netop derfor skulle projektet begraves, for det blev fadt.

Der gik dog lidt tid i begyndelsen, inden det rigtigt gik op for de omkringliggende
virksomheder, at man virkelig mente at gennemfgre projektet. Men modstanden
steg efterhdnden, og man hgrte mere og mere til virksomhedernes utilfredshed
omkring projektet i pressen. lgennem den lokale dagspresse blev lokalsamfundet
langsomt bekendt med striden pa havnen. Myndighederne fik utilfredsheden
at fole, igennem de indsigelser virksomhederne fremsatte til planerne, der var
i offentlig hering fra 1/10-2003 til 28/11-2003. Endeligt blev Dokken-sagen
landskeendt, da DRTV’s Pengemagasinet i februar médned viste udsendelsen
omkring slagsmalet pa Esbjerg Havn.

Al den mediedaekning resulterede i, at den politiske konsensus i Esbjerg
Kommune begyndte at vakle. | marts 2004 blev Danmarks hgjeste byggeprojekt
indtil videre stoppet af et flertal i Esbjerg Byrad. Socialdemokraterne ville nemlig
ikke stemme for hotelprojektet Dokken, for der var udarbejdet en masterplan for
samtlige havnearealers anvendelse, herunder en tilbundsgaende undersggelse af
konsekvenserne for beskaeftigelsen pa Esbjerg Havn.

Beslutningen om realiseringen af Danmarks hgjeste bygning er dermed blevet
udsat, indtil en masterplan for havnen er blevet udarbejdet, og undersggelsen
for beskaeftigelseskonsekvenser er blevet foretaget. Uagtet om byradet, efter
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udarbejdelsen af masterplanen, vedtager lokalplanforslaget for Dokken-projektet
endeligt eller ej, vil dele af projektet blive gennemfart. Alt hvad der er godkendt
som havnerelateret virksomhed, kan nemlig ogsa realiseres efter den geeldende
lokalplans bestemmelser.

4.2 Aktgrerne og deres interesser

Fortalerne og modstanderne af Dokken-projektet, der har skabt denne bypolitiske
proces, illustrerer bypolitik, i dens fulde kompleksitet, idet flere meninger og
interesser er pa spil pa samme tid. Feelles for alle involverede aktgrer er, at de bor
i byen, og vil dens bedste - 0gsa projektmageren.

Siden Dokken-projektet er blevet offentliggjort i starten af 2003, har flere
akterer veeret involveret i sagen. Det er bade politikere, planlaeggere, en privat
projektmager, foreninger samt borgere. Selvom de alle har forskellige baggrunde,
har de dannet forskellige former for relationer med eller mod hinanden og haft
forskellige grunde til at involvere sig i sagen om Dokken-projektet. Det er dette
mylder af deltagere der vil blive skabt et overblik over i dette afsnit.

Bjarne Pedersen og Pedersen Group

Projektmager Bjarne Pedersen, der er indehaver af entreprengrselskabet
Pedersen Group, eridémanden og en af de drivende kraefter i projektet. Selskabet
har szerligt specialiseret sig i udvikling af ejendomsprojekter inden for iszer
detailhandel, oplevelsescentre og domicilbyggerier til kontorformal.'® Ud over
Dokken er selskabets hovedvaerker City Nord i udkanten af Esbjerg samt Skjern
A Centret ved Skjern. Projekt Skjern A Centret er imidlertid blevet stoppet af et
enigt byrdd i @lgod, der betragter centret som en darlig idé.'% Selskabet opererer
lokalt, og beskaeftiger sig derfor hovedsageligt med projekter indenfor Esbjerg og
dennes opland.

Bjarne Pedersen, som bdde er entreprengr og developer, formar dog ikke at rejse
700 mio. kroner selv, og skal derfor ud og finde investorer til Dokken-projektet.
Ifalge hans firmas regnskaber er der kun et beskeden overskud pa regnskabet.'?’
Han ser dog store muligheder i omradet: “Dokken-projektet skal bringe byen

105. www.pedersengruppen.dk, d. 30. maj 2004
106. Jydske Vestkysten, d. 12. maj 2004
107.DRTV, d. 5. februar 2004
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0og havnen et stort skridt videre. Bdde politikere og befolkning savner noget, der
virkelig ger en forskel. Vi skal agere som Vestjyllands hovedstad og ger det attraktivt
for virksomheder og beslutningstagere i det gvrige Danmark at samarbejde med
os. Med dette projekt kan vi tilbyde nye typer af virksomheder hidtil uopndelige
domicilmuligheder”'®® Han konstaterer endvidere, at beliggenheden er unik, fordi
arealet er sa stort, at byggeriet ikke kommer i karambolage med de eksisterende
industriaktiviteter pa havnen.'® “Personligt ser jeg det som “projektet” i mit liv. Det
er en enestdende chance for at fé lov til at lave sddan et projekt pa det historiske sted
her i byen,” udtaler Bjarne Pedersen.' '

Bjarne Pedersen har afleveret projektidéen pa det kommunalpolitiske bord, og
har siden ikke selv vaeret involveret i sagens konflikter i saerlig stor grad. Han
undrer sig dog over socialdemokratiets bremseklods: “Vi har den holdning, at
vi ikke kan bidrage med mere. Alt er undersegt, uden der er problemer, mere kan vi
ikke gare’, fastslar Bjarne Pedersen. Men uagtet om politikerne i Esbjerg dbner
for ikke-havnerelateret virksomheder i Dokhavnen eller ej, vil dele af projektet
blive gennemfart: “Skulle byrddet sige nej, sd har vi stadig bygningerne og arealerne.
Alt, hvad der er godkendt som havnerelateret virksomhed, vil blive gennemfart”,
understreger Bjarne Pedersen. " Det betyder, at hotellet med Danmarks hgjeste
bygning ikke opferes ved Englandskajen, ligesom projektet bliver uden nye
caféer og restauranter. Til gengeeld er der ingen hindring i vejen for etablering af
kontorfaciliteter og andre erhvervsaktiviteter pa omradet.

Esbjerg Kommune

Esbjerg Byrdd har vaeret positive over for idéen, og den politiske velvilje har ogsa
veeret pa plads, forsikrer Esbjergs borgmester Johnny Sattrup (V): “I de senere dr
har der veeret flere og flere raster fremme om at skabe sammenhaeng mellem byen og
havnen. Dette projekt er unikt, fordi det laser denne opgave uden at forstyrre havnens
ovrige liv. Jeg er sikker pd, at Dokken vil fG meget stor betydning for Esbjergs fremtid
- 0g betydning for regionen som sddan.”'%

| Esbjerg Byrad er det Venstre, der sidder ved magten med Johnny Sgttrup som
borgmester.''? Borgmesteren har under hele sagsforlobet vaeret meget stor

108. Erhvervsbladet, d. 21. januar 2003

109. Jyllands Posten, d. 28. januar 2003

110. DRTV, d. 5. februar 2004

111. Jydske Vestkysten, d. 20. februar 2004

112. Sammensatningen af byradet: V-10, A-9, F-3, C-2 og O-1
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fortaler for projektidéen. Han bakkes fuldt op af sine partifaeller i byradet, hvilket
bl.a. fremgar af Venstres viceborgmester Birthe Rasmussens udtalelse, hvor hun
udtaler, at virksomhederne jo bare kan flytte til Fredericia hvis ikke de kan vaere
der pa grund af Dokken.'"

| byrddet har der veaeret positive forventninger til projektet, bedyrede
borgmesteren. "Vi ved, at ndr Bjarne Pedersen gdr i krig med noget, sé mener han
det alvorligt. Og vi hdber da, det kan lade sig gare. Byradet er blevet praesenteret for
planen, og vi er meget begejstrede. Vi er indstillet pa, at stille hele plangrundlaget til
rddighed for Pedersen Gruppens projekt’; udtaler Johnny Settru p.!"

Planforslagene blev ogsa udarbejdet og sendt ud i offentlig hering. Under
offentligheds perioden indkom 28 indsigelser, primaert fra de omkringliggende
virksomheder. | mellemtiden steg ogsa Dokken-projektets presseomtale, og isaer
virksomhedernes utilfredshed blev der skrevet meget om. Sagen naede nye hgjder,
da DRTV lavede et indslag om slagsmalet pa Esbjerg Havn i Pengemagasinet, og
udsendte den pa landsdaekkende TV. Dette faldt bestemt ikke i god jord hos de
kommunale topfolk, jf. SH.

"Hvis det koster arbejdspladser, bliver dette projekt ikke til noget!” Sa klart udtrykte
Esbjergs borgmester, Johnny Settrup sig, da han blev presset af Pengemagasinets
journalister til at forholde sig til de maske 620 nye arbejdspladser, som man
ville flytte hertil fra andre steder i byen, i forhold til risikoen for at miste 7.000
arbejdspladser pa Esbjerg Havn. “"Det var hdrdt for borgmesteren at sige sadan, for
han var begejstret for tanken om Dokken-projektet”, skrev Vejle Amts Folkeblad.''

I marts 2004 er Danmarks hgjeste byggeprojekt indtil videre blevet stoppet
af et flertal i Esbjerg Byrad. Socialdemokraterne i Esbjerg Byrad vil nemlig
ikke stemme for hotelprojektet Dokken, for der er udarbejdet tilbundsgdende
undersggelse af konsekvenserne for beskaeftigelsen pa Esbjerg Havn. Kravet
stgttes af Dansk Folkeparti, og dermed har borgmester Johnny Settrup (V)
forelgbig ikke flertal for at dbne for Dokken. “Vi er meget betaenkelige ved, hvilke
konsekvenser et hotelprojekt vil fd for indtjening og beskaeftigelse pad havnen pa
langt sigt”, udtaler socialdemokraternes gruppeformand John Schmidt. Dermed

113. www.soc-esb.dk/A-NYT/A-NYT%202004-2%20-%20web.pdf, s. 9, d. 1. juni 2004
114. Jyllands Posten, d. 28. januar 2003
115. Vejle Amts Folkeblad, d. 6. februar 2004
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lytter socialdemokraterne nu til den kritik, der igennem lang tid har lydt fra de
store offshorevirksomheder pa Esbjerg Havn. Socialdemokraterne kraever bade
en sdkaldt Masterplan for havnens fremtid og en selvsteendig undersggelse af
fordele og ulemper for beskaeftigelsen, hvis Dokkenprojektet gennemfgres. "Vi
mener, at det grundlag vi har nu, er for spinkelt. Og derfor mener jeg ikke, vi kan
deltage”, udtaler John Schmidt.""®

Byrddets uenighed har dog ikke sat en stopper for hele Dokken-projektet.
Pedersen Group har tilladelse til at ga i gang med de dele, der bl.a. handler om
firma-domiciler og modernisering af den eksisterende restaurant. Sa hvis han
vaelger det, bliver det et beskaret projekt i forhold til, at Esbjerg kunne veere
blevet Jyllands nye konferencecenter, udtaler Johnny Sgttrup. Han er bestemt
ikke sa begejstret for denne lgsning, idet han mener, at Esbjerg risikerer at miste
meget med et halvt Dokken-projekt. “Et halvt projekt, som hverken er fugl eller fisk,
og som byen slet ikke far den glaede af, man havde hdbet pd.” Det bemaerker Esbjergs
borgmester Johnny Sattrup, som konsekvens af, at socialdemokraterne og Dansk
Folkeparti kaster grus i maskineriet for Dokken-projektet.'"’

Esbjerg Havn A/S

Det var Esbjerg Havns bestyrelse, der i sin tid indstillede til politikkerne, at projekt
Dokken skulle szettes i gang dog under forudsaetning af, at virksomhederne pa
havnen ikke generes. De har, som ejer af havnen, bade udlejet Dokken-arealet
og solgt de dertil hgrende bygninger til Pedersen Gruppen. Esbjerg Havn A/S er
endvidere en kommunal selvstyrehavn''®, det vil sige en selvsteendig virksomhed,
som styres af kommunalbestyrelsen. Hovedaktionaererne i Esbjerg Havn A/S er
Esbjerg Kommune.

n

Ved de kommunale selvstyrehavne er der tale om et vist krav om "hvile i sig selv
med hensyn til udgiftsdaekning. Havnen afskaeres ikke fra at opna et overskud
men da havnen er forankret i kommunen, hzafter kommunen for de lan, som

116. Jydske Vestkysten, d. 22. marts 2004

117. www.dr.dk/nsapi.dr/regioner/zreg_newsitem.asp?thread=195447, d. 1. maj 2004

118. En kommunal selvstyrehavn ledes af en havnebestyrelse, der er valgt af kommunalbestyrelsen. Ifglge
havnelovens (HL) § 9, stk. 2 har kommunalbestyrelse fuld frihed til at sammensatte havnebestyrelsen.
Havnebestyrelsen er ansvarlig overfor kommunen i forbindelse med havnens drift og vedligeholdelse,
der skal varetages ud fra det specielle formal - havnedrift. De beslutninger, der treeffes efter HL - af
kommunal- og havnebestyrelsen — vedrgrende en kommunal selvstyre havn, skal veere udtryk for en
varetagelse af havnens interesser - og ikke almene kommunale interesser -, jf. HL § 9, stk. 4. Det er dog
kommunalbestyrelsen, der har den overordnede ansvar for havnen.
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havnen ikke kan tilbagebetale.” Det er saledes ogsa i Havnens interesse at
forgge deres formue.

Ifelge Flemming Enevoldsen, bestyrelsesformand for Esbjerg Havn, har arealerne
pa dokken stdet til rddighed i leengere tid, og det har staet alle frit at leje dem, men
der har ikke vaeret mange, der har gnsket det, og ingen aktivitet i et havneomrade
er lige med ingen penge i havnekassen.

Havnens ledelse laegger heller ikke skjul pa, at den er ved at teenke nyt: “Vi har
kun en ambition og det er at udvikle denne havn. Vi ensker ikke at gentage det, der
er sket for mange dr siden, hvor Esbjerg Havn missede chancen for at blive en keempe
container havn i Danmark”, udtaler Flemming Enevoldsen. Denne gang er der ikke
tale om en container havn, forretningsomradet er konferencer og hotel. “Jeg tror
vi var forblgffede alle sammen. Det var et fantastisk projekt, at der kommer en for
mange af os ukendt person, der siger at han vil investere 700 mil. kr. i et projekt pa
havnen og heriblandt vil bygge Danmarks hgjeste bygning. Det er ikke hver dag man
oplever det.; udtaler Flemming Enevoldsen.'?°

Eftersom Dokken-sagen er begyndt at traeekke ud, har bade bestyrelsesformanden,
Flemming Enevoldsen og havnedirektgren Ole Ingrisch opfordret politikerne i
Esbjerg Byrad til at fremrykke beslutningen om Dokken—projektet.121 Havnen
ser dog helst, at Dokken-projektet realiseres i sin helhed. Overvejelsen har bl.a.
gaet pad, om havnen skulle forlange en juridisk aftale for at sikre et helt Dokken-
projek’c.122

Modstanderne

Modstanderne af projektet var dem, der dagligt feerdes pa havnen; arbejdsgivere
og arbejdstagere. Det var hovedsageligt de omkringliggende virksomheder, der
forte an i kampen mod projektet.

