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Dette afgangsprojekt pa landinspektgr-
studiets 10. sem. tager sit udgangspunkt
i en undren omkring, hvorfor private
developere undlader at realisere lokal-
planer, der er vedtaget efter eget gn-
ske. Projektet udspringer fra en obser-
vation foretaget i en kommunal forvalt-
ning. Projektet beskriver et teoretisk
udgangspunkt omhandlende implemen-
tering af planlagning samt planlaegnin-
gens betydning for ejendomsmarkedet.
Derudover undersgges problemstillin-
gen via et casestudie af fire omrader i
Aalborg By. Casestudiets formal er ud
fra empiriske observationer at klarleeg-
ge den planmaessige og pkonomiske
udvikling for lokalplanlagte ejendomme
ejet af private developerselskaber, hvor
realiseringen er helt eller delvist ude-
blevet.

Projektet paviser gennem casestudie og
teori, hvilke gkonomiske muligheder ny
lokalplanlaegning giver for at lade en
ejendom hensta.

This final project on surveyor 10th sem.
rooted in a curiosity about why pri-

vate developers fail to implement lo-

cal plans adopted at its desired. The
project stems from an observation made
in @ municipal management. The project
describes a theoretical starting point
dealing with implementation of planning
and planning affect on the real estate
market. In addition, describe the prob-
lem through a case study of four areas in
Aalborg City. The case study aims from
empirical observations to clarify the
planning and economic development of
local planned properties owned by pri-
vate developer companies, where the
realization is completely or partially ab-
sent.

The project demonstrates through case
study and theory of the economic poten-
tial new local planning allows for letting a
property sit.







FORORD

Kilder, der ikke vedrgrer love, bekendtggrelser og vejledninger, vil blive angivet efter APA-
metoden. Kildehenvisninger i rapporten vil vaere angivet som (Jensen, 2010, s. 10) for hen-
visninger til enkelte sider og som (Jensen, 2010) i tilfeelde, hvor der refereres til hele vaer-
ker. Forefindes kilder, hvor kilden har identisk efternavn og arstal, vil kildeangivelsen vaere
tilfgjet et litra som (Jensen (a), 2010). Henvisninger til love, bekendtggrelser og vejledninger
vil veere anfgrt med forkortelser for disse, for eksempel Bekendtggrelse af lov om vurdering
af landets faste ejendomme er forkortet ved VUL. Disse forkortelser, samt angivelse af hvil-
ken udgave af den pageeldende retskilde, der er anvendt, vil veere at finde i det efterfglgen-
de afsnit. Figurer, illustrationer og tabeller vil veere nummereret fortlgbende gennem rap-
porten. Citater vil vaere angivet med anfgrselstegn samt kursiv med efterfglgende kildean-
givelse.

Bilagene i denne rapport er navngivet i alfabetisk raekkefglge startende med bilag A. Bilag
D-H (omhandlende caseomraderne) indeholder en reekke dokumenter (plandokumenter,
tingbogsoplysninger, regnskabsoplysninger mv.). Henvisningen til Bilag D-H foretages derfor
som eksempelvis Bilag F.16, hvilket angiver, at dokumentet kan findes i Bilag F - mappen
under dokumentnummer 16. Alle bilag er vedlagt bagerst i rapporten pa en CD. Derudover
kan de ligeledes frit downloades via fglgende URL:

http://dl.dropbox.com/u/11424257/Bilag.zip
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1 INDLEDNING

Kommunalreformen tilbage i 1970°erne medfgrte, at antallet af kommuner i Dan-
mark blev vaesentligt formindsket. Udover de st@rrelsesmaessige andringer blev
det ogsa startskuddet pa en andring i Planloven. | 1969 blev en planlovsreform
vedtaget ud fra et pnske om at beskytte det dbne land mod byudvikling. Senere i
70’erne blev reformen fulgt af Lov om lands- og regionplanlaegning samt en kom-
muneplanlov, der tilsammen med kommunalreformen medfgrte, at kommunerne
og de davaerende amter fik stgrre kompetence og indflydelse i planlaegningen
((Landsplanafdelingen)). Denne opbygning af plansystemet blev indfgrt pa et tids-
punkt, hvor vaeksten i det danske boligbyggeri var pa sit hgjeste punkt nogensinde
(Hvidt & Jgrgensen, 2010, s. 12) og derfor var fokus pa at styre udviklingen og ikke
ngdvendigvis at tiltreekke private investeringer. Denne tilgang til planleegning er bi-
beholdt op gennem artierne og derfor anses Planloven ogsa som et staerkt styrings-
redskab, hvor iseer kommunerne i dag kan kontrollere bade den strategiske og de-
taljerede planlagning, men i forbindelse med styring af realisering af planerne er
mulighederne begransede. Plansystemets befgjelser er fortrinsvist af restriktiv ka-
rakter, hvilket betyder, at det gennem planlaegningen kan forhindres, at en ugnsket
udvikling finder sted. Systemet kan derimod ikke sikre, at en gnsket udvikling reali-
seres, da det kraever investeringer fra enten det offentlige eller private. Det er pa
den baggrund, at private investeringer bliver en vaesentlig del af realisering af plan-
l=egningen (Enemark, people.plan.aau.dk, 1995, s. 131).

Overordnet gnskes det gennem den fysiske planleegning at skabe rum og mulighed
for indretning af bade by og landdistrikter under hensynstagen til politiske, sociale,
pkonomiske og miljpmaessige forhold. Den fysiske planleegning som vi kender den i
Danmark foregar gennem en proces, hvor bade offentligheden og andre interes-
senter inddrages i planprocessen. Planprocessen foregar i flere niveauer fra de
overordnede strategiske planer, hvor nationale og kommunale hensyn vaegtes og
ned til et konkret niveau, hvor der fokuseres pa bygningers udformning mv. Kom-
munernes befgjelse som planmyndighed giver dem jf. PL § 13, stk. 1 ret til at udar-
bejde lokalplaner, nar stgrre bygge- og anlaegsarbejder gnskes foretaget. Et ek-
sempel pa en sadan situation kunne vare, hvis en kommune gnsker at byomdanne
en nedslidt bydel. Kommunernes kompetence medfgrer, at de kan udarbejde en ny
lokalplan for omradet, ogsa selvom omradet er privat ejet. Som udgangspunkt krae-
ves det, at lokalplanlaegningen er i overensstemmelse med gvrig kommunal plan-
leegning. Er dette ikke tilfeeldet, kraeves det, at der udarbejdes kommuneplantillaeg,
som lovliggar lokalplanens tilvejebringelse (jf. PL, kap. 5 & 6). Efter lokalplanens
vedtagelse kan kommunerne valge to tilgange til at realisere projektet. Enten kan
kommunen habe p3, at private investorer gnsker at investere i omradet, da de ser
potentialer i de bygge- og anleegsmuligheder, som lokalplanens opstiller. Alterna-
tivt skal kommunerne selv overtage de ejendomme, som lokalplanen omfatter (ef-



ter PL § 47) og sikre en realisering af planlagningen. Et andet eksempel pa hvorfor
og hvordan en lokalplan tilvejebringes kan veaere, at det ikke i fgrste omgang er
kommunen, som gnsker en byomdannelse, men derimod en privat developer, der
forelaegger en ide. | den situation byttes rollerne i nogen grad om, da det her er en
privat developer, som ser en mulighed i eksempelvis at udvikle og byomdanne et
omrade. Er kommunen positiv indstillet overfor ideen, tilvejebringes en planlaeg-
ning, som muligggr, at projektet kan realiseres. Kommunernes forventning ma i
den sammenhang vaere, at den private developer efterfglgende realiserer de byg-
ge- og anlaegsmuligheder, der muliggares gennem planlaegningen. Dette set i sam-
menhang med, at de private developere investerer resurser i at fa vedtaget pla-
nerne, idet fremlaeggelsen af projektideer for kommunerne i de fleste tilfaelde vil
kraeve konsulentydelser fra arkitekter mv. (Aunsborg, 1999, s. 153). Dette projekt
tager sit udgangspunkt i netop den forventning, som fra kommunens side ma anta-
ges at vaere forstaelig.

Der er en begrundet mistanke om, at flere stgrre udviklingsprojekter ikke har valgt
at felge den beskrevne tilgang. Projekterne er indledt som beskrevet med, at en
privat developer prasenterer en ide for kommunen. Efterfglgende investerer bade
kommunen og developeren betydelige midler i at gennemfgre planlagningen. Det,
som tilsyneladende er sket efter lokalplanernes gennemfgrsel, er, at planerne imod
forventningen ikke realiseres af den private developer. | projektet gnskes det der-
for at skabe en forstaelsesramme, som belyser, hvorfor denne situation tilsynela-

dende opstar og under hvilke forudsatninger.



2 METODOLOGI

Dette kapitel har til formal at afdeekke de metodiske overvejelser, der danner
grundlag for projektet. Projektets fremgangsmade tager udgangspunkt i bogen
"Problemorienteret projektarbejde — en veerktgjsbog” (Olsen & Pedersen, 2003).
Bogen deler projektarbejdet op i fire dele: Emnet, Problemfelt, Projektdesign og
Konklusion. Der vil i det fglgende blive prasenteret, hvordan emnet og problemfel-
tet anvendes i projektet. Projektdesign og konklusion vil blive anvendt efter pro-
blemformuleringen for projektet er opstillet, da denne vil danne grundlag for disse
to dele.

Emnet

| et projekt bgr man starte med at indskaerpe og praesenterer det overordnede em-
ne. Praesentationen anvendes til at forklare emnets kontekst. (Olsen & Pedersen,
2003, s. 278)

Dette projekt er indledt med en praesentation af emnet, manglende realisering af
lokalplaner udarbejdet for/af developere. Emnet til projektet er opstaet som fglge
af en begrundet mistanke, som undersgges fremadrettet i projektet.

Problemfelt

Under problemfeltet redeggres der for problemstillingen og herigennem ledes op
til problemformuleringen. Problemfeltet bgr indeholde fglgende fire dele (Olsen &
Pedersen, 2003, s. 278).

* Problemstillingen, hvad er det der undersgges og hvordan er lige pracis
dette en problemstilling.

* Dokumentation, der viser at problemstillingen er et reelt problem. Dette
gores ved redeggrelse af teori/viden for det problematiseret omrade. Der
bgr ogsa fremlaegges empirisk dokumentation.

* Interesse, det bgr fremhaeves hvorfor det er interessant

*  Problemformulering, problemfeltdelen skal afsluttes med en problemfor-
mulering.

For at klarleegge og tydeligg@re, hvad der er problemstillingen i projektet opstilles
et initierende problem. Det initierende problem skal danne grundlag for at under-
sgge den begrundede mistanke og be- eller afkraefte, om problemstillingen er reel.

Pa den nedenstaende figur er det illustreret, hvordan det initierende problem gri-
bes an.



KAN DET SANDSYNLIGG@RES AT

DEVELOPERE UNDLADER AT REALISERE
LOKALPLANER UDARBEJDET PA DERES
EGEN FORANLEDNING?

Teorier og eksisterende

Det offentliges redskaber viden omhandlende Mgde med Aalborg
til at sikre realisering implementering af fysisk Kommune
planlaegning

Lgsningen af det initierende problem sker ved tre forskellige undersggelser, der fo-
kuserer pa baggrunden for problematikken, eksisterende mulige Igsninger af pro-
blemstilling, samt empirisk undersggelse af problemstillingens eksistens.

Indledende er der behov for at skabe forstaelse for, hvorfor implementering af fy-
sisk planleegning kan veere kompliceret, og dermed hvorfor der kan opsta proble-
mer med realisering af planleegningen. For at skabe denne forstaelse undersgges
eksisterende teorier om implementering af fysisk planlaegning. Der undersgges lige-
ledes eksisterende viden omhandlende developers implementering af planleegning
og de problematikker, som kan opsta i den forbindelse. Undersggelserne skal bely-
se, om der i den eksisterende viden er indikationer pa, at problemstillingen er eksi-
sterende.

For at undersgge eksisterende mulige Igsninger klarlaegges det, hvad kommunerne
selv kan ggre for at sikre en realisering. Dette gg@res ved at undersgge, hvilke red-
skaber kommunerne besidder for at Igse problemstillingen. Hvis det offentlige ikke
besidder tilstraekkelige redskaber er det med til at forklare, hvorfor problematikken

kan opsta.

Gennem afholdelse af et mgde med en medarbejder fra Aalborg Kommune, som
har stort kendskab til den lokale fysiske planleegning skabes der empiriske doku-
mentation. Denne dokumentation skal bruges til at undersgge, om problemstillin-
gens eksistens kan bekraeftes.



3 FORANALYSE

Pa baggrund af den begrundede mistanke om manglende realisering fra indlednin-
gen, vil der i foranalysen blive undersggt fglgende initierende spgrgsmal:

KAN DET SANDSYNLIGG@RES, AT DEVELOPERE UNDLADER AT REALISERE LOKALPLANER UDARBEJDET
PA DERES EGEN FORANLEDNING?

Det initierende spgrgsmal anvendes som styringsredskab til foranalysen. Formalet
med analysen er at kunne indskaerpe og preecisere problemfeltet saledes, at der
kan opstilles en problemformulering til videre brug i projektet. Foranalysen skal
endvidere benyttes til at sandsynligggre, om den begrundede mistanke kan finde
sted.

Der gnskes at undersgge, hvad der karakteriserer implementering af fysisk plan-
legning. Dette ggres for at skabe en forstaelsesramme for, hvilken kontekst reali-
sering af fysisk planlaegning foregar i. Derefter undersgges eksisterende viden an-
gaende, hvilke udfordringer og problematikker, der kan opsta, nar realiseringen af
planleegningen er afhaengig af private investeringer, herunder developere. Under-
spgelserne anvendes til at danne grundlag til forstaelse af projektets problemfelt
og hvorfor problemstillingen kan opsta.

Der vil i foranalysen ogsa blive sat fokus pa, hvilke redskaber det offentlige har til at
sikre en realisering af de planer, som vedtages. Det er interessant, hvad det offent-
liges muligheder er for selv at realisere planleegningen, da disse muligheder even-
tuelt vil kunne afvaerge problematikken med manglende realisering af fysisk plan-
leegning.

| forbindelse med foranalysen afholdes et mgde med en planlaegger fra en kom-
munal planafdeling. Dette gg@res for at skabe et empirisk grundlag til at undersgge,
om den begrundede mistanke og dermed problemstillingen kan bekraeftes.

3.1 IMPLEMENTERING AF FYSISK PLANLAGNING
Der vil i dette afsnit blive undersggt implementering af planlaegning ud fra et teore-
tisk synspunkt. Dette ggres pa baggrund af Lektor Christian Aunsborgs Ph.D.-
afhandling ”"Plan og virkelighed” (Aunsborg, 1999), som bl.a. omhandler en be-
grebsudvikling af implementering af fysisk planlaegning. Malet er at skabe en for-
staelsesramme for implementering af fysisk planlagning.

For at forklare hvad der karakteriser implementering af fysisk planlaegning tages
der udgangspunkt i implementering af politiske planer eller programmer. Denne
implementering kan anskues som en linear proces, hvor de enkelte stadier fglger
hinanden i forhandsbestemt reekkefglge (Aunsborg, 1999, s. 110). Skulle dette geel-
de for implementering af fysisk planlaegning, ville en model for implementeringen,
kunne opstilles som i Figur 1.



VIRKELIGHED > PLAN > VIRKELIGHED

Planleegningsfase Implementeringsfase

\

Tid
FIGUR 1 - IMPLEMENTERING AF FYSISK PLANLAGNING JF. TRADITIONEL IMPLEMENTERINGSTEORI
(AUNSBORG, 1999, 5. 118)

| figuren har man en virkelighed, som man gnsker at e&ndre gennem en plan, der er
blevet til ved en planlagningsfase. Virkeligheden a&ndres som fglge af en imple-

menteringsfase.