Modstandergruppen blev paradoksalt nok udfaldet af et kommunalt initieret
arrangement. Efter Dokken-projektet blev offentliggjort, arrangerede kommunen

119. Esbjerg Havn har i ar praesenteret et rekordregnskab med et overskud pa 45,2 millioner kroner. Dermed
har havnen pa blot fire ar oparbejdet en egenkapital pa 116,6 millioner kroner. Det er godt det dobbelte
af, hvad Esbjerg Kommune dengang i 2000 har betalt for den daveaerende statshavn, jf. Jydske Vestkysten,
d. 25. marts 2004

120. DRTV, d. 5. februar 2004

121. Jydske Vestkysten, d. 19. februar 2004

122. Jydske Vestkysten, d. 25. marts 2004
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et orienteringsmeade pa Esbjerg Havn, hvor de omkringliggende virksomheder var
inviteret. P& madet orienterede kommunens planleegningschef Erland Knudsen
virksomhederne om projektet. “Og da han ikke kunne tilfore mere viden, sG smed
vi ham ud, og talte selv videre”, udtaler SH. Sadan dannede virksomhederne den
feellesfront, der senere i forlgbet satte en stopper for projektet. Gruppen fik
derefter sgenavnet "Dokken-banden”.

Dokken-banden har egentlig ikke daglig kontakt til hinanden. "Banden” er
udelukkende dannet pa grund af modstanden til projektet. Virksomhederne
har et felles mal nemlig at bibeholde deres nuvzerende forretningsgrundlag.
Vi vil gerne have lov til at gere det samme i morgen, som vi ger i dag. Vores
udviklingsmuligheder skal ikke heemmes af et hotel- og konferencecenter’; udtaler
SH. Det er den overordnede overskrift i gruppen og deres motiv til at keempe
mod projektet.

Der er ogsa andre aktgrer, med tilknyttning til havnen, der heller ikke har vaeret
begejstret ved udsigten til at fa et stort hotel-, kontor- og butikscenter placeret
midt i en af landets travleste erhvervshavne. Blandt de skeptiske er formanden
for fagforeningen Havnearbejdernes Losseklub, havnearbejder Henning
Hyllested. “Jeg kunne forstd det, hvis havnen i Esbjerg var en deende havn, som det
er tilfeeldet med havne mange andre steder i landet. Men her i Esbjerg er der mere
travit end nogen sinde. Og jeg frygter, at de nye hotelplaner kommer til at gé ud over
aktiviteterne i havnen. Der vil komme restriktioner og begraensninger, som kommer til
at koste arbejdspladser, hvis der pludselig bliver bygget et hajhushotel midt mellem
offshore virksomheder, containerterminaler og tung lastbiltrafik. Det staver, lugter og
larmer i en travl, moderne industrihavn, og det virker forrykt at bygge et hotel her,”
siger Henning Hyllested.'?® Han konstaterer, at mange andre af havnens brugere
og erhvervsdrivende ogsa er imod planerne, men at der holdes lav profil for
ikke i forste omgang at leegge sig ud med det magtfulde havneudvalg i Esbjerg.
Desuden er han forternet over, at planerne om at bygge et 125 meter hgjt hotel
er kommet frem som en tyv om natten. “Vi er en del fra havnen, som sidder med
i en radgivende komité'?, der normalt bliver hart om nye aktiviteter eller planer i
havnen. Men der har ikke veeret sagt en lyd om dette projekt, for det blev praesenteret
som en feerdig plan for byrdd og offentlighed’, konstaterer formanden for havnens
losseklub.'??

123. Jyllands Posten, d. 28. januar 2003

124. | den radgivende havnekomite sidder der repraesentanter fra forskellige interesseorganisationer pa havnen
herunder areallejeforeningen, arbejdsgiverforeningen, arbejdstagerforeningen samt enkelte virksomheder.
Danbor Service og Offshore Base m.m. sidder imidlertid ikke med i den radgivende havnekomite, jf. SH
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De eksisterende virksomheder pa havnen siger nej til “Dokken” - med store
bogstaver. Blandt disse virksomheder er Danmarks stgrste, nemlig Maersk.
Offshore-industrien'®® i Danmark har Esbjerg som basis-havn.

Det er ikke sikkert, det bliver tilfaeldet, hvis Dokken-projektet gennemfgres. Andre
store virksomheder pa havnen er lige sa klare i mzelet. Virksomhederne forudser,
at kombinationen af svaer industri og eksklusive hotel- og kongresfaciliteter er
som ild og vand. Der vil uundgdeligt komme konflikter. Og ndr farst hotellet er
etableret, vil hensynet til kunder og mennesker ga foran hensynet til industrien.
Og netop derfor - udtaler erhvervsfolkene - skal projektet begraves, for det er
fadt.

Allernzermeste nabo til havnecentret Dokken bliver Danbor Service, en AP Mgller
ejet offshore virksomhed, som synes, at rettidig omhu i denne sammenhaeng er at
sla pa, at man ikke ligefrem er den bedste nabo til et hotel. “Det er en arbejdsplads,
som laver larm, vi stajer og det gor vi, fordi vi arbejder med offshore gods, stort og
tungt, 400.000 tons om dret. Vi arbejder i gennemsnit omkring 85 timer om ugen, og
detvil sige, der eren masse overtid involveret i det. Man har pdtaenkt at placere et stort
hotel- og kongrescenter som nabo til os, hvilket ikke er foreneligt med den aktivitet vi
har 200 m fra os”, udtaler Steen Hansen.'?® Videre udtaler SH og understreger: "Vi
siger ikke, at det her projekt er et ddrlig projekt; vi siger at projektet er interessant, og
den kan virkelig give Esbjerg et spark i den rigtige retning, men det er placeringen vi
angriber”.

SH tror imidlertid ikke, at Dokken-projektet bliver realiseret. “Safremt lokalplanen
bliver vedtaget, er det ikke ensbetydende med, at han (Bjarne Pedersen red.) kan fa
tingen finansieret. Det vil kunne ske mdske i Kebenhavn eller Aalborg men ikke i

Esbjerg.”, udtaler SH.

Blandt dem, der har deres daglig gang pa havnen, er det heller ikke svaert at finde
skeptikere over for Dokken-projektet. “Det kan godt veere, at selve projektet er godt,
men det ligger et dumt sted. Man kunne nok have lagt det leengere ud af, hvis man
vil have en havudsigt. Der er plads nok derude og da den bliver sé haj, vil man kunne
se Fang, hvis den sd 1d i Tjeerborg”, udtaler Erik Brandberg, havnearbejder, Esbjerg
Havn.'?

125. Offshore industrien beskaeftiger 4-5.000 mennesker og genererer en omsatning pa omkring 6-7 milliarder
kroner om aret til Esbjerg, jf. Vejle Amts Folkeblad, d. 6. februar 2004
126.DRTV, d. 5. februar 2004
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Esbjerg er splittet med hensyn til Dokken-projektet, og det er ikke pa grund af
hgjden eller den klassiske konflikt mellem arbejdsgivere og arbejdstagere. "Det
hotel kommer til at ligge midt i det hele, omringet af kemikalier, udslip af damper osv.,
sd det bliver virksomhederne, der kommer til at flytte, ndr man vil trumfe sddan et
byggeri igennem”, udtaler Egon Josefsen, havnearbejder.'?’

Der er altsa tale om en usaedvanlig alliance pa havnen i Esbjerg, hvor arbejdsgivere
og arbejdstagere har sldet pjalterne sammen i modstand mod Dokken-projektet.
Esbjergs Offshore-Base og fagforeningen Havnearbejdernes Losseklub synes
begge, at Bjarne Pedersens Dokken-projekt er af den slags, der helst skal standses
allerede i planlaegningsfasen. Vi, de daglige brugere af Esbjerg Havn, frygter for
udviklingsmulighederne og det er det, der ger alliancen. Sund fornuft fortaeller mig,
at det ikke kan undgd at genere de virksomheder, som er pd havnen og iseer de
virksomheder, som ligger lige omkring omrddet, hvor Dokken-projektet er pdtaenkt.
Det vil alt andet lige komme til at koste arbejdspladser hen ad vejen’, udtaler Ole
Kristensen, basechef, Esbjerg Offshore Base.'?’

Virksomhederne pa havnen kan se skriften pa veeggen. Kommer der boliger og
kontorer ind i havnemiljoet, sa er nedtaellingen til den store stilhed allerede gaet
i gang. Og det er i virkeligheden virksomhedernes ultimative frygt. Og denne
frygt er ikke ubegrundet. Miljgstyrelsen oplyser, at nar hoteller eller boliger
forst ligger der, er det i praksis hensynet til dem, der vejer tungest og ikke til
virksomhederne.'?’

4.3 Virkemidler

| detfelgende vil der blive redegjort for de anvendte virkemidler, som de forskellige
aktegrer har anvendt i processens forlgb. Kapitlet indledes med plangrundlaget,
som Ribe Amt og Esbjerg Kommune har udarbejdet for at muliggere realisering af
Dokken-projektet. Forslaget til kommuneplantillaegget vil ikke blive gennemgaet
saerskilt, da den er indarbejdet i lokalplanforslaget. Der vil heller ikke blive
redegjort saerskilt for lejekontrakten imellem Esbjerg Havn og Pedersen Group,
da dokumentet ikke er offentlig tilgeengelig og dennes konkrete indhold er
derfor ukendt. Til sidst i afsnittet vil der blive redegjort for partsheringen samt de
indkomne indsigelse fra bl.a. de omrkingliggende virksomheder.

127.DRTV, d. 5. februar 2004
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VVM-redeggrelsen

Amtet modtog den 20. februar 2003 Pedersen Gruppens projekt pa Dokhavnen
i Esbjerg med anmodning om, at amtsrddet via et regionplantillaeg ville dbne
muligheden for Dokken-projektet. Amtsrddets gkonomiudvalg besluttede
saledes den 26. februar 2003 at iveerksaette tilvejebringelse af det fornedne
regionplantillaeg. Endvidere besluttede udvalget, at forslaget skulle udarbejdes
pa grundlag af en redeggrelse om projektets virkninger pa miljget (VVM-
redeggrelse).

| VVM-redegerelsen papeges de forventelige miljgpavirkninger af omgivelserne
ved etablering af projektet pa Dokhavnen i Esbjerg, hvoraf det kun er de centrale
pavirkninger som her kort vil blive belyst.

Trafikmaessige konsekvenser - Dokken vil komme til at rumme en raekke
forskellige virksomheder, der pa forskellig vis skaber trafik (besggende, kunder,
ansatte osv.). Beregninger viser, at aktiviteterne pa Dokhavnen vil skabe en trafik
pa ca.4.000 biler i dagnet, herunder ca. 100 lastbiler, nar Dokken er fuldt udbygget
i 2008. Det er ca. 3.600 personbiler mere i dognet, end da Englandsfaergerne lagde
til ved Dokhavnen, hvilket vil medfgre at Toldbodvej ogsa vil blive belastet med
op til 3.600 biler mere i dognet, end dengang.'*®

Trafikken i krydset @stre Havnevej-Britanniavej vil stige med godt 30 %. Da
trafikken ikke fordeles jeevnt over degnet, ma der ved medetid for ansatte pa
Dokhavnen forudses et stort trafiktryk i dette kryds. Der har ogsa tidligere vaeret
spidsbelastninger i forbindelse med ankomster og afgange for Englandsfaergerne.
Denne trafik har kunnet afvikles fornuftigt, men dog med kortere kger. Om den
nuvaerende udformning af krydset er den mest hensigtsmaessige i forhold til den
@gede trafikbelastning, eller om trafikanleegget skal eller kan aendres, er ikke
blevet vurderet naermere.'?®

Forslag til Regionplantilleeg nr. 8

Forslag til regionplantillaeget redeger for indplaceringen af det konkrete projekt
med den ansggte placering pa Esbjerg Havn. Af tillaegget fremgar at anvendelse
til ikke-havnerelaterede formal af omrader pa havnen, kun under visse

128.VVM-redegerelse nr. 8, 2003, s. 24f
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forudsaetninger kan komme pa tale. En forudsaetning er, at Dokken ikke udlgser
miljokonflikter i forhold til eksisterende og fremtidige aktiviteter pa havnen.'?
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Figurer 4.6 Virksomheder og aktiviteter omkring "Dokken”

Da Dokken placeres pa et havneomrade, der rummer miljgbelastende
virksomheder og aktiviteter - se figur 4.6 — og er kendetegnet ved megen trafik,
behandles i forslaget til regionplantilleegget ogsd omagivelsernes forventelige
pavirkning af Dokken. Formalet er at belyse, om det er acceptabelt at placere
Dokken pa den gnskede lokalitet. Endvidere er en vaesentlig problemstilling,
der belyses i forslaget til regionplantilleeg, Dokkens forventede pavirkning
af detailhandelen - ligeledes med det formdl at belyse om placeringen er
acceptabel.

129. Forslag til RP-tilleg nr. 8, 2003, s. 10
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Stgj - De omkringliggende virksomheders hovedaktiviteter omfatter
hovedsageligt hdndtering af containere og gods. For de fleste virksomheder
glder, at de - udover normal arbejdstid i tidsrummet 07.00-18.00 - ogsa
opererer i aften- og nattetimerne. | kommuneplanen er stgjgraensen for
Dokkenomradet fastlagt til 60 dB(A) for alle degnperioderne (dag, aften, nat).
Selv om virksomhedernes stgjgraense i skel er ens for hele degnet, sdledes at
virksomhederne kan operere hele degnet, vurderes aktivitetsniveauet dog
generelt at vaere vaesentligt lavere i aften- og natperioden end i dagtimerne."°

Ifelge amtets vurdering vil ingen af de omkringliggende virksomheder enkeltvis
give anledning til stgjbelastninger over 55 dB(A) ved de projekterede bygninger
i Dokkenomradet. Den sammenlagte stgjudbredelse fra alle virksomheder i et
omrade i den sydlige og estlige del af projektomradet kan give anledning til et
stgjniveau pa 55-60 dB(A), mens stajniveauet i det gvrige projektomrade ligger
under 55 dB(A)."*°

Det er fra ansggers side anfert, at der ved den fremstillede belysning af den
maksimale akkumulerede stgjudbredelse optraeder en lille overskridelse af
de vejledende stgjgraenser, men at den samtidige forekomst af sa hgjt et
aktivitetsniveau for samtlige virksomheder, som den belyste akkumulerede
stgjsituation er udtryk for, ikke realistisk vil kunne forekomme. Pa den baggrund
er det amtets vurdering, at de omkringliggende virksomheder vil kunne udnytte
de gaeldende stojgraenser i skel, uden at dette medfarer konflikter i forhold til
den fremtidige administration af stgjforholdene efter miljgbeskyttelseslovens
regler.’*°

Luft og lugt - Dokken vil ikke pdvirke omgivelserne med naevnevaerdige
luftemissioner. Dokken kan derimod pavirkes af den eksisterende luftkvalitet.

De vasentligste luftbidrag skennes at blive emitteret fra TripleNine, Lumino,
Valsemgllen og Jutlandia Terminalen. Virksomhedernes placering fremgar af figur
4.7.

Jutlandia Terminalen oplagrer kemikalier til brug i offshore branchen. For dennes
vedkommende er der tale om risikovurderinger, idet virksomheden som fglge af
kemikalieoplaget er en risikovirksomhed. | Regionplan 2012 er der opstillet en 500
m sikkerhedszone omkring risikovirksomheder herunder Jutlandia Terminalen.
Indenfor denne zone ma lokal- og kommuneplaner ikke a&ndres, for kommunen

130. Forslag til RP-tilleg nr. 8, 2003, s. 14
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Figur 4.7 Placering af TripleNine, Lumino, Valsemallen, Esbjergvaerket, og Jutlandia Terminalen

og amtet har vurderet, at arealerne er egnet til det eendrede formal. Amtet har
saledes fundet, at den gnskede fremtidige anvendelse af Dokhavnen ikke er i
konflikt med de aktiviteter, der i dag foregér pa Jutlandia Terminalen.''

TripleNine producerer fiskemel og -olie og udsender lugte i forbindelse med
produktionen, der er meget svingende og saesonbetonet. TripleNine ligger
2200-2300 m fra planomrédet i nordvestlig retning. Med 8 lugtenheder/m?ved
terraen vil fiskelugten under saerlige vindforhold kunne registreres ved Dokken.
Virksomhedens lugtbidrag ma dog i vid udstraekning forventes at blive maskeret
af den normale havnelugt (tang,“havn’, konsumfisk, korn- og foderstofvirksomhed
m.m.). Samlet vurderes det, at etablering af Dokken ikke vil medfare, at TripleNine
vil blive palagt begraensninger.'>?

131. Forslag til RP-tillaeg nr. 8,2003, s. 18
132. Forslag til RP-tillaeg nr. 8, 2003, s. 16f
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Lumino fabrikken forarbejder friske fiskeravarer til anvendelse som foder for bl.a.
lakseopdraet og svineproduktion. Lumino fabrikken ligger ca. 1250 m nordvest
for den kommende hotelbygning. Da receptorer taettere pa Lumino fabrikken
belastes veesentligt hgjere af lugt fra virksomheden, vil Dokken ikke vaere
begraensende for Lumino fabrikkens aktiviteter.'*

Valsemgllen samt andre havnerelaterede aktiviteter, sdsom lastning og losning
af stovende varer i omradet, kan give anledning til stevudsendelse. Esbjerg
Havn, Esbjerg Kommune og Ribe Amt har i samarbejde udarbejdet retningslinier
for lastning og losning med henblik pa at minimere stgvproblemer fra disse
aktiviteter. Amtet har derfor vurderet, at Dokken naeppe vil blive bergrt af
aktiviteterne, hvis de opstillede retningslinier f(alges.134

Forudseetninger for etablering af Dokken - P3 baggrund af ovenstdende
vurderinger er det altsa amtets vurdering, at Dokken ikke vil flytte pa de
miljgmaessige graenser. Med de fremtidige brugere af Dokken taget i betragtning,
ma det imidlertid forventes, at antallet af potentielle klagere over forurenende
aktiviteter i omradet g@ges. Det kan saledes ikke udelukkes, at der over tid
vil blive afdaekket specielt stgjmaessige overskridelser fra omkringliggende
virksomheder, som ellers ikke ville blive afdaekket. Amtet har konstateret, at det
er af afggrende betydning, at der sikres et passende lavt, indendgrs stgjniveau i
hotelbygningen. Det er derfor fastsat i retningslinie 3.4, at der i den kommende
lokalplan for Dokken skal optages bestemmelser om, at bygningskonstruktionen
skal udfgres, sa det indendears stgjniveau i bygninger, der patenkes anvendst til
overnatning, ikke overstiger 30 dB(A). Amtet har endvidere papeget, at der bor
sikres en passende indendgrs luftkvalitet, for sa vidt angdr lugt. Der er derfor
fastsat i regionplanretningslinie 8.4, at der i lokalplanen for omrddet skal optages
bestemmelser om, at luftindtag til hotellet skal forega inden for intervallet 5-20
meter over terraen. Formalet med disse sendringer er dels at sikre de personer, der
opholderssig i hotellet, imod uacceptabel stgj og lugt, dels at reducere risikoen for
klager over stgj og lugt fra havneaktiviteterne.'**

Endelig har amtet vurderet, at etablering af Dokken ikke vil komme til at pdvirke
den regionale detailhandelsstruktur nevnevaerdigt. Det var amtsradets hab, at en
forggelse af butiksudbuddet i Esbjerg vil kunne medvirke til at ge den samlede
omsatning i amtet.'®

133. Forslag til RP-tillaeg nr. 8, 2003, s. 17f
134. Forslag til RP-tilleg nr. 8, 2003, 5. 18
135. Forslag til RP-tillaeg nr. 8, 2003, s. 9
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Med retningslinierne 3.4 og 8.4 abner amtet mulighed for etablering af Dokken,
safremt forslaget til regionplantilleegget vedtages endeligt.

Forslag til lokalplan nr. 460

Esbjerg Kommunes Bygnings- og Byplanudvalg vedtog den 17. marts 2003 at
udarbejde lokalplan for udviklingsprojektet Dokken. En kommuneplanandring
forudseettes tillige for realisering af Dokken er mulig, idet omradets anvendelse
skulle aendres fra havneomrade til et ikke-havnerelateret omrade med butikker,
kontorer, hotel m.v.'3¢

Forslag til Lokalplan nr. 460 og forslag til Kommuneplanandring nr. 2003.17
er blevet udarbejdet pa baggrund af de oplysninger og forhold, som er belyst
i forslaget til Regionplantillegget nr. 8 samt den dertil udarbejdede VVM-
redeggrelse.

Formalet med lokalplanen er, at skabe grundlag for at omradet ved Dokhavnen
kan anvendes til forskellige center- og erhvervsformal. Ifglge lokalplanen vil
omradet, med vedtagelsen af planen, blive et attraktivt omrade. Det gaelder sdvel
for regionen og byens borgere som for den @gede turisme, der i fremtiden bl.a.
vil komme ad sgvejen. Det forudsaettes dog at lokalplanens virkeliggerelse ikke
vil betyde en reduktion af aktivitetsmuligheder pa de tilstedende havnearealer,
hverken for de nuvaerende eller fremtidige aktiviteter."’

Omradets anvendelse - Lokalplanen giver mulighed for etablering af et
bredt spaend af erhvervstyper inden for detail- og udvalgsvarehandel, hotel-,
restaurations- og kongresvirksomhed, udstillingsvirksomhed, kontorer og
andre liberale erhverv. Disse erhverv skal ikke have krav om havnerelation,
som den tidligere lokalplan nr. 381 foreskrev. | omradet kan der ogsa etableres
virksomheder p& op til klasse fem'. Endvidere fastholdes kajarealerne mod

136. Referat af byrddsmeadet d. 22 september 2003

137. Forslag til LP nr. 460, 2003, 5. 5

138. | "Handbog om Miljo og Planlzegning, 1991” udgivet af Miljgstyrelsen og daveerende Planstyrelse, er der i
forbindelse med vurderingen af de enkelte virksomheders lokalisering opstillet syv klasser, hvori forskellige
erhvervstyper er klassificeret. Til hver klasse knytter der sig en anbefalet minimumsbeskyttelsesafstand til
forureningsfelsom arealanvendelse. Klasse 1 omfatter de virksomheder og anlaeg, som ikke giver anledning
til naevneveerdig pavirkning af omgivelserne og saledes kan integreres med boliger. Klasse 7 omfatter
virksomheder, der kan give anledning til en omfattende belastning af omgivelserne, og som derfor normalt
stiller seerlige beliggenhedskrav. Klasse 5 rummer mere belastende produktionsvirksomheder/- fabrikker,
sasom visse maskinefabrikker, betonfabrikker og farve- og lakindustrivirksomheder.
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vest og syd - omrade 10 i figur 4.8 - til havneaktiviteter og skal veere offentlig
tilgeengelige. Kajarealerne ma ikke bebygges, ligesom planen ikke giver mulighed
for etablering af boliger i omradet.'*

Stojforhold - Bestemmelser om stgj i lokalplanen henviser til bestemmelser
og bindinger i kommuneplanen. Endvidere henvises til de vejledende
stgjgraenser. Dette indebaerer, med den nuveerende vejledning, at de 60 dB(A) fra
kommuneplanen kun kan udnyttes til 55 dB(A) idet der dbnes op for muligheden
for at placere kontorer og hotel m.v. De 60 dB(A) i kommuneplanen er dog
fastholdt, hvilket skyldes hensynet til virksomhederne i naboomraderne. De kan
herved udnytte muligheden for at stgje 60 dB(A) ved egen grundgraense som
hidtil.""!

Bestemmelsen indebzerer endvidere, at hotel og lignende med overnatning
for mennesker ma tale et udendears stgjniveau pa op til 55 dB(A) hele dggnet
idet hotellet placeres i et stgjbelastet miljg. Hotellet og lignende skal sikre et
indestgjniveau pa max. 30 dB(A) i de rum, der anvendes til overnatningsformal.
Desuden skal luftindtag forega inden for intervallet pa 5-20 m over terraen.'*

Partsharing og indsigelser

Forslag til lokalplan nr. 460 og forslag til kommuneplanaendring nr. 2003.17 samt
forslag til regionplantilleeg nr. 8 med tilhgrende VVM-redegerelse har veeret
offentliggjort fra den 1. oktober 2003 til den 28. november 2003.

Inden den politiske foreleeggelse af planforslagene foretog kommunen i
samarbejdet med amtet en partshering efter reglerne i forvaltningslovens
§ 19 af bergrte virksomheder i naeromradet omkring Dokken-omradet. De 6
virksomheder, der svarede, fik efter den politiske vedtagelse af planforslagene
oplyst, at deres partsharingssvar ville blive betragtet som debatbidrag i
forbindelse med den offentlige debat om planforslagene. Ved periodens udlgb
havde Ribe Amt og Esbjerg Kommune tilsammen modtaget yderligere 28
skriftlige indlaeg med bemaerkninger til de tre planforslag.

Pa baggrund af partshgringen samt de indsendte indlaeg har kommunen i
samarbejde med amtet kortlagt bl.a. felgende centrale problemstillinger:

140. Forslag til LP nr. 460, 2003, s. 11ff
141. Forslag til LP nr. 460, 2003, s. 8
142. Forslag til LP nr. 460, 2003, s. 12
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Der er konstateret en markant frygt hos havnens brugere for at
hotellet pa sigt, ved eventuel skaerpelse af miljglovgivningen,
vil begraense brugernes udfoldelsesmuligheder. Brugerne
vurderer, at dette vil smitte af pad investeringslysten - en
vurdering som det vil vaere umuligt at afvise.'

Denne frygt ber vurderes i lyset af den usikkerhed, der
er konstateret for om projektet realiseres i sin helhed.
Esbjerg Havn har bla. fremfert som et specifikt gnske at
projektet realiseres i sin helhed. Da planloven ikke hjemler
mulighed for handlepligt, kan realiseringen kun sikres ved
en privatretlig kontrakt mellem Esbjerg Havn og Pedersen
Group med de forngdne juridiske garantier for, at projektet
realiseres i sin helhed. Pedersen Group har pa forespargsel
ikke kommenteret dette spargsmal.'*

De fremforte bemaerkninger og de anbefalede aendringer til kommuneplan-
og regionplantillagget gav dog ikke anledning til eendringer og justeringer i
planerne. | lokalplanforslaget blev der kun foretaget mindre rettelser/tilfgjelser
i overensstemmelse med de anbefalinger der indkom.'*® Planforslagene er ikke
blevet vedtaget endnu.

4.4 Diskussion

Realisering af et omdannelsesprojekt som Dokken, finder seedvanligvis sted i et
sammenspil mellem offentlig regulering og private investeringer. Nagleaktgrerne
er sdledes normalt planmyndigheden og projektmageren. Dokken-sagen eringen
undtagelse, og i denne sag spiller projektmageren en vigtig rolle i hele processen,
da den endelige investor til Danmarks hgjeste hus stadig ikke er fundet. P& grund
af projektets starrelse og karakter er de omkringliggende virksomheder ogsa
involveret i processen, og deres modstand har spillet en afgarende rolle i sagen.
En rekke andre aktgrer var ogsa involveret i forlgbet, men deres deltagelse har
dog ikke vzeret af afggrende betydning for procesforlgbet.

Pedersen Gruppen, med Bjarne Pedersen som frontfigur, er et projektudviklings
selskab, og selskabet er rettet mod den indledende fase i realiseringen af Dokken-
projektet, nemlig projektudviklingen. Hermed udger den gkonomiske interesse,

143. Referat af madet i @konomiudvalget, d. 22. marts 2004
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der er knyttet til selskabet, en interesse i at opna den sterst mulige fortjeneste i
projektudviklingsfasen. Det vil sige udvikle projekter med stgrst mulig salgsveerdi
med de lavest mulige omkostninger. For at selskabet kan hente sin gkonomiske
fortjeneste hjem, er det dermed en betingelse, at der findes kabere til projektet.
De interesser, der knytter Pedersen Gruppen til realiseringen af projektet er
saledes meget kortsigtet i forhold til levetiden af et eventuel Dokken-projekt.

En mdde at opna gkonomisk fortjeneste pa er, som ved alt andet, at "kabe billigt
og salge dyrt” Den potentielt storste gkonomiske gevinst i forbindelse med
projektudviklingen opnas altsa alt andet lige ved at placere flest mulige hgjvaerdi
etagemeter pa bymaessigt attraktive arealer, der i planlaegningen er udlagt
med en vasentlig lavere gkonomisk og dermed ogsa bebyggelsesmaessigt
udnyttelsesmulighed.

Hvorvidt dette har vaeret Pedersen Gruppens strategi eller blot tilfeeldighedernes
spil, kan derkun “gisnes”om.Kendsgerningen er dog, at Dokken-projektet kommer
til at ligge pa et attraktivt areal — med udsigt til vandet —, som ikke er forudsat i
kommuneplanen, og med hgjvaerdi etagemeter. Denne konstellation har sdledes
medfert, at realiseringen af Dokken-projektet allerede fra begyndelsen har veeret
dybt afhaengig af, for det farste at projektet bliver finansieret udefra, og for det
andet at plangrundlaget bliver andret. En tredje faktor, der ogsa har vist sig at
veere afggrende, er de omkringliggende virksomheder, som bestemt ikke havde
forventet, at fa et projekt af denne starrelse og karakter som nabo.