Problemet med Figur 1 og dermed denne form for implementeringsteori er, at den
ikke tager hensyn til, at planleegning er en fortlgbende dynamisk proces. | denne
proces forandres og reproduceres plan og virkelighed, hvilket skaber et speendings-
felt mellem den eksisterende virkelighed og den fremtidige planlagte virkelighed.
Det skyldes, at i takt med, at planen pavirker den eksisterende virkelighed, opstar
der a&ndringer i samfundet. £ndringerne pavirker planleegningen med nye krav og
gnsker, som derfor videre pavirker virkeligheden ved implementering. Pa den made
felger implementeringen ikke et lineaert forlgb langs en tidsakse. (Aunsborg, 1999,
s.111-118)

Implementering kan derimod illustreres som i Figur 2. Her illustreres det, hvordan
forholdet mellem plan og virkelighed, samt mellem planlaegning og implementering

er.

* AREALFORVALTNINGS- /—>

PROCESSEN
(planlzegning og

J implementering)

PLAN VIRKELIGHED

FIGUR 2 - IMPLEMENTERING AF FYSISK PLANLAGNING (AUNSBORG, 1999, s. 119)

| Figur 3 udbygges den ovenstaende Figur 2, saledes at det illustreres, at der er et
spandingsfelt mellem den fysisk-gkonomiske virkelighed og planen. Dette spaen-
dingsfelt er udgangspunktet for implementeringen, da opgaven for implementerin-
gen er at reducere forskellen mellem plan og virkelighed. Omvendt er planlagnin-
gens opgave at opretholde en modsaetning mellem plan og virkelighed, saledes at
virkeligheden ikke overhaler planen. P4 den made er det et modsatningsforhold

mellem planlaegningen og implementeringen. Planlaegningen ma s@ge at bryde de



eksisterende rammer, mens implementeringen sgger at tilpasse planen til virke-
lighedens betingelser og muligheder. (Aunsborg, 1999, s. 123)

Plansystemet / Den offentlige sektor Marked & Civilsamfund
Byrad
Planlaegning
FYSISK-@KONOMISK
PLAN VIRKELIGHED
Implementering
Administration
AREALFORVALTNINGEN

FIGUR 3 - IMPLEMENTERING AF FYSISK PLANLAGNING (AUNSBORG, 1999, 5. 122)

Figur 3 illustrerer det speendingsfelt, som kan opstd mellem planleeggere (plan) og
developere (fysisk-gkonomiske virkelighed), nar planer implementeres. Udfordrin-
gen er i den sammenhang at opna enighed mellem planernes hensigt og de gko-
nomiske rammer, som projektet stiller.

Helt grundleeggende handler implementering af planlaegningen om at bringe den
fysiske virkelighed teettere pa de mal og visioner, der opstilles i planer, end tilfael-
det ville have vaeret uden implementeringsanstrengelser. (Aunsborg, 1999, s. 121)

3.1.1 IMPLEMENTERING MED DEVELOPERE SOM AKT@RER
Developere® kan veere en af aktgrerne nar planlaegning skal implementeres, da dis-
se lever af at udvikle ejendomme og agerer sdledes indenfor den fysiske planlaeg-
ning. Developere som initiativtagere/bygherrer har som udgangspunkt kun en gko-
nomisk interesse i at udvikle og realisere projekter. Projekters realiseringsfase kan
deles op i tre faser, hvor der er mulighed for gkonomisk udbytte; Projektudvikling
(planlaegning og projektering), opfgrelse (entreprengrarbejder) samt drift af bygge-

' Projektudviklere eller developere forstas i dette projekt som et synonym pa hinanden. |
bogen Projektudvikling af fast ejendom (Mgller, 2005, s. 27) beskrives projektudviklere som
personer med evnen til at fa “den gode ide” og deraf foretage projektudvikling med det
formal at gge veerdien af fast ejendom. Projektudviklerens rolle er oftest, at man er ansvar-
lig for opkgb at udviklingsjord og ansvarlig for opfgrsel af et nyt byggeri mv. Det efterfgl-
gende salg eller udlejning af eiendommene foretages ofte af andre faggrupper.

Udgangspunktet for at foretage projektudvikling kan vaere forskelligt. Flere stgrre entrepre-
ngrselskaber (NCC, MT Hgjgard mv.) slar sig op pa at udfgre netop projektudvikling, men
mindre virksomheder forefindes ligeledes lokalt rundt i byerne. Projektudviklere optraeder
dermed i forskellige roller og ud fra forskellige praemisser, herunder iseer under vidt forskel-
lige gkonomiske og organisatoriske rammer.
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riet (brugsveerdi for ejere og/eller lejere) (Aunsborg, 1999, s. 144-145). | forhold til
dette projekt er det den fgrste fase, som er interessant, da der opnas gkonomisk
gevinst uden en realisering af et projekt. Udbyttet opstar ved, at der foreligger et
"graveklart” projekt, hvor de juridiske forhold er afklaret, herunder en lokalplan.
(Aunsborg, 1999, s. 145). | de tilfeelde, at realisering af planlaegning undlades kan
en forklaring findes i, at der allerede er opnaet et gkonomisk udbytte i den fgrste
del af realiseringsfasen. Det gkonomiske udbytte afhaenger af hvor meget, der gi-
ves tilladelse til. Derfor er det interessant for developeren at presse byggemulighe-
derne i den kommunale planlagning op, saledes at den mulige profit gges.
(Aunsborg, 1999, s. 154). Det er relativt risikofrit for developeren at opna udbytte i
projektudviklingsfasen, da udgifterne begraenser sig til honorarer til arkitekter,
planleeggere o. lign.

Developeres manglende realisering af deres projekter er behandlet i implemente-
ringsteorien’, hvor der arbejdes med begrebet ”Den farlige implementeringssitua-
tion”. Situationen er kendetegnet ved, at der er tale om projekter, som bade strider
mod den eksisterende planlaegning, og som ikke har en langtidssigtet gkonomisk
interesse. Disse projekters eneste formal er at skabe profit gennem planlaegnings-
fiendtlig ejendomsspekulation, som, hvis de ikke afvises pa forhand af kommunen,
udvikler sig til en planleegningssag, der kan have en omfattende omkostningsside
for kommunen, men hvor gevinsten er usikker. (Aunsborg, 1999, s. 158) | og med
projektet ikke har langtidssigtet gkonomisk interesse, er der en risiko for, at projek-
tet aldrig bliver realiseret. Kommunen har derfor en sveer opgave i at vurdere, om
de tror projektet har en gkonomisk fremtid. Derudover kan kommunen blive pres-
set ved, at developere kan have forskellige investorer pa handen, hvorfor der fgrst
kan blive forhandlet ud fra det ene projekt og derefter ud fra et andet. Dette kan
medyvirke til at presse den eksisterende planleegning, da kommunens planlaeg-
ningsmaessige tilkendegivelser kan vaere sveere at traekke tilbage, nar de fgrst er gi-
vet en gang. (Aunsborg, 1999, s. 158-160)

Kommunen straekker sig i nogle tilfeelde langt i forhold til en developer, da der er
risiko for, at projektet slet ikke bliver til noget, hvis de er for afvisende, og saledes
risikerer kommunen at miste investeringen. Derfor sker der en Igbende afvejning
af, hvad der er “veerst” i forhold planimplementeringen, at det enten falder uden-
for planen, eller at der slet ikke bliver realiseret noget (Aunsborg, 1999, s. 137).
Selvom kommunen straekker sig, er det som tidligere naevnt ikke ensbetydende
med, at der sker en realisering.

Hvis der ikke er gkonomisk fornuft i et projekt, kan kommunen risikere, at der
kommer til at std tomme arealer, som formentlig kunne veere udnyttet mere for-

2 Her menes teorien om implementeringssituationer fra Lektor Christian Aunsborgs Ph.D.-
afhandling ”"Plan og virkelighed”
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nuftigt. Som minimum kan kommunen risikere at have tilvejebragt en lokalplan,
som ikke skal bruges, hvilket betyder, at der er spildt gkonomiske, administrative
og politiske resurser. Dermed er omradet lokalplanlagt, hvilket kun kan aendres
gennem en fornyet planlaegning. (Aunsborg, 1999, s. 148)

Det, der er med til at karakterisere implementering af fysisk planlaegning, er spaen-
dingsfeltet mellem planen og virkeligheden, i hvilket kommunen og developere ar-
bejder. | dette spaendingsfelt forsgger kommunen at opna enighed med private in-
vestorer eller bygherrer, saledes at deres planlagning kan realiseres i vides mulige
omfang. Pa den anden side star developeren, som har gnsker om at fa gennemfart
deres projekter, hvorfor de pavirker planlagningen, saledes at disse muligggres.
Kommunen kan risikere, at en developeres projekt ikke har en langtidssigtet gko-
nomisk interesse, men hvor det eneste formal et at opna profit gennem andringer
i planlaegningen. Dette indikerer, at kommunen kan risikerer at vedtage lokalpla-
ner, som aldrig realiseres og derfor har spildt sine resurser, og forsat vil have tom-
me arealer i byrummet.