Safremt Esbjerg Byrad vedtager plangrundlaget for Dokken-projektet, er
projektets realisering imidlertid ikke sikret, idet Pedersen Gruppen ikke selv
har den ngdvendige kapital. Realisering af Dokken er afhaengig af, at der findes
investorer til projektet, og det ma alt andet lige antages, at muligheden for at finde
sadanne investorer er steerkt afhaengig af, om disse mener, at Dokken vil have en
brugsveaerdi, der ger det muligt at forrente den kapitalvaerdi, det feerdiggjorte
projekt repraesenterer. En eventuel vedtagelse af plangrundlaget, @ger derfor
ikke ngdvendigvis investorernes tiltro til projektet.

Det formodes at Dokken-projektet i sig selv, ma findes yderst attraktivt for de
potentielle investorer, idet projektet er "sensationspraeget’, og bestar af bl.a.
Danmarks hgjeste hus og et hotel- og konferencecenter. Manglende interesse
blandt potentielle investorer skyldes muligvis mere tvivlen om Dokkens
brugsveaerdi det pageeldende sted og i den pagaeldende by.

Selvom arealet, hvorpa Dokken @nskes realiseret, kan betragtes som attraktiv,
ligger det stadig i hjertet af en velfungerende industrihavn. Den massive
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modstand, havnevirksomhederne har udvist overfor Dokken-projektet, har
bestemt ikke gjort tvivlen mindre. Endvidere kan der stilles spgrgsmalstegn ved,
om der er tilstraekkeligt med kunder i Esbjerg, til at sadan et projekt kan hente
investorernes gkonomiske fortjeneste hjem. Paradoksalt er det, at den oplagte
kunde er Offshore-branchen, der har basen i Esbjerg. Det er imidlertid Offshore-
virksomheder i Esbjerg, der gar forrest pa barrikaderne imod Dokken-projektet.

Manglende gkonomisk sikkerhed for projektets realisering medferer tillige, at
kommunen bevager sig ud i en planleegning, hvor der er stor sandsynlighed for
omfattende omkostninger, mens gevinsterne er forholdsvis usikre. Fravaeret af en
sikkerhed for, at en sd markant fravigelse af planlaegningen, som tilfaelde er, ikke
resulterer i det gnskede projekt, gor, at kommunen er darligt stillet. Kommunen
risikerer derved, safremt de vedtager kommuneplantilleget og lokalplanen, og
projektet dernaest ikke bliver til noget, at man har etableret en byggeret, som
fraviger den geeldende kommuneplan, og som det derudover er usikkert, om,
og i givet fald hvornar og under hvilke omstaendigheder denne bliver udnyttet.
Desuden vil kommunalbestyrelsen samtidig vaere fanget i en slags faelde, idet
det pageeldende areal jo nu er lokalplanlagt ud fra de givne forudsaetninger, og
denne planlaegning kun kan aendres gennem en fornyet planlaagning. Kommunen
vil sdledes skulle retfeerdiggere en planlaegning, hvor resultatet af sagen er
en imgdekommelse af nogle specifikke saerinteresser og heraf foranledigede
a&ndringer i kommuneplanen og omfattende erhvervs slagsmal - uden andet
resultat end netop selve sagen. Samtidig er kommunens handlerum begraenset.
P& den ene side vil det givetvis vaere politisk umuligt at sendre planleegningen
"tilbage”, idet dette jo vil vaere det samme som en dbenlyst indremmelse af en
fejlslagen politik. | et sddan tilfaelde vil kommunen padrage sig nogle omfattende
administrative, planlaegningsmaessige, politiske og trovaerdighedsmaessige
omkostninger uden at fa noget til gengeeld.

Som fgrnaevnt er realiseringen af Dokken-projektet tillige afhaengig af, at
plangrundlaget bliver andret. | begyndelsen af forlabet har kommuen og ikke
mindst borgmesteren taget godt imod projektforslaget. Den politiske velkomst
som projektet fik i begyndelsen blev primaert baseret p3, at projekt var et "godt
projekt”. Kriterierne for, hvad der var et godt projekt for kommunen, var pa den
ene side egenskaber som arkitektur, projektkoncept og bagmaend og pa den
anden side arbejdspladser og en staerk tillid til, at denne projekt kan skabe vaekst i
byen. Kommunens argumenter for projektet var dermed arbejdspladser, prestige
og vaekst, og de funktionelle og byplanfaglige argumenter havde ikke den stor
tyngde.
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Den efterfolgende kommunale behandling af projektet var malrettet mod at
udarbejde et plangrundlag, hvorpd byrddet kunne traeffe en beslutning, om
projektet skulle tillades. Behandlingen var isaer rettet mod en vurdering af, hvilke
umiddelbare miljgmaessige konsekvenser projektet kunne skgnnes at have pa
de omkringliggende virksomheder samt, hvorvidt indplaceringen af Dokken
pa Dokhavnen var miljgmaessigt forsvarligt. De gennemferte miljgvurderinger,
stillede imidlertid ikke projektet i darlig lys eller rejste nogen tvivl om dennes
placering. Dette skete tillige med at VVM-redeggrelsen papegede, at projektet ville
kunne skabe trafikmaessige problemer i omrddet, hvilket amtet ikke tog neermere
stilling til det. Derudover begrundede amtet kun vagt, hvorfor miljggenerne fra
de eksisterende virksomheder ikke ville blive noget problem. Konklusionen pa
vurderingerne blev derfor, at Dokken kunne placeres pa Dokhavnen uden at
pafgre omgivelserne nogen konsekvenser.

Det er ikke alle i byen, der deler denne mening, og det er primart de
omkringliggende virksomheder, som er steerkt utilfredse med projektets
placering. Virksomhederne frygter, at hotellet pa sigt vil medfere restriktioner og
begraense deres udfoldelsesmuligheder, som i sidste ende vil komme til at koste
kommunen arbejdspladser. De frygter, at realiseringen af Dokken-projektet vil
medfgre sddanne konkrete krav om forureningsbegraensning, at grundlaget for
deres i gvrigt lovligt etableret og drevet virksomhed bliver fiernet, og endda uden
erstatning.

Situationer som denne, hvor "teeppet”rives vaek under eksisterende virksomheder,
er ikke noget nyt faenomen. Det kan forekomme som falge af “darlig planleegning”
i kommunen, ikke desto mindre kan kommunen vaere tvunget til sddanne
arealinddragelser og anvendelsesandringer, som falge af en bymaessig udvikling
eller udpegning af omradet som en byomdannelsesomrade. Da der i dette
tilfelde hverken er tale om en bymaessig udvikling, idet havnen allerede er
omringet af bymaessig bebyggelse, eller en byomdannelsesomrade, eftersom
havneaktiviteterne bestemt ikke er under afvikling - som ellers er en betingelse for
udpegning -, tyder det p3, under forudsaetning at der er hold i virksomhedernes
pastand, at der her er tale om "darlig planleegning”.

Om hotellet pa sigt vil medfere restriktioner, kan hverken bekraeftes eller afvises,
eftersom VVM-redeggrelsen ikke tager naermere stilling til sdvel miljggenerne
som de trafikal problemstillinger. Det kan derfor heller ikke bekrzeftes eller afvises,
hvorvidt der er hold i havnevirksomhedernes trusler om tabet af arbejdspladser.
Tomme trusler eller ej, kommer de fra byens "Gigant’, der er i besiddelse af en
vital ressource, som er bade byens og kommunens “levebred”. Besiddelsen af
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en sadanne ressource, som kommunen nok ikke kan undvaere, ma alt andet
lige antages, at give indflydelse og magt til at pdvirke kommunalbestyrelsens
beslutninger.

P3& den anden side har Pedersen Gruppen skabt en projektidé, og via gode
argumenter formaet at "seelge projektidéen” og overbevise et flertal blandt de
kommunale politikere, at projektets realisering ogsa er i deres interesse, eftersom
Dokken-projektet er "godt for byen”. Projektidéen satser dels pa kommunikation
og handel, dels pa prestigefyldte attraktive bygninger. Dokken blev saledes
praesenteret som et "total-projekt” (kongrescenter, hotel, butikker m.m.) og
markedsfert pa et koncept, der angiveligt skulle opfylde nye krav, fremtidens
krav omkring service overfor forbrugere og virksomheder. Besiddelsen af en
sadanne ressource, som kommunen gnsker at eje, kan dermed ogsa pavirke
kommunalbestyrelsens beslutninger.

Denne cocktail af interesser og ressourcer har sat stor tvivl hos visse politikere
i byrddet om, hvorvidt realiseringen af Dokken-projektet egentlig er noget de
onsker eller ej. Tvivlen skyldes sandsynligvis det forhold at der her er tale om et
projekt, der pa en gang er attraktiv, men ogsa pa direkte kollisionskurs mod byens
"Gigant” samtidig med, at garantien for, hvorvidt projektet er gkonomisk realistisk
og realiserbart, ikke er tilstede.

Ved madet, hvor Dokken-projektet skulle indstilles til endelig vedtagelse, stillede
Socialdemokratiet sdledes krav om naermere undersagelser af Dokken-projektets
omsatnings- og beskaftigelsesmaessige indvirkning pa havnen. Begrundelsen
for dette krav var bla., at det udarbejdede plangrundlag ikke var baseret pa
grundige planleegningsmaessige undersggelser, og dermed var svage som
beslutningsgrundlag.

Det ma sdledes antages, at virksomhedernes protester og manglende gkonomisk
sikkerhed har spillet en vaesentlig rolle i byradets splittelse. Flertallet i byradet
kunne sdledes ikke tager stilling til, hvorvidt dette projekt var gnskeligt eller ej,
pa den foreliggende undersggelsesgrundlag. Dokken-sagen er dermed sat til
"hjernespark’, og afventer resultaterne af de pakraevede undersggelser.

4.5 Konklusion

Formadlet med analysen i dette kapitel har veeret at kortleegge de afgerende
faktorer, der har fordrsaget, at Dokken-projektet ikke er realiseret.

Dokken-projektet har fra begyndelsen af sagsforlebet nydt stor bevagenhed
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i det kommunalpolitiske system. Flertallet af politikerne i Esbjergs Byrad har
udtrykt sig positivt overfor udviklingen af det pagaeldende omrade, men enkelte
stiller dog en raekke betingelser, inden de vil vedtage lokalplanen, som muligger
realiseringen af projektet. Betingelserne gar ud pa, at der skal foreligge en
masterplan for havnen som helhed samt en unders@gelse af Dokken-projektets
indvirkning pa havnens omsaetning og beskaeftigelse. Den manglende politiske
enighed grundet betingelserne har trukket planprocessen, som endnu ikke er
afklaret, i langdrag.

Forudsaetning for realiseringen af projektet afhaenger ikke kun af plangrundlaget,
men ogsa hvorvidt det gkonomiske incitament i projektet er til stede. Pedersen
Group har allerede lejet arealet af Havnen og tilmed kgbt bygninger, som er
opfort pad arealet, men realiseringen af hele projektet, som bade havnebestyrelsen
og kommunalbestyrelsen ser som en forudsaetning for succes, kraever yderligere
investeringer. Disse finansielle ressourcer er dbenbart ikke til rddighed, hvilket
antyder, at de private investorer enten ikke finder omradet investeringsstaerkt
eller at projektet ikke giver den forngdne forrentning. De manglende gkonomiske
incitamenter er dog ikke det eneste, som hindrer realiseringen.

Virksomhedernes klare modstand mod projektet har tillige afggrende betydning.
Modstanden skyldes frygten for de konsekvenser projektet vil medfgrer, som
truer virksomhedernes fremtidige drift og i vaerste tilfaelde vil medfgre flytning
eller lukning af havnevirksomhederne. Virksomhederne har gennem fzelles frygt
mobiliseret en modmagt, som varetager savel arbejdsgivere som arbejdstageres
interesse i sagen. Virksomhedernes frygt kan dog ikke, med det fremlagte
vurderingsmateriale, klart af- eller bekraeftes, men har gjensynligt pavirket
enkelte politikere til at kraeve en dybere undersggelse af forholdene og derved
udsaette vedtagelsen af plangrundlaget. Derudover har modstanden muligvis
0gsa pavirket investorernes tiltro til projektet i en negativ retning, eftersom
plangrundlaget ikke nzermere redeger for de miljgmaessige problemstillinger.
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5. Case 2: Odense Havn

Omdannelsen af Odense Havn er pabegyndt, i modsatning til Esbjerg Havn,
pa baggrund af en politisk vilje. For at forsta de politiske overvejelser vil der i
det felgende blive fremlagt en kort historisk gennemgang af udviklingen af
Odense Havn og efterfalgende en beskrivelse af planlaegningsprocessen, som er
gennemfgrt for at muliggere den gnskede realisering. Efter denne kronologiske
gennemgang vil de forskellige faktorer, som er opstillet i teorimodellen, blive
beskrevet og afslutningsvis vil sammenspillet mellem de afgerende faktorer
fremhaeves.

Den empiriske data indeholder to interviews med henholdsvis Poul Lorenzen,
Planlaegger hos Odense Kommune og Allan @stergaard, Projektleder hos KPC
Byg. | den efterfalgende tekst refereres der til respondenternes udtalelser med
henholdsvis PLZ (Poul Lorenzen) og A@ (Allan @stergaard)

5.1 Processen

Odense Havn har siden starten af 1800-tallet medfert at Odense fra en lille by
ved Naesbyhoved s@ har udviklet sig til en af Danmarks stgrste byer. Udviklingen i
samfundet har dog bevirket at havnens betydning har vaeret faldende de seneste
ar. Dette har ogsa bevirket at politikerne i Odense har truffet den beslutning
at havnen skal omdannes, men enkelte virksomheder har sat sig imod. | den
efterfelgende vil bade historie og planprocessen blive belyst.

En havneby skabes

Odense er ikke en naturlig havneby. Det har dog altid veaeret muligt at komme ind
til byen via sgvejen, men kun i mindre pramme og andre fladbundende badtyper,
hvilket bevirkede, at gods fra stgrre skibe matte omlades i byen Stige for derefter
at kunne transporteres i mindre badde op ad den. Derfor blev etableringen af
Odense Havn og Odense Kanal ivaerksat i 1796. Allerede i 1803 lagde det forste
skib an i Odense Havn, selvom anlaegsprojektet fgrst blev afsluttet i 1806.

Odense Havn og Kanal blev efterfalgende udvidet i 1904, hvor kanalforlgbet
blev aendret, og i starten af 1920'erne blev kanalen yderligere udgravet, sa den
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fik en dybde pa 7,5 m. 11965, hvor indvielsen af det tredje bassin fandt sted, som
var den sidste store udvidelse af havnen, var havnen stadig i en opadgdende
udvikling. Udvidelserne af havnen var en del af samfundsudviklingen i Odense,
idet byen var blevet et trafikalt knudepunkt pa Fyn med bade gode vej- og
jernbaneforbindelser. Siden hen var det ogsa ngdvendigt at modernisere
havnefaciliteterne, sa byen bibeholdte dens regionale betydning.'**

De seneste ars udvikling har dog ikke ligefrem medfgrt en videreudvikling af de
klassiske havnefaciliteter pa havnen. Dette skyldes bl.a. at transportmeansteret i
Danmark er blevet sendret siden hen. Her kan naevnes, at stykgods transporteres
i hajere grad med lastvogne end farhen samt at konkurrencen mellem de danske
erhvervshavne er skaerpet, hvor navnlig Lindg-terminalen, som er placeret 15 km
Ng fra Odense og besidder nyere havnefaciliteter, er bedre rustet i kampen om
skibene. Bade Lindg-terminalen, Odense Kanal og den indre del af Odense Havn
ejes af Odense Havn A/S.

Figur 5.1 Den indre havn i Odense idag1 4

144. www.odmus.dk/db2/main.asp?kap=1083 og =1084, d. 2. maj 2004
145. www.odense.dk/odense/pegasus.nsf/all/1DF3E9FCCE9C2AE0C1256D02002BB26E?OpenDocument, d. 4.
maj 2004
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Odense Havn star derfor overfor en ny udfordring, nemlig hvad skal den indre havn
nu anvendes til, eftersom de almindelige havneaktiviteter er pa tilbagegang?'*®

Planprocessen

De politiske overvejelser om havnearealernes nye anvendelsesmuligheder
blev allerede drgftet i kommunen tilbage i september 2000, hvilket endte
med “Forslag til Strategiplan for Odense Havn". Ikke kun i den politiske sfzere
var opmarksomheden rettet mod havnearealerne, private projektmagere sa
ogsa mulighederne i omradet. Interessen fra de private virksomheder samt
strategiplanen blev startskuddet til udarbejdelsen af et nyt plangrundlag, som
bestod af kommuneplantillaeg nr. 1.13 og lokalplan 1-586, som omhandlede en
mindre del af Odense indre havn - se figur 5.2.

T

et 2 % S

Figur. 5.2 Odense indre havn samt afmaerkning af lokalplan 1-586 147

146. www.odmus.dk/db2/main.asp?kap=1085, d. 2. maj 2004
147. Lokalplan nr. 1-586, 2002, s. 1
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Strategiplanen, som kommunen havde udarbejdet, lagde op til et mere attraktivt
og maritimt bykvarter ved den indre havn, som hovedsageligt skulle besta af
kontor- og serviceerhverv.| samme forbindelse blev det papeget, at der ikke skulle
opfores boliger i det pdgeeldende omrade, da dette ikke var muligt i henhold til
daveerende lovgivning, og samtidig ville vaere til gene for de omkringliggende
havneaktiviteter. Sagen bar tillige praeg af politisk usikkerhed, eftersom politikerne
bade @nskede at bevare havneerhvervene samt muliggere etableringen af
boliger i omradet for at forbedre bykvarteret, jf. PLZ. Det blev derfor fremhaevet
i lokalplan 1-586, at kommunen gerne sa et omrade med blandende funktioner
herunder ogsa boliger. Da dette ikke var muligt pa davaerende tidspunkt grundet
lovgivningen blev fglgende tilfgjet i lokalplanens redegarelse:

"Nér der foreligger en afklaring vedrarende de miljgmaessige sporgsmdl, der
kan muliggere boliger pd havnen, er det hensigten at udarbejde en supplerende
Iokalplan”148

Kommuneplantillzegget og lokalplanen blev endelig vedtaget den 19. juni
2002. Inden da blev planforslagene offentligt fremlagt i overensstemmelse med
planlovens bestemmelser. Stgrstedelen af indsigelserne, som kommunen modtog
hertil, kunne groft opdeles under falgende tre hovedpunkter:

1. Der bar udarbejdes en helhedsplan for den indre havn, inden
vedtagelsen af lokalplanforslag nr. 1-586.

2. I helhedsplanen begr der reserveres plads til et multikulturhus.
3. Der bor indpasses boliger pd havneomrddet.'*

Kommunen fandt ikke, at en detaljeret helhedsplan for omradet var mulig,
eftersom kommunens hensigt med den strategiske plan var at sikre et fleksibel
plangrundlag, som muliggjorde, at den fremtidige planleegning kunne tilpasses
den kommunale udvikling. | forbindelse med det andet punkt havde kommunen
udlagt fem mulige placeringer af multikulturhuset pa havnen udenfor
lokalplanomradet, og derved blev indsigelserne afvist. Det tredje og sidste punkt
afspejlede kommunens intensioner, hvilket dog ikke var muligt pa grund af den
geldende lovgivning.

148. Lokalplan nr. 1-586, 2002, s. 9
149. Referat af byradsmeadet, d. 19. juni 2002
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Loveendring medfgrte nye muligheder

Kommunens interesse i at opfere boliger i planomradet bevirkede, at denne
indgik i et samarbejde med Miljgministeren med henblik pd at sendre de
davaerende bestemmelser omkring stgjgraenser, som hindrede etableringen
af boligbebyggelse i det pageldende planomrade. Omdannelsen af Odense
Havn indgik derfor som et pilotprojekt i forbindelse med udarbejdelsen af
byomdannelsesloven. Derudover indgik Fyns Amt ogsa i samarbejdet.

Med kendskab til de nye bestemmelser, som var under udarbejdelse, pdbegyndte
Odense Kommune arbejdet med den nye strategiske helhedsplan for havnen.
Forste trin i processen var et offentligt arrangement, som blev benavnt
"Havneforum 2002", hvor omkring 3.000 odenseborgere og en raekke fagfolk, der
var inviteret af kommunen, drgftede havnens fremtidige udviklingsmuligheder.
Derudover deltog en raekke erhvervsfolk fra Odense, som ytrede sig positivt
overfor den nye udviklingstendens pad havneomradet, jf. PLZ. Formalet med
arrangementet var bl.a. at sikre kommunen et overblik over forskellige interesser
og muligheder omkring havnen. Arrangementet kunne derfor ogsa opfattes som
en foroffentlighed af de senere arbejdede planforslag.

De efterfolgende planforslag til savel byomdannelsesplanen for den indre
havn, kommuneplantillzagget og lokalplanen blev vedtaget den 4. juni 2003.
Hensigten med byomdannelsesplanen har vaeret at muliggere etableringen af
boliger i omdannelsesomradet, dog pa betingelse af at stgjen, som overstiger
de vejledende stajgraenser, indenfor en overskuelig tid bringes til ophgr. Planen
har endvidere til formal, at accentuere kommunens planer for havnen og derved
signalerer til navnlig virksomhederne pa havnen i hvilken retning udviklingen gar,
jf. PLZ.

| byomdannelsesplanen laegges op til, at omradet skal realiseres i mindre etaper,
hvilket fremgar af figur. 5.3, hvor lokalplan 1-586 er bibeholdt som den forste
etape. Formadlet hermed er at styre omdannelsen i videst muligt omfang. Der skal
dog for realiseringen af byomdannelsesplanen kan pdbegyndes, udarbejdes en
lokalplan, eftersom byomdannelsesplanen ikke er bindende overfor borgerne.
Lokalplan 1-606 er derfor udarbejdet for at muliggere realiseringen af forste
etape.”®

150. Referat af byradsmede d. 4. juni 2003
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Figur 5.3 Afgreensning af byomdannelsesomrddet og lokalplanomrade 1-606'"

Forslag til lokalplan nr. 1-606 og kommuneplantillzeg nr. 1.16, som tillige med
forslag til byomdannelsesplanen blev endelig vedtaget den 4. juni 2003, er en
supplering af den allerede gaeldende lokalplan 1-586. Formalet er som farnaevnt,
at muliggere etablering af boligbebyggelse i overensstemmelse med politikernes
gnsker og de indkomne bemaerkninger til lokalplan 1-586. Udover arrangementet
"Havneforum 2002" har kommunen ogsa afholdt meder med areallejere, udenfor
og indenfor lokalplanomradet, inden planforslagene blev endeligt vedtaget.
Mgderne havde til formal at sikre en god dialog mellem kommunen og de
virksomheder, hvis stgjniveau overskred det tilladte og derfor skulle reduceres.

Virksomhederne havde gennem dialogen med kommunen mulighed for at preege
udarbejdelsen af plangrundlaget, men de var ikke de eneste. Projektmagerne,
som havde vist deres interesse for omdannelsen, deltog i udarbejdelsen,
herunder bl.a. KMPG'*? og Focus Advokaterne'?, som allerede havde veeret p&
banen i forbindelse med den farste lokalplan. | forbindelse hermed havde de sggt

151. www.odense.dk/odense/pegasus.nsf/d95d90508b37c847¢125691500343e0b/7f190ac71f00be39c1256de
3004ba536?0penDocument, d. 23. april 2004

152. Internationalt revision- og radgivningsfirma med 71 beskaftigede i Odense

153. Dansk advokat- og radgivningsfirma
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en partner, som var interesseret i at bade opfgre og investere i projektet, og valget
faldt pa KPC Byg'>* jf. AO.

Bemaerkningerne til planforslagene omhandlede denne gang, hverken detaljeret
helhedsplanlegning eller placering af multikulturhus, men derimod forholdet
mellem de eksisterende virksomheder og det planlagte byomdannelsesomrade.
Detvarnavnligvirksomhedernesfremtidige eksistens, dervarifokus, samt hvorvidt
den lovpligtige redegarelse var tilstreekkelig. Kommunen tog bemaerkningerne
omkring redeggrelsen til efterretning, og indsamlede flere data. Derudover blev
de virksomheder, som havde udtrykt bekymring for omdannelsen, inddraget
i dialogen med kommunen. Oplysningerne fra denne dialog blev endvidere
anvendt til forbedring af redeggrelsen. Efter at indsigelserne var indarbejdet blev
planforslagene vedtaget den 29. oktober 2003.

KPC Byg har pdbegyndt den fysiske realisering af lokalplanen. De forste
bygninger, som er under etablering er fallesdomicilet, som skal huse KMPG,
Focus Advokaterne og ikke mindst KPC Byg. Derudover er opfgrelsen af 32
ejerlejligheder og et andet erhvervsdomicil pa vej, sa omdannelsen er pa rette
vej, jf. AG.

5.2 Aktgrerne og deres interesser

Odense Kommune har en fremtreedende rolle i omdannelsen, eftersom
kommunen har veret fortaler for omdannelsen fra begyndelsen. Odense Havn
har ogsa veeret involveret fra begyndelsen, mens de gvrige centrale aktgrer som
KPC Byg og de eksisterende virksomheder fgrst indtraeder senere i processen. |
det efterfolgende bliver aktgrerne og deres interesser i omdannelsesprocessen
belyst.

Odense Kommune

Odense Kommunes vision har fra begyndelsen af planlaegningsprocessen vaeret
en omdannelse af havneomradet til andre byfunktioner. Denne omdannelse
skal sikre udviklingen af havneomrddet og Odense som helhed. Der har dog
vaeret politisk usikkerhed omkring, hvilke funktioner omradet skal varetage og

154. Dansk entreprengrvirksomhed
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hvorledes omradet skal udformes. Da politikerne ikke har gnsket, at rage uklar
med de eksisterende virksomheder, er lokalplan 1-586 udarbejdet med henblik
pa ikke at pafere virksomhederne yderligere restriktioner, jf. PLZ. Lokalplanen
blev efterfalgende vedtaget med stor politisk opbakning i byradet."”

Allerede i lokalplan 1-586 blev det bekendtgjort, at den politiske hensigt
var at muliggere boligbebyggelse i omradet, hvilket den senere vedtagelse
af byomdannelsesloven muliggjorde. Med afsaet i denne lovgivning og
bemaerkningerne til 1-586 blev omdannelsesplanen og lokalplan 1-606, som
afgraenser den ferste etape i byomdannelsesplanen, udarbejdet.

Plangrundlaget har medfert, at de eksisterende virksomheder skal tilpasse
sig den nye anvendelse, hvilket ikke er identisk med den forrige lokalplan,
selvom kommunens hensigt stadig er den samme. Kommunen har videre sikret
byomdannelsens realisering ved at anbefale havnebestyrelsen ikke at forleenge
virksomhedernes lejekontrakter, hvilket PLZ begrunder med:

"Vores interesse var at de ikke gjorde det (virksomheder udvider red.) Vores interesse
var ogsd, at virksomhederne egentlig ikke investerer alt for meget i modernisering, sa
de ikke bliver der i 100 ar”

Planforslagene blev efterfalgende tiltradt af et naesten enstemmigt byrad kun
ét byrddsmedlem stemte imod og kommunen havde sikret det ngdvendige
plangrundlag for en hensigtsmaessig omdannelse.

Odense Havn A/S

Odense Havn A/S har tillige med kommunen vaeret inddraget siden begyndelsen
af planprocessen, eftersom denne ejer store dele af de arealer, som er beliggende
i eller omkring omdannelsesomradet. Odense Havn A/S ejer hovedparten
af arealerne ved Lindg-terminalen og Odense Indre havn. Havnebestyrelsen
administrer udlejningen af havnearealer, som pa nuveerende tidspunkt
omfatter omkring 60 virksomheder. Virksomhederne lejer arealerne med 20 ars
uopsigelighed fra Odense Havns side samt med gode muligheder for forlaengelse
derefter.'*®

155. 1 alt 25 ud af 29 stemte for vedtagelsen af lokalplanen.
156. www.odensehavn.dk/pages/arealer.htm, d. 5. maj 2004
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Havnen er en kommunal selvstyrehavn'’, som ejes af Odense Kommune, og
skal agere i overensstemmelse med havneloven. Odense Havn A/S ser gerne
en &ndret anvendelse af de ledige havnearealer, eftersom ledige arealer ikke er
gkonomisk fordelagtige for virksomheden. Havnen har dog udtalt i forbindelse
med udarbejdelsen af lokalplan 1-586, at planen ikke ma medfgre yderligere
restriktioner overfor de eksisterende virksomheder ved havnen. Derfor anbefalede
havnebestyrelsen, at der ikke blev tilladt boligbebyggelse i lokalplanomradet,
eftersom dette ville medfere restriktioner overfor de omkringliggende
virksomheder. Dette gnske blev imgdekommet af kommunen, som papegede
bemaerkningen i lokalplanen.

| den efterfalgende lokalplan har Odense Havn ikke ytret sig, selvom planforslaget
indeholder boligbebyggelse, hvilket vil medfere restriktioner overfor de
omkringliggende virksomheder, som har lejet sig ind pa havnearealerne. PLZ
udtaler hertil:

"De (Odense Havn A/S red.) vil heller ikke have boliger i dag, men de er ikke kommet
med nogen indsigelser, for noget styr pd dem har vi alligevel”

Odense Havn A/S’ passivitet i forhold til lokalplan 1-606 skyldes dbenbart ikke at
deres holdninger til omdannelsen har aendret sig, men derimod at kommunen,
som er hovedaktionaer, har dikteret hvorledes havnebestyrelsen skal forholde
sig. Kommunen har endvidere anbefalet havnebestyrelsen ikke at forleenge
lejekontrakterne med virksomhederne i omradet, jf. PLZ. Odense Havn A/S’forhold
til Odense Kommune ma antages at veere afgerende for havnebestyrelsens
interessevaretagelse, hvilket bevirker at havnebestyrelsen og kommunens
interesser fremover vil veere sammenfaldende.