3.2 KOMMUNALE VIRKEMIDLER TIL REALISERING AF PLANLZAGNING
Formalet med dette afsnit er, som beskrevet i indledningen til foranalysen, at bely-
se hvilke muligheder og virkemidler kommunerne har for at realisere udfgrt plan-
legning. Der fokuseres i undersggelsen pa de juridiske og strategiske virkemidler,
som kommunerne besidder.

Det danske plansystem er i dag opbygget efter et system, hvor kompetencen med
udarbejdelse af kommuneplan og efterfglgende lokalplaner er overladt til kommu-
nerne. Pa samme vis er plansystemet karakteriseret ved, at de kommunale forvalt-
ninger ligeledes er ansvarlige for den efterfglgende realisering af planerne. Det be-
tyder ikke, at kommunen selv skal sta for realiseringen. Derimod medfgrer ansva-
ret, at kommunerne ligesom ved den indledende planlaegningsfase er myndighed i
forbindelse med ansggning om byggetilladelser. Succeskriteriet er i den sammen-
haeng, at der opnas enighed mellem kommunen og en mulig investor om tilladelse
til eksempelvis et byggeri, der lever op til de geeldende planers formal og indhold.
Saledes er det ogsa et succeskriterium, at investeringer foretages i en raekkefglge,
som er i overensstemmelse med byens gvrige udvikling, sa eksempelvis nye bolig-
omrader forsynes med fornuftige transport- og infrastrukturmuligheder. Plansy-
stemet skal derfor hovedsagligt ses som et redskab, der kan styre udvikling i byerne
og i det dbne land fra strategiske udmeldinger og ned til detaljeret areal- og bygge-
regulering. Selvom kommunernes overordnede rolle i forbindelse med realisering
af planlaegning og som naevnt er som myndighed i forbindelse med ansggning om
byggetilladelser, opstiller lovgivningen dog ogsa enkelte midler, der muligggr en
realisering af planlaegningen i kommunalt regi. De mest effektive og direkte virke-
midler som kommunerne besidder til at fremme en gnsket udvikling er: Arealer-
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hvervelse, salg af egne jorde samt ekspropriation. (Enemark, people.plan.aau.dk,
1995, s. 131)

Arealerhvervelse og salg af egne jorde giver kommunerne en magt til at friholde
omrader fra private interesser og styre realiseringen af eksempelvis et nyt boligom-
rade. | mange byer benytter kommunerne dette virkemiddel til udvikling af iseer
nye bolig- og erhvervsomrader. Kommunerne kan derved selv styre udviklingspro-
cessen og den gnskede raekkefglge, hvorpa omraderne salges. Tilgangen muligggr
ligeledes, at kommunerne kan oprette klausuler pa omraderne, som skal sikre en
ibrugtagen indenfor en fastsat tidsramme, hvilket mindsker risikoen for massive
strategiske private opkgb. Kommunal handel med jorde sker dog under forpligtel-
serne i kommunalfuldmagten, hvilket medfgrer, at kab og salg skal ske til geeldende
markedspriser. (Enemark, people.plan.aau.dk, 1995, s. 133)

Ekspropriation af jord skal ske efter reglerne fastsat i Planlovens § 47, hvor kom-
munerne bemyndiges til at overtage omrader, som er lokalplanlagt. For ar tilbage
kunne ekspropriation ogsa ske efter gaeldende kommuneplan, hvis planen inde-
holdt omrader udpeget til fremtidig byudvikling. Denne rettighed blev fjernet ved
vedtagelse af aendringer i Planloven (Lov 2009-06-12 nr. 512), hvor det blev ind-
skeerpet, at ekspropriation kun kan ske efter geeldende lokalplan eller byplanved-
teegt, jf. PL § 47.

Brugen af offentlige investeringer som virkemiddel til at realisere planlaegning er li-
geledes en mulighed, som kommunerne kan benytte sig af. Investeringer i instituti-
oner, infrastruktur og byggemodning mv. kan vaere medvirkende til, at planer reali-
seres, idet incitamentet for private investorer til at skabe udvikling gges, nar inve-
steringer er foretaget forudgdende. (Enemark, people.plan.aau.dk, 1995, s. 133)

Udover de gkonomiske virkemidler besidder kommunen ligeledes som naevnt
kompetencen mht. at foretage ny planlaeegning. Denne kompetence medvirker, at
kommunerne kan styre udviklingen og pa den made fremme eller forhindre nye
projekter. En kommunal embedsfgrelse med teet samarbejde og god koordinering
mellem forvaltningerne vil medfgre stgrst mulig konsistens og kontrol af udviklin-
gen i byerne og det dbne land. Dette vil skabe en gget entydighed i de politiske
udmeldinger og ambitioner og vil derigennem give st@rre sikkerhed for private in-
vestorer, da de nuvaerende og fremtidige betingelser synligggres. (Enemark,
people.plan.aau.dk, 1995, s. 134)

Gennemgangen af de kommunale virkemidler til realisering af planlaegningen viser,
at kommunerne besidder flere redskaber, som kan fremme en udvikling og realise-
ring. De mest direkte virkemidler med handel/salg af jorde eller ekspropriation
saetter kommunerne i en position, hvor de selv kan selv kan kontrollere raekkefgl-
gen af udviklingen. Samtidig kan kommunerne gennem tilbagekgbs-deklarationer
sikre, at evt. solgte arealer, der ikke realiseres, tilbagefgres til kommunerne. Kom-
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munernes mulighed for investering i infrastruktur og institutioner ma anses som et
redskab med mindre garanti, set i forhold til et gnske om at realisere planleegning.
Dog ma det antages, at et fornuftigt udbud af offentlige institutioner og god infra-
strukturtilkobling er en ngdvendighed fgr eksempelvis udbygning af et boligomrade
effektueres. Derfor kan disse investeringer ses som en ngdvendighed, der forha-
bentlig efterfglgende medfgrer en realisering af planlaegningen.

3.3 EMPIRISK UNDERS@GELSE AF INITIERENDE UNDREN

3.4 OPSUMMERING

For yderligere at bekraefte problemstillingen ud fra en empirisk tilgang, er der fore-
taget en samtale med en medarbejder fra en kommunal planafdeling, som forven-
tes at kunne udtale sig om problemstillingens mulige eksistens ud fra en kommunes
synspunkt.

Samtalen er foretaget med Landinspektgr Lene Dokkedal fra Aalborg Kommune,
som har beskaftiget sig med lokalplanlaegning i Aalborg Kommune i flere ar. Det
vurderes derfor, at kilden har en hgj trovaerdighed, set i forhold til at kunne udtale
sig om udviklingen og realiseringen af lokalplansager indenfor Aalborg Kommune.
Dokumentation vedrgrende samtalens indhold er vedlagt rapportens Bilag A. Ho-
vedsynspunkterne fra mg@det er, at der blev nikket genkendende til problematikken
med developernes manglende realisering af lokalplanlaagningen. Planlaggerne hos
kommunen oplever, at der bliver vedtaget lokalplaner, som sndres 1-2 ar efter for
at fa gget byggemuligheder. Ved nye lokalplaner gives der altid ligesa store eller
flere byggemuligheder som i den tidligere plan. Aalborg Kommune har ifglge Lene
Dokkedal derfor ogsa selv sggt om at blive forsggskommune med et initiativ, som
skal begraense mulighederne for det, de oplever som spekulation i plansystemet.
Oplaegget har fra kommunes side veeret at tilleegge alle nye lokalplaner en tidsbe-
gransning, sa deres retsvirkning kun er gaeldende i f.eks. 5 ar. Initiativet vil ifglge
kommunen afveaerge problematikken, idet planernes udnyttelsesmuligheder gar
tabt ved udeblivelse af realisering af lokalplanerne. Status pa forslaget er, at Aal-
borg Kommune ikke har faet tilladelse til at afprgve forslaget. Initiativet anses der-
for ikke som en Igsning pa problematikken, men derimod som en understgttelse af,
at problematikken med developernes manglende realisering er eksisterende og har
kommunal opmeerksomhed.