KPC Byg

De private projektmagere viste allerede interesse for havneomradet i ar 2000, hvor
den forste strategiplan blev udarbejdet. Det var KMPG og Focus Advokaterne,
der gnskede at opfere et faellesdomicil pd havnen. De segte derfor en
entreprengrvirksomhed, som var villig til bade at opfere og investere i projektet.
Valget faldt pa KPC Byg, som derefter indgik et samarbejde med kommunen om
at udarbejde lokalplan 1-606, der muliggjorde gennemfgrelsen af det gnskede
projekt, jf. A@.

157. Havnens forpligtelser fremgar af fodnote 118
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Interessen for omradet hos KPC Byg skyldtes navnlig at de allerede havde sikret sig
KMPG og Focus Advokaterne som lejere i faellesdomicilet, jf. A@. Derudover sa KPC
Byg gode investeringsmuligheder i omrader, hvilket ogsa gjorde at de investerede
i fem af byggefelterne, hvoraf det er pataenkt at opfare af 32 ejendomslejligheder,
hvorpa efterspgrgslen allerede har vaeret stor.'”®

Investeringsmulighederne er endvidere ogsa gunstige, eftersom kommunens
omdannelsesplan omfatter hele det indre havn. KPC Byg vurderer i den
forbindelse ikke at de eksisterende virksomheder medfgrer miljggener, eftersom
der er taget hgjde for dem i planlaeegningen. Derudover udtaler A@:

"At man fra politisk hold har sagt, at ingen nede pd havnen fdr forleenget deres
lejekontrakt. De bliver derfor sagt op én efter én.”

Det investeringsstaerke omrade har tiltrukket KPC Byg opmaerksomhed, og sa
selvom der kan opstd mindre miljorelaterede konflikter mellem de eksisternde
virksomheder og de nye bygninger. KPC's hensigt er klar, der skal smedjes, mens
jernet er varmt.

De eksisterende virksomheder

Omdannelsesplanen er som nzevnt udarbejdet for at konvertere et zldre
havneomrade til nye byfunktioner, dog er der stadig eksisterende havnerelaterede
virksomheder i omradet, som haemmer denne proces. Disse virksomheder og
deresinteresse kan ikke belyses samlet, eftersom de har forskellige forudsaetninger
og hensigter, men kan overordnet opdeles i to hovedgrupperinger. De, som har
udtalt sig skeptisk overfor omdannelsen, og de, der har forholdt sig passivt i
forhold til omdannelsen.

Den skeptiske holdning blandt virksomhederne bunder i frygten for de
konsekvenser, som realiseringen af omdannelsen vil medfgre. Disse virksomheder
har, gennem deres indsigelser, givet udtryk for, at omdannelsen vil medfere
skaerpede krav, navnlig i forhold til begraensning af miljggener. Disse forhold vil
samlet medfare forringelse af virksomhedernes fremtidige drift, hvilket bevirker at
virksomhederne ikke finder omdannelsesplanen tilfredsstillende. Foreningen for
Areallejere ved Odense Havn, som repraesenterer 60 virksomheder ved havnen, har
tillige udtrykt en vis skepsis i forbindelse med omdannelsen, eftersom foreningen

158. Fyens Stiftstidende, den 4. april 2004
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finder, at virksomhedernes fremtidige forhold i omdannelsensomradet ikke er
afklaret tilstraekkeligt.'®

De gvrige virksomheder har forholdt sig passivt i forbindelse med de afholdte
offentlighedsfaser. Fzelles for flertallet af disse virksomheder er, at de har vaeret
inddraget i planleegningen via en dialog, hvilken har givet virksomhederne
mulighed for at ytre sig om deres holdninger til omdannelsesplan. | den
forbindelse har PLZ bemarket, at virksomhederne, under dialogen med
kommunen, ikke har givet deres fulde stgtte til omdannelsen, men dbenbart har
set hvilken vej udviklingen gar.

5.3 Virkemidler

Den indre havn i Odense har som navnt veeret palagt to lokalplaner indenfor
de sidste par ar. Hensigten fra kommunens side har ikke aendret sig fra
vedtagelsen af den farste lokalplan til den anden. Derimod har det ikke vaeret
muligt at gennemfgre etableringen af boliger i omradet for vedtagelsen af
byomdannelsesloven i &r 2003, hvilket ogsa har bevirket at kommunen ikke har
haft mulighed for at realisere deres visioner i forbindelse med vedtagelsen af den
forste lokalplan.

| det efterfolgende vil det udarbejdede plangrundlag blive belyst og efterfulgt en
gennemgang af de redskaber kommunen har anvendt. Afslutningsvis bliver de
indkommende indsigelser og bemaerkninger belyst.

Byomdannelsesplanen

Hovedformalet med omdannelsesplanen er at skabe en sammenhangende
promenade fra det rekreative omrade i vest til Skibhuskvarteret i @st, ligesom der
skal skabes en stgrre sammenhang mellem havnen og bymidten, hvilket fremgar
af figur 5.4.

Den sammenhangende promenade skal bl.a. sikres ved anlaeggelsen af en bred
kanal i den sydlige del af havnen, hvor der skal opfgres offentlige pladser med
fritids- og kulturtiloud. Derudover skal der sikres et bymiljc med blandende
funktioner ved at:

159. Bemaerkninger og indsigelser, som virksomhederne og Foreningen for Areallejere ved Odense Havn har
fremsat, fremgar af kapitel 5.3, hvor aktgrernes virkemidler beskrive
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Figur. 5.4. Skitse over byomdannelsesplanens hovedformc‘il1 60

"Gammeldags tungt erhverv, som belaster med trafik, stoj eller luftforurening, skal

erstattes af nye erhverv. F.eks. hgjteknologiske videnbaserede virksomheder, kreative
virksomheder, kontorer, reklame, IT og medie.'®!

160. Byomdannelsesplan 2003, s. 4
161. Byomdannelsesplan 2003, s.7
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Af byomdannelsesplanen fremgar det endvidere at den nordlige del pa astsiden
af havnen forbliver erhvervsomrade, hvilket fremgar af figur 5.5. Der er i dette
omrade pa kort sigt ingen planer om at sendre den nuvarende anvendes, det
papeges dog i omdannelsesplanen, at omradets bevaringsvaerdige bygninger vil
veere attraktive til andre formal.

Figur 5.5. Skitsen over arealanvendelsen i omdannelsesomrc"ldet1 62

162. Byomdannelsesplan 2003, s. 9
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Omdannelsesplanen er endvidere opdelt i mindre etaper, saledes at det er
muligt at gennemfagre omdannelsen pa en dynamisk made. Derved skal planen
bade kunne varetage de eksisterende virksomheders men ogsa kommunens
interesser. Det bemaerkes af PLZ, at kommunen har veeret bevidste om dette
konfliktforhold mellem den eksisterende anvendelse ogsa byomdannelsen, men
byomdannelsesprocessen skulle pabegyndes pa et eller andet tidspunkt.

KORTBILAG TIL LOKALPLAN NR. NR.1-606

Figur 5.6 Kort over lokalplanomrddet 16

163. Lokalplan nr. 1-606, 2003, s. 3
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Lokalplanen

Lokalplan 1-606, som omfatter den forste etape af byomdannelsesplanen, er
udarbejdet med henblik pd at sikre realiseringen af byomdannelsesplanens
hensigter, eftersom byomdannelsesplanen ikke er bindende overfor grundejerne.
Derudover supplerer lokalplanen den allerede eksisterende lokalplan 1-586 med
henblik pa at muliggere etableringen af boliger i omradet.

Lokalplanomradet er opdelt, som folger — se ogsa figur 5.6:

- omrdde BS, som skal anvendes til bolig- og serviceformal, der
ikke medfarer gener for omgivelserne.

- omrdde EC, hvor det er muligt at etablere bygninger til
erhvervsformal, herunder ikke-forurenende virksomheder,
kontor- og servicevirksomheder etc., der af byrddet ikke
anses som veerende belastende for omradet.

- Omrade S, der skal anvendes til serviceformdl. Omradet
forbeholdes  parkeringsanlzeg, kontorer og andre
serviceerhverv.

Feelles for omrdderne EC og S er, at der ikke md opfares boliger. Derudover er
ibrugtagningen af bygningerne betinget af, at der foreligger dokumentation for
at miljgforholdene med hensyn til miljggenerne kan overholdes. Lokalplanen
indeholder endvidere fglgende bestemmelse:

”12.3. Ny boligbebyggelse i omrdde BS md ikke tages i brug fer kontorbebyggelsen i
omrdde EC og omrdde BS | er opfart”**

Byomdannelsesloven giver som naevnt mulighed for at opfere boligbebyggelse i
erhvervsomrader, som er under afvikling. Hovedreglen er dog stadig, at safremt
det er muligt, skal der etableres stgjafskaermende foranstaltninger, sdledes at de
vejledende stajgraenser overholdes. Derudover giver loveendringen mulighed for
at udlaegge stgjbelastede arealer til stgjfelsom anvendelse, séfremt kommunen
kan redeggre for, at stgjbelastningen er reduceret eller bragt til opher, sdledes de
vejledende stgjgraenser overholdes i lgbet af en periode pa ikke vaesentligt over
otte ar.

164. Vi anser dog ikke denne bestemmelse som vaerende hjemlet i planloven
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Dialogen

Omdannelsen af Odense Havn er ikke mulig at gennemfgre ved blot at etablere
stgjafskeermende foranstaltninger, hvilket har medfert at kommunen er
forpligtet til at sikre at overskridelser af den vejledende stgjgraense bliver bragt
til ophgr. Metoden, som kommunen gnsker at anvende til denne reduktion,
skal afrapporteres i forbindelse med lokalplanen. Denne redeggrelse har
kommunen udarbejdet i feellesskab med de eksisterende virksomheder, eftersom
loveendringen papeger, at redeggrelsen i videst mulig omfang skal tilvejebringes
i feellesskab med de bergrte virksomheder.

Kommunen har pa baggrund af den af Miljgcenter Fyn-Trekantomradet og COWI
udarbejdede stgjmodel konstateret, at syv virksomheder, som er lokaliseret
udenfor lokalplanomradet, samt én, der er lokaliseret indenfor, overskrider de
vejledende stgjgraenser og ber derfor inddrages i udarbejdelsen af redegorelsen,
som beskriver hvorledes reduktionen af stgjgenerne skal ske.

Inddragelsen af virksomhederne medfgrer ogsa muligheden for kommunen,
at indga frivillige aftaler med virksomhederne om reduktion af de observerede
miljegenerne. Safremt der ikke indgas frivillige aftaler kan kommunen anvende
pabud/forbuds bestemmelserne i miljgbeskyttelsesloven. Hertil papeges af PLZ,
at virksomheden, der er placeret indenfor lokalplanomradet, ikke har mulighed
for at overholde stgjgreenserne, og at ekspropriering eller opkgb kan veere
nedvendigt. De gvrige virksomheder vil derimod kunne pabydes skaerpede krav,
ndr deres retsbeskyttelsesperiode udlgber.

De udvalgte virksomheder blev indkaldt af kommunen til et feellesmade inden
vedtagelsen af lokalplanforslaget i maj 2003. '®> Ved mgdet blev virksomhederne
informeret om kommunens plan og hvilke konsekvenser planen ville fa for
virksomhederne.'®®

Virksomheden har ikke givet deres fulde tilsagn om stette til omdannelsen,
men de har jo kunnet se hvilken vej udviklingen gar, kommenterer PLZ, som
ogsa betegner udfaldet af dialogen som varende tilfredsstillende, eftersom
virksomhederne efterfalgende ikke har fremsat indsigelser, samt at der

165. E. Falck Schmidt A/S, som udvikler og producerer lifte, kraner og renovationsvogne, gnskede dog ikke at
deltage i dialogen med kommunen jf. PLZ.

166. Kommunen havde kort forinden afholdt en raekke besgg hos virksomhederne, dog i tilsynsgjemed. | den
med forbindelse naevnte kommunen intet om planen, men den burde virksomhederne have kendskab til,
eftersom “"Havneforum 2002" var afholdst, jf. PLZ.
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overvejende har vaeret en stor vilje blandt virksomhederne til gennem frivillige
aftaler at imgdekomme de skaerpede krav.

Den udarbejdede redeggrelse i lokalplanen har hverken Fyns Amt eller
Landsplanafdelingen fundet tilfredsstillende, hvilket har bevirket at kommunen
har afholdt endnu en raekke mgder med de ovennavnte virksomheder samt de
virksomheder, der fremsatte bemaerkninger i forbindelse med planforslagene.

Ved disse mader har virksomhederne og kommunen i fellesskab gennemgaet
den enkelte virksomheds driftsforhold samt andre forhold, sasom lejeforhold
og miljggodkendelser, jf. PLZ. Derudover er de relevante miljggener, som
virksomheden medfarer, blevet gennemgaet, og parterne har i faellesskab
undersegt, hvorledes miljggenerne kan reduceres med hensyntagen til bade
plangrundlagets realisering samt virksomhedens fremtidige aktiviteter.'®’”

Indsigelser
Kommunen  har modtaget 11 bemaerkninger  til  henholdsvis
byomdannelsesforslaget og lokalplanforslaget, herunder 0gsa

kommuneplantilleegget. Bemaerkningerne er hovedsageligt rettet mod forholdet
mellem de eksisterende virksomheder og den nye anvendelse. Tre virksomheder
har bl.a. fremsatindsigelser pa grund af frygten for de konsekvenser,omdannelsen
vil fa. | indsigelserne stiller virksomhederne sig skeptisk overfor, hvorvidt der
ikke vil ske en skaerpelse af graensevaerdierne for stgj og stev, som kan pavirke
virksomhedernes fremtidige drift i en negativ retning. Virksomhederne papeger
ydermere, at kommunens plangrundlag bygger pa et ufuldstaendigt grundlag,
hvilket tillige medferer, at det ikke er muligt at gennemfgre omdannelsen under
de naevnte forudsaetninger.'®

Kommunen har afvist indsigelserne med pastand om, at de pageeldende
virksomheders drift ikke skaber konflikter i forhold til lokalplanen, men derimod
inddraget dem i den videre dialog sammen med de fgrnaevnte virksomheder.
Udover at dialogen giver mulighed for at give virksomhederne en bedre
indsigt i omdannelsen og de konsekvenser denne medferer, giver dialogen
0gsa kommunen mulighed for at forbedre dennes datagrundlag omkring
miljggenerne.

167. Lokalplan nr. 1-606, 2003, s. 11
168. Referat af byradsmedet, den 29. oktober 2003



102

Udover virksomhederne har ogsa Foreningen for Areallejere ved Odense Havn
fremsat en bemzerkning i forbindelse med byomdannelsesplanen. Foreningen
papeger, at den, ligesom virksomhederne, er bekymret for konsekvenser ved
omdannelsen af havneomradet. Derfor gnsker foreningen, at kommunen
fastleegger de fremtidige vilkdr for de virksomheder, som er lokaliseret i de
erhvervsomrader, der er udpeget i byomdannelsesplanen, ifglge figur 5.5, saledes
at virksomhederne er afklaret med de fremtidige forhold.

Kommunen gnsker ikke at se isoleret pa de virksomheder, som er lokaliseret i de
udpegede erhvervsomrader, samt konstaterer at disse virksomheder kan pavirke
den gvrige omdannelse og at kommunens holdning er:

"Virksomhederne ma ikke blokere for de fremskredne planer for en omdannelse af
Odense Havns indre del pd grund af miljeforhold. Hvis der er miljgproblemer, ma
disse afhjeelpes”®®

Redeggrelsen, som skal dokumentere, hvorledes kommunen @nsker at
bringe stgjgenerne til opher, har ogsd medfert indsigelser til lokalplanen fra
henholdsvis Fyns Amt og Landsplanafdelingen. Begge institutioner bemaerker
at redeggrelsen ikke er tilstreekkelig fyldestgarende, hvilket ogsa kommunen
medgiver. Kommunen afholder derfor efterfalgende, som fer naevnt, en reekke
mgder med de bergrte virksomheder, for at indhente de forngdne data til at
forbedre redeggrelsen.

Fyns Amt har udover den utilstreekkelige redegorelse ogsa bemaerket til
lokalplanen, at kontorbygningerne i EC-omradet skal opferes, for ibrugtagning
af boligbebyggelserne finder sted, eftersom kontorbygningerne skal virke som
stgjafskaermende i forhold til boligerne. Denne bemaerkning har kommunen
imadekommet i lokalplanbestemmelsen 12.3.7°

5.4. Diskussion

Igangsaettelsen af byomdannelsen af Odense Havn har fra et politisk synspunkt
vaeret en ngdvendighed, eftersom de traditionelle havneaktiviteter har veeret
dalende i den indre havn. Der har derfor vaeret stor politisk enighed om, at
omdannelsen er ngdvendig for at sikre en fremtidig udvikling af omradet, ogsa

169. Referat af byrddsmade den 29. oktober 2003
170. Se s. 99 i projektrapporten
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selvom omdannelsen vil medfare, at den resterende havneaktivitet skal fjernes.
Politikerne har i den forbindelse foretaget en prioritering af omdannelsens
ngdvendighed kontra bevarelsen af de eksisterende virksomheder. Denne
prioritering fremgar bl.a. af planprocessens forlgb, hvor lokalplan 1-586 afspejler,
at politikerne bade har gnsket at pdbegynde omdannelsen og samtidig bibeholde
havneaktiviteterne. Der ses dog et skift i planleegning mellem henholdsvis
lokalplan 1-586 og lokal 1-606, hvor det efterfalgende fremgar at omdannelsen
prioriteres hgjere end bevarelsen af de eksisterende erhverv.

Den politiske enighed om gennemfgrelsen af planen er dog ikke tilstraekkelig til
at sikre realiseringen af denne. Realiseringen er afthaengig af finansielle ressourcer,
som Odense Kommune ikke rader over. Odense Kommune er derfor afhaengig
af projektmagere, som har et gkonomisk incitament for at investere i omradet.
Projektmagernes interesse, som har vaeret der siden ar 2000, indikerer at omradet
er et investeringssteerkt omrade. Projektmagerne kraever dog en vist tiltro til
at deres investeringer er forankret dette rette sted. Denne tiltro har Odense
Kommune skabt ved at udarbejde byomdannelsesplanen, som indikerer at
kommunen har en vision og viljen til at gennemfgre den.

Projektmagernes manglede tillid til lokalplan 1-586 kan der kun gisnes om,
men den daveerende politiske usikkerhed om hvorledes omdannelsen skulle
gennemfgres har sandsynligvis afholdt projektmagerne at pdbegynde store
projekter. | lokalplanen blev det endvidere pdpeget, at kommunen afventede
en afklaring af muligheden for at etablere boliger i omradet og pa grund af
denne afklaring muligvis ville blive udarbejdet en supplerende lokalplan. Disse
to punkter blev dog afklaret i forbindelse med omdannelsesplanen, hvilket ogsa
medferte til at private promagere investerede i realisering af projektet.

Vedtagelsen af byomdannelsesloven har veeret en ngdvendighed, for at realisere
Odense Kommunes vision om at opfgre boligbebyggelse pd havnen, eftersom
det ellers ikke havde vaeret muligt. | henhold til loven udarbejdede kommunen
i samarbejde med de bergrte virksomheder en redeggrelse, hvoraf det fremgik
hvorledes stgjgenerne skulle bringes til opher.

Efter kommunens opfattelse har dette samarbejdet resulteret i et tilfredsstillende
resultat, eftersom virksomhederne pa frivillig basis indgik aftaler omkring
nedbringelse af stgjen samt at de efterfalgende ikke fremsatte indsigelser i forhold
til planforslagene. Virksomhed gav dog ikke deres fulde statte til omdannelsen,
hvilket kunne tyde pa at virksomhederne ikke folte resultatet ligesa vellykket som
kommunen.
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Kommunen har med dialogen haft et klart mal, nemlig at udarbejde en
redeggrelse i overensstemmelse med byomdannelsesloven, men derudover
har de muligvis ogsa haft en skjult dagsorden om at fjerne virksomhederne fra
havn. Denne hensigt fremgar direkte af omdannelsesplanen, hvilket endvidere
bekraeftes af PLZ. Gennem dialogen har kommunen haft mulighed for at
papege overfor virksomhederne, hvilke visioner kommunen har og samtidig
de redskaber hvormed kommunen kan muligggre dens visioner. Dialogens
forleb fremgar ikke klart, men resultatet indikerer, at virksomhederne enten
ikke har formaet, at accentuere de omkostninger en omdannelse af havnen vil
fa for kommunen, sasom tab af arbejdspladser og skatteindtaegter, eller ogsa har
virksomhederne allerede resigneret inden eller under dialogen. Sidste scenario
kan navnlig begrundes med bdde PLZ’ udtalelser, hvoraf det fremgdr at de
eksisterende virksomheder bgr fiernes fra havnen og jo hurtigere desto bedre.
Derudover har kommunen i sin besvarelse af Forening af Areallejere ved Odense
Havns bemaerkninger til omdannelsesplanen kommenteret, at virksomhederne
fremover skal tilpasse sig den nye anvendelse, hvorimod den forrige lokalplan
stillede krav til de bygninger om at kunne tilpasse sig de eksisterende erhverv.
Bemaerkningerne kan naeppe i sig selv tvinge virksomhederne vaek fra havnen.
Derimod er kommunen i besiddelse af virkemidler, som kan anvendes til at seette
magt bag ordene.

Virksomhedernes eksistens ved Odense Havn afheenger i forbindelse med
omdannelsen, ikke kun af hvorvidt virksomhederne kan fa miljggodkendelsen
forlenget, men ogsa hvorvidt havnebestyrelsen er villig til at forleenge
lejekontrakterne. Til dette har A@ papeget, at havnebestyrelsen ikke forlaenger
lejekontakterne med virksomhederne. Det bemaerkes tillige af PLZ, at kommunen
har anbefalet havnebestyrelsen ikke at forleenge lejekontrakterne. Derudover
har kommunen bergrt emnet omkring lejekontrakterne med virksomheder i
forbindelse med dialogen. Navnlig det sidste punkt ma antages at have betydning
for virksomhedernes dialog med kommunen. Virksomhedernes kendskab til
flernelsen af deres eksistensgrundlag, ogsa selvom de indgar frivillige aftaler,
forstaerker derfor antagelsen om, at virksomhederne har resigneret inden eller
under selve dialogen.

Dialogens formal, ifelge lovgivning, udvandes derved gennem kommunens
streeben efter at muliggere gennemforelsen pa dennes praemisser, hvilket
endvidere passiviserer virksomhedernes holdninger. Antagelsen, at kommunen
gennem dialogen har “presset” virksomhederne til at sendre holdning, bygger
endvidere pd det bemaerkelsesveerdige i at mindre miljgbelastende virksomheder
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i omradet er bekymret for omdannelsen.

Hensigten med omdannelsen har vaeret at skabe et sammenhangende milja
omkring havnen, hvor forskellige byfunktioner blandes. Kommunen har i
forbindelse gjort et stort arbejde for at sikre en god koordinering af de forskellige
byfunktioner og samtidig muliggjort at den pagaldende plan kan realiseres. Det
kan dog diskuteres, hvorvidt inddragelsen af de eksisterende virksomheder har
veeret tilstreekkeligi planlaegningsfasen. Spergsmalet, som rejser sig efterfalgende,
er hvorvidt dette er god planlaegning, eftersom god kommuneplanlaegning
bor rette sig mod befolkningens daglige liv i lokalomradet og inddragelsen af
befolkningen er derfor en hjgrnesten i kommunalplanlaegningen.

Odense Kommune har gennemfgrt den lovpligtige offentlighedsprocedure og
tilmed afholdt et starre arrangementet omkring visioner om havnearealerne. Kun
tre virksomheder har fremsat bemaerkninger, selvom omdannelsen vil medfare
skaerpede krav overfor flere af virksomhederne, hvilket som farnaevnt muligvis
skyldes at visse virksomhederne allerede har resigneret. Dette bevirker ogsa at
den afholdte offentlighedsprocedure ikke tjener det formal som denne har til
hensigten. Det ma derfor antages, at selvom omdannelsen ellers afspejler et godt
stykke planleegningsarbejde, hvor der bade tages hgjde for den funktionelle,
®stetiske og samtidig er realiserbar, er offentlighedsprocessen i planlaegningen
blevet sat ud af drift.

Kommunen vil sandsynligvis her pdpege, at virksomhederne har vaeret inddraget
og endda i forbindelse med udarbejdelsen af planen, hvilket ogsa er korrekt og
udadtil virker tilfredsstillende. Problemet opstar blot da denne dialog antageligvis
ikke er sket under de omstaendigheder og forudsaetninger, som den burde veere,
hvilket fremgar af det ovenstaende.

5.5 Konklusion

Ngdvendig for realiseringen af omdannelsen af Odense Havn er den politiske
konsensus, som har veeret til stedet siden debatten om omdannelsen begyndte
i ar 2000. Den politiske konsensus har endvidere medfert, at kommunen har
udstrdlet vilje og handlekraft til at gennemfere omdannelsen, hvilket har faet
en afsmittende effekt pd projektmagerne, som siden ar 2000 har set Odense
Havn som et investeringsstaerkt omrade. Denne afsmittende effekt har veeret
et gkonomisk incitament for projektmagerne at anvende deres ressourcer til at
realisere byomdannelsen.
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Kommunens virkemidler har ikke kun haft til hensigt at sikre projektmagernes
gunst. Kommunen har tillige formaet at hindre virksomhederne i at haemme
omdannelsen gennem en effektiv anvendelse af deres virkemidler. Ved den
afholdte dialog har kommunen gjort virksomhederne bekendt med kommunens
muligheder for og enighed om at opsaette bade pabud og forbud, safremt der
ikke indgas frivillige aftaler om nedbringelse af miljggenerne. Virksomhedernes
lejekontrakter er ogsa blevet bergrt under dialogen, og det ma antages at
kommunen har gjort virksomhederne klart at disse ikke forlaenges, eftersom
kommunen har anbefalet at havnebestyrelsen ikke forlaenger kontrakterne.

Havnebestyrelsen har i begyndelsen af processen udtalt sig skeptisk imod
opforelsen af boliger pd havnen, hvilket kunne foranledige til at give denne
afgerende indflydelse pda omdannelsen. Det fremgar dog senere i planprocessen
at havnebestyrelsen forholder sig passivt, selvom denne er af anden opfattelse,
hvilket skyldes at kommunen, som ejer af havnen, har dikteret en givende
forventning af havnen, som havnebestyrelsen skal efterleve. Havnens
"holdningsaendring” indikerer endvidere hvorledes forhold mellem havnen og
areallejerne er eendret.

Enkelte virksomheder har, i overensstemmelse med planloven, fremsat
bemaerkninger, om at deres fremtidige eksistens er truet. Bemaerkninger har dog
ikke pavirket kommunen, eftersom der er klar politisk enighed om at omdannelsen
prioriteres hgjere, end de eksisterende virksomheders eksistens. Virksomhedernes
bemaerkninger styrker endvidere blot projektmagernes gkonomiske incitament
for at investere i omradet, eftersom hensigten med omdannelse manifesteres.
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6. Konklusion

Dette kapitel vil indeholde en kort sammenfatning af projektet samt en
konklusion af, hvilke faktorer, som har haft afgerende betydning i de valgte
cases. | forbindelse hermed vil det ogsa vurderes, i hvilket omfang vi forventer,
at disse faktorer kan have indflydelse i andre omdannelsesprojekter. Vi er i den
forbindelse bevidste om, de metodiske svagheder den valgte metode har, samt
de begraensninger dette giver.

6.1 Sammenfatning

Omdannelse af ledige og forladte erhvervs- og havneomrdder i byerne har i de
sidste ar veaeret et omrade, som har interesseret en raekke af landets kommuner.
Omdannelsesprocessen er en yderst kompleks proces, hvor der skal tages hensyn
til mange faktorer. hvilket har vakt vores interesse, og er blevet genstand for vores
analysefelt. Neervaerende projekt tager derfor udgangspunkt i spergsmalet:

"Hvorfor planleegges og realiseres nogle omdannelser, mens andre aldrig
gennemfgres?”

Spergsmalet besvares ved hjzelp af case-studies, hvilket muligger et nuanceret
kendskab til de faktorer, som har vaeret afgerende i de valgte cases. Derudover
inddrages magtteorien, eftersom magtforholdet mellem aktgrerne kan have
indflydelse pa udfaldet af byomdannelsen.