PA FORANALYSE

Det initierende spgrgsmal er gennem foranalysen blevet belyst. Developere opere-
rer i den implementering, som sker i spaendingsfeltet mellem planleegningen og vir-
keligheden. Developerne gnsker at fa gennemfg@rt deres projekter, hvilket kan be-
tyde, at planlaegningen ma andres sa projekterne kan lovligggres. Kommunernes
interesse er i den sammenhaeng, at projektet realiseres, sa investeringer og udvik-
lingen foretages i netop deres kommune. Gennem andringer i planlaegningen kan
developere opna profit ved at byggemulighederne gges, hvorfor det ikke er ngd-
vendigt for developeren at have en langsigtet gkonomisk interesse i projektet, da
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planandringerne kan vaere malet i sig selv. Dette sandsynligggr, at mistanken om,
at realiseringen af udarbejdede lokalplaner udebliver, kan vaere korrekt.

Den offentlige forvaltning har nogle forskellige juridiske og investeringsmaessige
redskaber, som kan medvirke til, at realiseringen gennemfgres. Investeringer i in-
frastruktur og intuitioner er et redskab, der kan benyttes til at tilskynde realiserin-
gen af planlaegningen eller i hvert fald ggre den mere attraktive for mulige investe-
re. Strategiske jordopkgb og salg eller ekspropriation af lokalplanlagt jord, er begge
redskaber, der kan styre, hvorhenne og i hvilken raekkefglge realiseringen af plan-
leegningen finder sted. Dette set i forhold til, at rollen som grundejer stiller kom-
munerne i en position, hvor eksempelvis salg af jorde kan ske med bindende dekla-
rationer palagt, som tvinger investorerne til realisering af planerne.

Udover den teoretiske tilgang til foranalysens problematik, er der ligeledes udfgrt
en empirisk undersggelse af problematikken. Undersggelsen er foretaget ved at af-
holde et mg@de med en planlaeegger hos Aalborg Kommune, som har beskaftiget sig
med lokalplanlaegningen. Ved mgdet blev det bekraeftet, at kommunen oplever
problematikken med manglende realisering af planlaegningen, samt de oplever, at
der sker en spekulation i planlaagningen. Dette anses som en bekraftelse af den
begrundede mistanke og dermed problematikkens eksistens.
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4 PROBLEMFORMULERING

4.1 METODOLOGI

Det er i foranalysen konstateret, at der kan opsta problematikker med manglende
realisering af lokalplaner. Selvom problematikken eksisterer, findes der ikke viden
omkring baggrunden for developernes manglende realisering, og hvad deres inci-
tamenter er for at agere saledes. Dette projekt vil derfor undersgge fglgende pro-
blemstilling:

HVORFOR 0G MED HVILKEN BAGGRUND UDEBLIVER REALISERINGEN AF LOKALPLANER UD-
ARBE]DET I SAMARBE]DE MED DEVELOPERE?

Det gnskes fremadrettet i projektet at undersgge, hvorfor developerne undlader at
realisere lokalplaner, som de selv har forhandlet sig frem til i samarbejde med den
enkelte kommune. For at finde forklaringen pa dette vil det blive undersggt, hvad
baggrunden er for, at developeren agerer pa en sadan made, sdledes det at klar-
legges, hvilke fordele der skabes ved sadan en ageren.

| de fglgende afsnit vil den metodiske tilgang til problemformuleringen blive be-
skrevet.

| dette afsnit behandles de to resterende dele af metodologien, som blev praesen-
teret i Kap. 2. Formalet er at skabe en styrende ramme for den resterende del af
projektet.

Projektdesign

Projektdesignet anvendes til at komme fra problemformulering til konklusion. |
projektdesignet bgr man opsplitte problemformuleringen i underspgrgsmal. Der
bgr ydermere tages stilling til, hvilke forskningsteknikker der er mest hensigtsmaes-
sige at benytte til at Igse problemformuleringen. (Olsen & Pedersen, 2003, s. 278)

Den opstillede problemformulering splittes op i en reekke underspgrgsmal, som
skal veere medvirkende til at skabe det ngdvendige grundlag til at kunne Igse pro-
blemstillingen.

Underspgrgsmalene kategoriseres i to dele - planmaessige og gkonomiske. Dette
gores for at overskueligggre det efterfglgende forlgb. De planmaessige spgrgsmal
skal anvendes til at skabe forstaelse for developernes rolle og indflydelse i planpro-
cessen, samt til at undersgge hvordan developerne og planmyndighederne har
ageret i processen for de omrader, hvor realiseringen er udeblevet. Planprocessen
vil ikke blive analyseret som en egentlig procesanalyse, men som en undersggelse
af, hvilke byggemuligheder der skabes, og hvem der gnsker disse muligheder. Un-
derspgelsen foretages for at klarleegge, om kommunerne har stillet skaerpede krav
til planernes indhold og derigennem besvaerliggjort realisering af developernes pro-
jekter.
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Planmaessige underspgrgsmal:

1. Hvad er developernes rolle i den fysiske planlagning, og hvordan far de indfly-
delse?
2. Hvordan udvikler planlaegningen sig for omrader ejet af developere?

De gkonomiske underspgrgsmal anvendes til at belyse den gkonomiske baggrund
for den manglende realisering. For at kunne forstd den gkonomiske baggrund er
det ngdvendigt at vide, hvordan fysisk planleegning generelt kan vare veerdiska-
bende for ejendomsmarkedet. Derudover er det ngdvendigt at vide, hvordan veer-
diskabelsen konkret skaber muligheder og veerdi for developerne. De gkonomiske
underspgrgsmal skal derfor anvendes til at skabe denne ngdvendige viden. Deref-
ter undersgges, det om developerne anvender disse muligheder i praksis, og hvor-
dan det ggres. Undersggelsen foretages med det udgangspunkt at belyse, om deve-
loperne kan skabe gkonomiske fordele ved at undlade en realisering af planlaegnin-
gen.

@konomiske underspgrgsmal:

3. Hvorledes er fysisk planleegning veerdiskabende, og hvordan kan dette anven-
des af developerne?

4. Benytter developerne sig af planlagningens vaerdiskabelse, og i sa fald hvor-
dan?

For at kunne Igse underspgrgsmalene og dermed ogsa problemformulering anven-
des en raekke forskningsteknikker. For at kunne Igse underspgrgsmal 1 og 3 foreta-
ges der studier i eksisterende viden. Til at belyse developernes rolle og indflydelse
pa planlagningen undersgges eksisterende teori omkring, hvordan developerne
opnar indflydelse pa planleegningen. For at besvare underspgrgsmal angaende
veaerdiskabelse ved fysisk planlaegning og hvordan det kan anvendes, undersgges
der teori om den fysiske planleegnings betydning for ejendomsgkonomien. Derud-
over undersgges det, hvordan denne betydning konkret kan anvendes for develo-
perne. Dette undersgges ved at klarleegge viden om developer-selskabernes regn-
skabsmaessige regulering. Pa den made skabes der viden om, hvilken vardi plan-
leegningen kan have for developer-selskaberne.

Der anvendes et casestudie for at kunne afdaekke underspgrgsmal 2 og 4. Casestu-
diet skal saledes anvendes til at afdeekke, hvordan planlagningen udvikler sig pa
caseomraderne og undersgge, om developerne benytter sig af den fysiske plan-
leegnings til veerdiskabelse.

Casestudiet pabegyndes med at udveelge og preesentere de ejendomme, som skal
undersgges. For at skabe gode betingelser for udvaelgelse, sker dette gennem dia-
log med planmyndigheden.



17

Den planmaessige udvikling for caseomraderne samt developernes indflydelse pa
planprocesserne undersgges gennem dialog med planmyndigheden samt ved gen-
nemgang af eksisterende og tidligere planer.

Benyttelse af veaerdiskabelsen belyses i casestudiet ved undersggelse af ejendoms-
handler og belaning ved gennemgang af sagsakter fra Tingbogen for de enkelte ca-
seejendomme. Ligeledes undersgges developer-selskabernes regnskaber for at
klarleegge, hvordan de vaerdifastsaetter caseejendommene ved aflaeggelse af regn-
skab. Ved sammenholdelse af den planmassige og den ejendomsgkonomiske ud-
vikling for det enkelte caseomrade kan det klarlegges, om der er tendenser og

sammenhange heri.

Casestudiet afsluttes med en sammenstilling af resultaterne fra undersggelserne af
de enkelte caseomrader. Sammenstillingen anvendes til at undersgge generelle
tendenser i analyserne for de enkelte caseomrader, og hvad der skiller sig ud.

Efter casestudiet foretages en undersggelse af den bagvedliggende planlaegning,
som vurderes at have betydning for den manglende realisering. Der undersgges, i
hvor hgj grad der er udlagt bynzere arealer til omdannelse, samt om der er en til-
svarende byggeaktivitet. P4 den made kan det undersgges, hvordan udbuddet og
efterspgrgelsen er for en konkret kommune og saledes klarlaegge, om der kan vaere
en forbindelse mellem den bagvedliggende planlaegning og den manglende realise-

ring.

Pa nedenstaende figur er projektdesignet illustreret.

‘ Projekidesign ‘ . . Teori omhandlende
Teori om private " .
R veerdiskabelse Viden om
aktgrers rolle i N
gennem regnskabsteknik
planprocessen X
planlaegning

=

Udvaelgelse og
praesentation af -y Dialog med planmyndigheden
ejendomme

Tingbogsoplysninger Undersggelse af planproces
\ Undersggelse af /
/ udvikling pa \

Casestudie

caseejendomme

Dialog med planmyndighed Developernes regnskaber

Sammenstilling af
resultater fra de enkelte
cases

Undersggelse af den
bagvedliggende
planlaegning
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Konklusion
Projektet afsluttes med en konklusion, der svarer pa projektets problemformule-
ring. Der afsluttes ligeledes med en perspektivering af projektets resultater.

4.2 AFGRASNING AF PROJEKTET
Dette projekts fokus er, som det fremgar af problemformuleringen, at undersgge,
med hvilken baggrund og under hvilke forudsatninger realisering af lokalplaner
udebliver.

Som empirisk grundlag for at undersgge problemstillingen er der valgt at udarbejde
et casestudie (jf. kap 6). Studiet skal bl.a. dokumentere processen, som har fgrt til
faerdige lokalplaner, der efterfglgende ikke er realiseret.

Gennem et mgde med en medarbejder hos Aalborg Kommune, der har beskaeftiget
sig med lokalplanlaegning over en arraekke, er det dokumenteret, at problematik-
ken tilsyneladende er eksisterende i denne kommune (jf. Bilag A). Under samtalen
blev det fremlagt, hvordan der kan opnas adgang til dokumentation, der kan bidra-
ge til at undersgge projektets problemstilling. Pa baggrund af at problematikken er
konstateret i Aalborg Kommune, og der er mulighed for at tilgd dokumentation til
brug i projektet, veelges det at afgraense de empiriske undersggelser til Aalborg
Kommune.

Valget af Aalborg Kommune giver anledning til en reekke metodiske overvejelser.
Problematikken ved kun at benytte én kommune er som udgangspunkt, i hvor hgj
grad projektets resultater kan generaliseres op pa et nationalt niveau.

Aalborg Kommune er for sa vidt ikke nogen unik kommune med hensyn til stgrrelse
pa byer og kommunen generelt. Det antages derfor, at problematikken ogsa vil
kunne opsta i andre tilsvarende kommuner, hvilket medvirker til, at projektets re-
levans ogsa breder sig ud over Aalborgs kommunegraenser. Problematikken vil
sandsynligvis ikke kunne opsta i byer, hvor attraktiviteten og efterspgrgslen pa nye
boliger og erhvervsbebyggelser er tilpas stor til, at priserne bliver kraftigt opskruet.
Det ma i en sadan sammenhang forventes, at developere i hgj grad gnsker at ud-
nytte opnaede byggemuligheder og derfor vil problematikken ikke vaere eksiste-
rende.

Problematikken med manglende realisering af lokalplaner anses i st@rst grad for at
vaere en planlaegningsmassig problemstilling, nar der er tale om bynaere arealer,
som ikke realiseres. Manglende realisering af sadanne omrader vil skabe huller i
byens udvikling og vil kunne pavirke kommunernes gvrige planlagning. Her taenkes
bl.a. pa den gvrige infrastrukturelle planlaegning og udbygningen af de offentlige
tilbud (institutioner mv.), som gerne skal ske i takt med, at byerne udvikles gennem
realisering af planlaegningen. Manglende realisering af bynaere arealer kan ligele-
des medvirke til, at byens helhed og udtryk bliver forstyrret af eksempelvis tomme
gamle havnebygninger, der ikke omdannes. Det vil ligeledes kunne besvaerligggre
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en evt. gnskelig byfortaetning, hvis grundejere fravaelger at realisere planlagningen
og lader tomme arealer sta ubebyggede.

Undlades det derimod at realisere en lokalplan, som lovligggr omdannelse af land-
brugsjord til parcelhusomrade vil dette som udgangspunkt ogsa kunne skabe pro-
blematikker i forhold til den resterende planlaegning af infrastruktur mv. Dog ma
det antages, at det i mindre grad vil pavirke byernes visuelle udtryk, at sadanne
planer ikke realiseres, da den oprindelige brug af arealerne (som landbrugsjord)
sandsynligvis vil forseette. Det er i den sammenhang ogsa muligt for kommunerne
at lokalplanlagge andre boligomrader, hvis problematikken er mangel pa nye par-
celhusomrader. Derfor antages betydningen af manglende realisering af sadanne
planer at have mindre konsekvenser for planlaegningen.

Det er ud fra ovenstdende metodiske overvejelser valgt at benytte lokalplansager
fra Aalborg Kommune, da det vurderes, at undersggelser og resultater i denne
kommune vil kunne generaliseres til andre. Der fokuseres kun pa bynaere arealer,
da det er sandsynliggjort, at problematikken har stgrst konsekvens for den gvrige
planlaegning her.
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5 BAGGRUNDSVIDEN OG TEORIER

Dette kapitel har til formal at undersgge eksisterende viden omkring, hvordan den
fysiske planlaegning er vaerdiskabende for en grundejer og dermed ogsa en develo-
per. Kapitlet har ligeledes til formal at undersgge eksisterende teorier omkring de-
velopers pavirkning i planprocessen. Derudover undersgges det i dette kapitel,
hvilke konsekvenser og muligheder den manglende realisering af planlaegningen
kan have for selskabers gkonomiske situation. Dette ggres gennem studier i rele-
vant lovgivning og litteratur. Kapitlet anvendes dermed til at belyse underspgrgs-
mal 1 og 3 (jf. metodeafsnit 4.1). De tre undersggelser udfgres for at skabe et vi-
densgrundlag for det efterfglgende casestudie.

5.1 PRIVATE DEVELOPERES PAVIRKNING AF PLANLZAGNINGEN
| dette afsnit fokuseres pa private investorers pavirkning og indflydelse pa planleeg-
ningen. Dette ggres for at skabe forstaelse for, hvordan disse opnar indflydelse.
Indflydelsen er interessant i forhold til at forsta, hvordan der sker sendringer i plan-
leegningen til fordel for private developere.