6.2 Besvarelse af problemformuleringen

Det ma pa baggrund af de valgte cases konkluderes, at der er fire hovedfaktorer,
som er afgerende for realiseringen af omdannelsesprojekter. Faktorerne kan
opdeles i falgende punkter:

- Politisk konsensus
- Kommunale virkemidler
- Projektets rentabilitet

- Modmagtens intensitet
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Politisk konsensus

Den politiske konsensus er ikke blot afggrende for omdannelsen, men ogsa
ngdvendig, eftersom den fysiske realisering af omdannelsen ikke kan ske uden et
plangrundlag, som er politisk vedtaget. | plangrundlaget er det muligt at opstille
formelle krav, som kan veere afggrende for omdannelsen, hvilket fremgar af
lokalplanen i Odense, hvor der skal foretages en reduktion af stgjniveauet inden
for 8 ar.

Kommunale virkemidler

Kommunerne har ogsa andre virkemidler, sdésom pabud og forbud, som kan
opseettes pa baggrund af saglige hensyn. Virkemidlerne kan tillige fa karakter
af et pressionsmiddel mod de eksisterende virksomheder, som gnskes fjernet
i omdannelsesomradet, hvilket bl.a. Odense Kommune har benyttet sig af. |
Odense case konstateres det tillige, at kommunen, gennem dens indflydelse
pa Odense Havn A/S, har anvendt et andet pressionsmiddel, nemlig at naegte
forleengelse af eksisterende lejekontrakter. Gennem denne indirekte magt opnar
kommunen muligheden for at pacificere modmagten. Det vurderes at denne
form for magtanvendelse kan ibrugtages, safremt der er politisk enighed om
dette. | den politiske stillingtagen skal det prioriteres, hvorvidt politikerne gnsker
at virksomhederne lukker og den demokratiske proces i omdannelsen forringes.

Projektets rentabilitet

Plangrundlaget kan ikke sikre en realisering af et omdannelsesprojekt,
eftersom projektmagerne ikke kan palaegges handlepligt. Dette bevirker, at
projektmagerne skal have et gkonomisk incitament for at indskyde kapital i
foretagendet. Incitamentet afhaenger i hgj grad af projektets rentabilitet. Ved
rentabiliteten lzegges der veegt pa, hvorvidt omradet er investeringssteerkt. Det
gkonomiske incitament har veeret til stede i Odense, hvilket har gjort det muligt
at pabegynde realiseringen. | Esbjerg har projektmagernes tilbageholdenhed
derimod bevirket, at politikerne har veeret tgvende overfor vedtagelsen af
det ngdvendige plangrundlag. Det vurderes, at projektmagerne forholder sig
til de forrentningsmaessige forhold ved enhver investering, og derfor ogsa at
projektets rentabilitet er ngdvendig for ethvert omdannelsesprojekt, hvor private
projektmagere skal realisere projektet.

Modmagtens intensitet
Af begge cases fremgar de eksisterende virksomheder, som modmagt til
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omdannelsen, hvilket skyldes virksomhedernes frygt for konsekvenserne af
denne. Virksomhederne har dog ageret forskelligt i de valgte cases. Det vurderes
at virksomhedernes indflydelse pd byomdannelsen afhaenger af deres evne til at
mobilisere modmagten til omdannelsen. | Esbjerg har virksomhederne formaet
at foretage mobilisering af en raekke virksomheder, der er vitale for hele byens
eksistens, samt virksomhedernes medarbejdere. Denne modmagt er bygget op
omkring den strukturelle magt, hvor virksomhedernes magt ligger i strukturen,
og tilmed stattes af arbejderne, hvilket ogsa pavirker politikerne, eftersom deres
politiske positioner afhaenger af vaelgernes stemmer.

Det mad pa baggrund af projektrapportens analyser konkluderes, at politisk
konsensus, kommunale virkemidler, projektets rentabilitet og modmagtens
intensitet er faktorer, der har afggrende indflydelse, sdvel enkeltvis som i
sammenspil med hinanden, pad gennemfgrelse af en omdannelse.
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/. Summary

The social development in Denmark indicates urbanization. The larger cities are
characterized overall by relatively strong growth in population and employment.
The business development in the urban areas indicates furthermore that the
heavy industries are moving out of the urban areas. Reasons for this relocation are
often that the heavy industries require sufficient infrastructure and a possibility to
expansion ensuring future developments. That can often cause problems in the
urban areas.

These disused industrial and harbour areas should be assessed with the aim of
determining which areas are still best suited for traditional industry and which are
potentially suitable for being converted into other urban functions. The areas are
often attractive because they are located nearby the centre of the cities or with
access and view to the sea. Therefore the areas typically are converted into other
urban functions.

The redevelopment of disused industrial areas can result in some problems,
because the areas are not completely released of former use. The environmental
nuisances provided by the nearby industries are often the main problem and
particularly noise emitted by machines. Other problems as traffic problems and
soil pollution can occur when the areas are redeveloped.

In effort to enforce the redeveloping of a disused industrial area into other
urban functions a new lokalplan (binding local plans) is required, thereby the
municipality have the opportunity to permit or reject the redevelopment. Also
other players have affect on the redeveloping process such as developers,
investors and neighbours etc. The role of these players are different and therefore
in often conflict.

The purpose of this paper is to determine the decisively variables in the
redeveloping process by using case studies. Two cases are selected in effort to
illuminate factors that promote and inhibit the redeveloping process. The cases is
based on the redevelopment of Esbjerg Havn, which are not completed, and the
successfully redevelopment of Odense Havn.
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This paper concludes that four variables are of decisive importance in relation to
the redeveloping process. The four variables are closely connected together and
their importance is dependent on the context. The variables are named: Political
consensus, municipal means of implementation, earning power and finally the
strength of those who are opposed.
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Bilag 1

Bilag 1

Interviewguides

Interviewguide for naboen/virksomheden Danbor Service A/S (Esbjerg) - d. 18. maj 2004

Sporgsmal:

Motiv:

Navn?
Stilling?
Forhold til omdannelsen?

Basal information omkring respondenten

Hvornar og hvordan fik | kendskab til planerne
om Dokken-projektet?

For at konstatere hvornar virksomhederne fik
mulighed for at anvende deres ressourcer.

I kunne fra starten se, at Dokken-projektet vil
ga ud over de eksisterende havneaktiviteter.
Hvad var jeres forhold til Esbjerg Havn A/S
og hvad var jeres reaktion da | fandt ud af

at Esbjerg Havn A/S var med til at anbefale
Dokken-projektet til politikerne?

Hvorfor var Esbjerg Havn A/S arsagen til at
virksomhederne holdt lav profil i starten af
planprocessen? (eks. Ingen indsigelser)

For at finde ud af om virksomhederne kunne
have stoppet projektet allerede i opstarten,
havde det ikke vaeret for Esbjerg Havn A/S.

Hvornar og hvordan har
havnevirksomhederne dannet falles front
mod projektet? (netvaerksdannelse)

Undersggelse af hvorledes feelles interesser
finder sammen. (Mobilisering af ressourcer)

Har netvaerket haft en bestemt strategi for,
hvorledes omdannelsen skulle forhindres?

Eks trykke pa forskellige knapper:
indsigelser til planerne

- arbejdsgivere og -tagere gar

sammen (udvidelse af netvaerket)
anvendelse af ordene "flytte” o

arbestpIadser i medierne

At undersgge hvordan netvaerket har anvendt
de magtinstrumenter, som de har til radighed.

| februar maned har et mgde fundet sted
imellem Pedersen Gruppen og offshore-
virksomhederne med dig i spidsen. Bjarne
Pedersen er nu en del af havnen, idet han har
lejet dokken. Hvad gik m@det ud p3, og hvad
var resultatet?

At undersege om andre faktorer har veeret
oppe og vende.




Netvaerket har haft succes med at forhindre
projektet forelgbigt. Jeres arbejdstagere
stotter jer og det lykkedes jer at sa tvivl hos
Esbjerg Havn A/S og byradet. Har | overvejet
yderligere tiltag, safremt masterplanen ikke
hindre projektet?

Evt. Udvidelse af netvaerket med midtbyens
detailhandel?

Om netvaerket har andre "kort pa handen”
(faktorer) som de har planer om at anvende,
safremt det viser sig at veere ngdvendigt.

Har der veeret andre forhold der har haft
positivt/negativt indflydelse pa den proces |
har gennemfort i forbindelse med hindringen
af Dokken-projektet? (udover Esbjerg Havn
A/S)

For at belyse om der har vaeret andre faktorer
med i spillet, der kunne have resulteret i at
Dokken-projektet blev realiseret eller hindret
hurtigere.

Interviewguide for investor/entreprengren - KPC Byg (Odense) - d. 19. maj 2004

Spergsmal:

Motiv:

Navn?
Stilling?
Forhold til omdannelsen?

Basal information omkring respondenten

Hvilke kriterier tiltrak jeres interesse til at kebe
arealer pa havnen? (evt. i forhold til andre
havneomrader og andre steder i Odense)

Var der noget der talte imod jeres investering?

For at belyse kriterierne for investors interesse
i omradet.

Den offentlige debat startede tilbage i

2000 - hvornar og hvordan fik | kendskab til
kommunens planer om havneomdannelsen?
Hvordan kom lind i processen?

For at give gruppen oplysninger om investors
indtraeden i realiseringsprocessen — hvornar,
hvordan og hvorfor?

Har | ogsa haft interesse i at kabe arealer
under den tidligere lokalplan (1-586)?
Hvorfor/hvorfor ikke?

For at belyse om omradet ikke har vaeret
interessant nok som investeringsomrade pga.
den tidligere lokalplan. Samt for at belyse,
hvor meget byomdannelsesloven har betydet
for investorernes interesse for omradet.

| har indgivet nogle bemaerkninger/forslag
til ndringen af lokalplanforslaget, hvor

alle forslag mere eller mindre er blevet
imgdekommet. Skal det forstas pa den made
at | har haft en faerdig projektskitse, inden
planen blev endeligt vedtaget?

Evt.

(Har kommunen haft kendskab til projektet
inden udarbejdelse af lokalplanen?)

For at belyse om planen har formet projektet
eller om projektgnsket har formet planen og i
hvilken grad.
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Hvilke byggefelter, har | opkabt?

Hvor langt i byggeprocessen er I?

For at belyse, hvad der bygges pd omradet og
hvor samt i hvilken reekkefglge.

Har | stodt pad nogen barrierer i forbindelse
med denne realiseringsproces, der evt. kunne
have stoppet eller bremset projektet?

(evt. ved opforelsen af bygningerne?)

For at belyse om der har vaeret nogle barrierer,
der skulle overkommes inden projektet blev
realiseret.

Interviewguide for Odense Kommune - d. 19. maj 2004

Sporgsmal:

Motiv:

Navn?
Stilling?
Forhold til omdannelsen?

Basal information omkring respondenten

Omrade B (omradet yderst pa pieren)
er udlagt til havneerhverv. Derved skal
alt landtransport ga gennem den nye
byomdannelsesomrade, er det ikke et
problem?

Omdannelse af areal til stgjfalsom anvendelse,
hvor det skal kare tung trafik igennem. Virker
som darlig planlaegning.

| den forbindelse undres vi over hvorfor vejen
i LP 1-606 udlaegges som privatvej?(navnlig
nar der stadig er havneaktiviteter i omrade B)
- evt. et finansieringsperspektiv

De erhvervsdrivende pa pieren er ngdsaget til
at blive vejberettiget, og derfor ogsa nedsaget
til at "betale” for den nye infrastruktur, hvilket
er imod det synspunkt Odense Havn A/S giver
udtryk for i forarbejderne til lokalplan 1-586.

Med aendringen af den nye
byomdannelseslov skete der ogsa et skred i
planlaegningsgrundlaget fra havneerhverv
til kombineret bolig/erhverv og service.
Ifolge BRM den 29. oktober udtales "Flere
virksomheder i omrade H pavirker imidlertid
miljoforholdene i etape 1.. Virksomhederne
ma ikke blokere for de fremskredne planer
for en omdannelse af Odense Havn". Hvor
kommer denne aendring i kommunens
planleegningspolitik fra?

Derved har virksomhederne vel naeermest faet
at vide de ikke er velkommende?

Store dele af havnen er endnu praeget af
havne relaterede virksomheder, og det virker
besynderligt at kommunen gnsker at "tvinge”
dem veek.

Endvidere gnsker kommunen frivillige aftaler
med virksomheder, der praksis talt allerede
ved at deres tid pa havnen er gaet.

| forbindelse med vedtagelsen af den

forste lokalplan 1-586, som har til formal at
omdanne havnen. Her udtaler Odense Havn,
som en vaesentlig sparringspartner navnlig i
forbindelse med forarbejdet, at opfgrelsen af
boliger ikke er hensigtsmaessige i forhold til
havneaktiviteterne. Hvilke beveeggrunde har
kommunen sa i at foretage en omdannelse?

Hvad motiv har kommunen i at sendre
anvendelsen af omradet




| forbindelse med den senere lokalplan 1-606
fremgar, det er at Odense Havn ikke har gjort
indsigelse imod planen, ogsa selvom denne
nu indeholder boliger, hvad skyldes dette?

Meningsaendring hos en ellers kritisk akter,
hvorfor?

Det fremgar af byrddsmede referatet, at der
er foretaget en dialog med omkringliggende
virksomheder. Der er dog stadig indkommet
tre indsigelser, hvorfor?

Unicon - "ser frem til en god dialog -altsa
ikke afholdt nogen dialog endnu - (frygt for
restriktioner for virksomhedens aktiviteter)

Cerealia - Stojkrav kan ikke efterleves, krav til
skibene.

E. Falck Smidt - Stgj i aften og nattetimer
i uoverennstemmelse med stgjmodellen.
(ufuldsteendigt grundlag)

Hvorvidt dialogen har fundet sted inden
godkendelsen af lokalplanen. Derudover
hvilke forhold, der er blevet snakket om,
hvilket er veesentligt for at undersege
forholdet mellem Kommunen og de
eksisterende virksomheder.

Miljgministeriet og Fyns Amt papeger, at
redegerelsen (PL § 16 stk. 7) ikke virker
tilfredsstillende. Bemaerkningerne tages
til efterretning, men blev de afklaret inden
godkendelsen at lokalplanen?

For at kunne afklare hvilke informationer og
hvilke krav virksomhederne blev stillet og
hvornar.

Af et af de afholdte (samt indsigelsen)
fremgar det at virksomheden ikke har
mulighed for at efterleve kravet. Dette ville
virksomheden, dbenbart kunne have gjort,
safremt den gamle lokalplan stadig var
geeldende. Det er det naerliggende at spgrge
om kommunens planlaegning er optimal, nu
da den eksisterende lokalplan gav mulighed
for mulighed for realisering og samtidig at de
eksisterende virksomheder kunne bibeholde
deres aktiviteter?

Hvorfor denne “forcering” af inddragelse af
boliger i et omrade, som ikke ligefrem lige om
til det?

Maske har de to private investorer allerede
fra starten haft til formal at bygge boliger
derude??

For at undersgge hvilke interesse man
forseger at tilfeldestille (3benlyst ikke EVs)