Grundlzeggende har de private aktgrer en betydelig rolle i planlaegningen, da det er
privat kapital, der som oftest skal realisere den fysiske planlaegning. Den private
kapital investeres for enten den brugsmaessige interesse for den enkelte investor
eller for at skabe profit. Planlaegningen pavirkes derfor, saledes at det giver mulig-
hed for at skabe mest mulig profit for developeren. (Aunsborg, 1999, s. 141-145)

I den kommunale planlaegning er der som udgangspunkt fire forskellige aktgrer.
Der er politikeren, der skal sgrge for at sikre de politiske krav og afvejninger, borge-
ren, som sgger at sikre sine behov og interesser, planleeggeren, der skal sikre den
funktionelle sammenhang og @nsker gode byrum, samt bygherren, som sgger at
sikre sine investeringsgnsker. (Enemark, Mgller, Aunsborg, Kjeersdam, & Nielsen,
1990, s. 13-14)

De fire ovenstaende aktgrer har forskellig indflydelse alt efter, hvilken planlaeg-
ningsmetode der er den primaere. Hver tid har sin foretrukne planlaegningsmetode,
fordi at den planlagning, der anvendes nu, Igser de problemer den foregaende
skabte eller ikke kunne lgse, mens man ikke ved, hvad den metode, man anvender
nu, skaber af problemer. En anden grund til, at hver tid har sin foretrukne planlaeg-
ningsmetode, er, at magtfordelingen skifter mellem de forskellige politiske, gko-
nomiske og faglige grupperinger i samfundet. De forskellige aktgrer og grupperin-
ger, som har magtovertaget, foretraekker naturligvis de metoder, der tilgodeser
dem selv. (Enemark, Mgller, Aunsborg, Kjeersdam, & Nielsen, 1990, s. 18)
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FIGUR 4 - DE FIRE PLANLAGNINGSMETODER (FORSIMPLET) (ENEMARK, M@LLER, AUNSBORG,
Kj£RSDAM, & NIELSEN, 1990, s. 22)

Figur 4 viser modsaetningerne mellem 4 forskellige planleegningsmetoder. | forbin-
delse med dette projekts fokus er det isaer forhandlingsplanlaegning, der er interes-
sant. Forhandlingsplanleegningen kommer i spil, nar den del af planlaegningen, som
har behov for private investeringer, gnskes realiseret. Efter denne metode bliver en
plan til i et samarbejde med dem, som kan realisere eller forpurre planen. Det of-
fentlige har som myndighed magt og teenker langsigtet, mens investorerne har
gkonomiske ressourcer og har et kortsigtet fokus. | forhandlinger er malet at
forene investorens profitgnsker med den offentlige regulerings fordelingsperspek-
tiv. Det betyder, at pa den ene side prgver investoren at pavirke de offentlige pla-
ner, sa de giver mulighed for bedre profitter. P4 anden siden skal planleegningen
vaere sa realistisk, at den bliver til virkelighed og samtidigt tjener samfundet mest
muligt. (Enemark, Mgller, Aunsborg, Kjaersdam, & Nielsen, 1990, s. 26)

Det kan diskuteres, om forhandlingsplanlaegning er en direkte metode til udfgre
planlaegning, eller om forhandlinger blot er ngdvendige i implementeringsfasen.
Men ovenstaende viser, at developere har indflydelse pa planlaegningen, nar deres
projekter skal muligggres. Denne indflydelse opnas gennem forhandlinger med
planmyndigheden.

Pa trods af den anvendte kildes alder, vurderes det anvendte stadig at vaere geel-
dende, da der i periode fra bogen er forfattet til nu ikke er sket st@grre a&ndringer i
PL og dermed heller ikke @ndret markant i forudsaetningerne for metoderne.

5.2 VARDISKABELSE GENNEM PLANLAGNING
Formalet med dette afsnit er at undersgge, hvordan fysisk planleegning kan vaere
en vaerdiskabende faktor pa ejendomsmarkedet. Denne viden er interessant i for-
hold til at forsta, hvorfor developere bruger resurser pa at sendre planlaegningen.
Undersggelsen udfgres ved at studere relevant litteratur samt ved at udfgre be-
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regninger, som kan give en indikation af, hvor store veerdier der kan skabes i plan-

leegningen.
| takt med at planleegning a&ndrer mulighederne for udbygning og strukturering af
bymiljgerne, pavirkes udviklingen i eiendomsgkonomien ligeledes som fglge af den
2ndrede planlagning. Denne andring i ejendomsgkonomien beskrives i Ph.d.-
afhandlingen ”"When Property Value Changes During Urban Development”
(Christensen, 2011), hvor hovedfokus er at beskrive udviklingen i ejendomsveerdi-
erne gennem en proces fra eksisterende brug af en given ejendom og frem til et
feerdigt byggeprojekt. Mere detaljeret opstiller afhandlingen en model, der forkla-
rer graden af forskellige faktorers gkonomiske pavirkning pa ejendomsveerdierne
fra projektstart frem til den gnskede anvendelse. Modellen beskriver, hvordan ved-
tagelsen af ny planlaegning (kommuneplan og senere lokalplan) pavirker ejendoms-
vardierne i en positiv retning. Ligeledes beskrives pavirkningen som fglge af byg-
gemodningen og den efterfglgende opfersel af bebyggelse. Pavirkningsgraden kan
opdeles i flere dele. Vedtagelsen af planlaegningen samt feerdigggrelsen af bygge-
modningen betyder en udvikling i ejendomsvaerdierne svarende til 1/3 af den sam-
lede veerdistigning efter projektafslutning. Den efterfglgende bebyggelse pa ejen-
dommen medfgrer en forggelse af den samlede ejendomsvaerdi pa de resterende
2/3. Denne opdeling af ejendomsvaerdiernes udvikling gennem en byggeproces vi-
ser bl.a., hvor stor en faktor planlagningen kan veaere i forhold til den efterfglgende

ejendomsveerdi.
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FiGUR 5 - VARDISTIGNINGERNE PA BOLIGMARKEDET (CHRISTENSEN, 2011, s. 181)

| Figur 5 er det illustreret, hvordan henholdsvis kommuneplanlagningen og lokal-
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planlaegningen pavirker den samlede ejendomsveerdi fra tidligere anvendelse til
feerdig bebyggelse. Figuren viser, at planleegningen har indflydelse pa den endelige
vaerdistigning. Derfor er det vaesentligt for developere, hvad planleegningen regule-
rer netop deres ejendomme.

| det fglgende illustreres det igennem et eksempel, hvor meget andringer i den
maksimale bebyggelsesprocent er veerd for grundejere. Eksemplet skal give en for-
staelse for, hvordan planlagningen kan veere vaerdiskabende.

Den maksimale bebyggelsesprocent for en ejendom pa 5000 kvm. i Aalborg er i
kommuneplanrammerne bestemt til 40 (2000 kvm.). Ejendommen skal anvendes til
boliger. Gennem forhandlinger med kommunen lykkedes det at fa lov til at sendre
den maksimale bebyggelsesprocent til 60. Pa den er made er der givet lov til at
bygge 1000 m”> mere bolig (fra 2000 kvm. til 3000 kvm.).

Ifglge Realkreditradet var den gennemsnitlige kvadratmeterpris for boliger (lejlig-
heder, raekkehuse og parcelhuse) i Aalborg by de tre fgrste kvartaler af 2011 pa
14.761 kr.

Stigningen i bebyggelsesprocenten giver derfor mulighed for en gget omsaetning pa
14.761 kr./ m® *1000 m”= 14.761.000 kr. ud fra en gennemsnitlig betragtning af
boligpriserne i Aalborg by. Dette eksempel viser, at der er betydelige vaerdier pa
spil for developere, nar byggemuligheder for en ejendom fastsaettes.

Anvendelsesmulighederne er ligeledes en faktor, som har betydning for ejendoms-
vaerdien. Det er bl.a. blevet illustreret af Rektor Finn Kjaersdam i artiklen ” Zoning
and Substainability” (Kjeersdam, 1992), jf. Figur 6.

Pris

c
S
_—
©
o
=
5]
o

Afstand til centrum
FiGUR 6 - ANVENDELSESMULIGHEDERS BETYDNING FOR EJENDOMSPRISER (KJ£RSDAM, 1992)

Figuren viser i generelle traek, hvordan planlaegningens bestemmelser om arealan-
vendelse i Danmark har betydning for prisen pa arealer med forskellige anvendel-
sesmuligheder.
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Der skabes vardistigninger, hvis planlaegningens anvendelse f.eks. @ndres fra boli-
ger til detailhandel, da butiksarealer generelt er mere vaerdifulde end boliger, jf. Fi-
gur 6.

5.3 SELSKABERS REGNSKABER
Afsnittet har til formal at undersgge, hvilken lovgivning som developer-selskaber er
underlagt i forbindelse med afleeggelse af de arlige virksomhedsregnskaber, samt
hvilke belaningsmaessige muligheder ikke-realiserede ejendomme giver virksomhe-
der.

5.3.1 FASTSATTELSE AF VARDI I SELSKABERS REGNSKAB

For at beskrive hvilken veerdi en lokalplanlagt ejendom repraesenterer for en virk-
somhed inddrages pointer og viden fra “Regnskabshdndbogen 2012” (PWC, 2012).
Handbogen er udarbejdet af Revisionsselskabet Price Water House Coopers (PWC)
og har til formal at kommentere og uddybe den aktuelle lovgivning indenfor virk-
somhedsregnskab. Generelt anses viden omkring regnskabstekniske metoder til at
ligge udenfor den landinspektgrmaessige faglighed. Viden omkring netop regn-
skabsteknik vurderes dog alligevel til at kunne veere et centralt element i forstael-
sen af, hvorfor nogle selskaber undlader at realisere lokalplanlagte ejendomme.
Med det udgangspunkt er Revisor Chris Mark fra revisionsselskabet PWC kontaktet.
Formalet med at kontakte en fagperson var, at det i hgjere grad sandsynligggr en
korrekt tilgang til at beskrive den regnskabsmaessige veerdi af en lokalplanlagt
ejendom.

Gennem et mgde med Chris Mark, fremfgrte han sit syn pd omradet. Hans udtalel-
ser var refereret direkte til PWC handbog (PWC, 2012), og derfor er nedenstaende
afsnit dokumenteret med henvisninger dertil. Mgdet er derfor ikke dokumenteret
gennem referat eller lignende, da indholdet ikke benyttes som faktuelle oplysnin-
ger i projektet.

Som udgangspunkt ma der skelnes mellem, hvilken type virksomhed der ejer den
aktuelle udviklingsejendom for at kunne beskrive den regnskabstekniske veerdi.
Denne skilning er ngdvendig, da dette aspekt har stor betydning for metoden til at
fastsaette veerdien af ejendommen og dermed dens vaerdi i de respektive regnska-
ber (PWC, 2012, s. 41). | denne undersggelse beskrives de regnskabsmaessige kon-
sekvenser for to typer af virksomheder. Fgrste type, som undersgges, er et selskab,
der udover besiddelsen af udviklingsejendommen ogsa udfgrer byggeri mv. Anden
type er et selskab, hvis hovedformal er at opkgbe/besidde udviklingsejendomme.
Der undersgges disse to typer, da det vurderes, at de repraesenterer de fleste typi-
ske developer-selskaber.

Den fgrste selskabstype, der undersgges, beskaeftiger sig som naevnt med flere for-
skellige aktiviteter. Nar en sadan virksomhedstype skal fastsaette vaerdien af en ud-
viklingsejendom, kan ggede byggemuligheder som fglge af en ny lokalplan ikke ind-
regnes i virksomhedens regnskab. Som det fremgar af (PWC, 2012, s. 209) skal der



25

vaere tegnet en entreprisekontrakt, hvori det fremgar, at eiendommen er pa ve;j til
at blive realiseret ved opfgrelse af byggeri eller lignende, inden den kommende
vaerdi (efter bebyggelsen) kan medtages i regnskabet. Henstar ejendommen ube-
bygget ma vaerdien fastsaettes som almindelig varebeholdning, og derfor opnas der
ikke gget veerdi af de bedre byggemuligheder, for eiendommen bebygges.

Den anden selskabstype, der har til hovedaktivitet at besidde/opkgbe udviklings-
ejendomme har derimod mulighed for at indregne opndede ggede byggemulighe-
der i regnskabet. Det fglger af (PWC, 2012, s. 174), at et sadant selskab har mulig-
hed for Igbende at regulere dagsvaerdien af en ejendom i regnskabet, ogsa selvom
den endnu ikke er realiseret ved bebyggelse eller lighende.

5.3.2 BELANINGSMULIGHEDER FOR SELSKABERNE

Et aspekt, der kan ggre sig geeldende i forhold til de ikke realiserede ejendomme er
de lukrative lanemuligheder, der skabes i forbindelse med @ggede byggemuligheder.
Det fplger af RVL § 22, at “ved veerdianseettelsen af ubebyggede grunde ma alene
de lovlige bebyggelsesmuligheder i henhold til bestemmelser i gaeldende lokalplaner
eller andre planbestemmelser legges til grund. Sdfremt veerdianseettelsen baseres
pé en fremtidig byggeretsvaerdi’, skal der ved veerdiansaettelsen tages hensyn til
rydnings- og modningsudgifter samt liggetidsomkostninger”. Denne veerdifastsaet-
telsesmetode slar dermed fast, at ggede byggemuligheder ligeledes giver ggede
belaningsmuligheder. | forhold til optagelse af lan ud fra nye byggemuligheder
fremgar det af (Realkreditraadet), at der kan optages realkreditlan pa op til 40 pct.
af den fastsatte ejendomsveerdi, jf. RVL § 22.

Udover realkreditbelaningen tilbyder finansieringsinstitutterne ligeledes en raekke
andre lanetyper, hvor selskaberne eksempelvis kan optage lan med sikkerhed i eg-
ne virksomhedslokaler. Disse belaningsformer kan eksempelvis benyttes til at opfg-
re ny bebyggelse eller opkgbe virksomhedsandele mv. - se bl.a. (Nykredit) &
(Nordea), hvor forskellige lanemuligheder fremgar.

5.4 OPSUMMERING

Det kan konkluderes, at der er store vaerdier pa spil for grundejerne og dermed og-
sa developere, nar der planlaegges. Dette er dels beskrevet i Ph.d-afhandlingen
"When Property Value Changes During Urban Development”, hvor det konklude-
res, at der i planlaegningen sammen med byggemodning skabes 1/3 af den samlede
veaerdistigning. Dels er det gennem udregninger vist, hvor stor betydning aendringer
i den maksimale bebyggelsesprocent kan have, ligesom den mulige arealanvendel-
se ogsa har betydning for ejendomsveerdien.

Det foregaende viser, hvorfor det er interessant for developere at samarbejde om
at udarbejde lokalplaner, som forbedrer byggemulighederne pa deres ejendomme
og saledes gge muligheden for stgrre profit. Dette samarbejde kan beskrives som

’ Byggeretsbegrebet er et udtryk for en pris, der betales pr. kvm. mulig bebyggelse
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forhandlingsplanlaegning, som er en konstatering af, at det kan vaere ngdvendigt at
indga forhandlinger med private virksomheder for at realisere planlaegningen.

| forhold til selskabernes gkonomi kan udviklingsprojekter benyttes som lanegaran-
ti til at optage realkredit-beldning pa ejendomme. Beldningsmulighederne fglger af
den lovlige anvendelse pa ejendomme, hvorfor eksempelvis ggede bebyggelsesmu-
ligheder giver mulighed for stgrre belaning. Udviklingsprojekter kan udover bela-
ningsgaranti fungere som en veerdimaessig faktor i forbindelse med selskabernes
arlige regnskabsopggrelse, hvor vaerdien ligeledes er fastsat ud fra den mulige ud-
nyttelse af eiendommene. Denne mulighed er dog kun geeldende for selskaber, hvis
hovedaktivitet er at besidde/opkgbe udviklingsejendomme. Selskaber, der udover
ejendomsbesiddelse ogsa driver eksempelvis entreprengrvirksomhed i samme sel-
skab, kan derimod kun opna gget regnskabsmaessig veerdi, nar projektet realiseres
ved bebyggelse eller lighende. Dog kan disse selskaber tilskrive vaerdien af omkost-
ninger direkte forbundet med ejendommens drift.
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6 CASESTUDIE

Formalet med dette kapitel er at skabe grundlag for gennemfgrelse af et casestu-
die, der kan belyse projektets problemstilling. Der anvendes casestudie som meto-
de, da det @gnskes at undersgge, hvordan virkeligheden ser ud, hvilket netop er en
af metodens styrker. Virkeligheden undersgges, saledes det kan klarlaegges og ana-
lyseres, hvordan der ageres, og hvilken udvikling der sker pa udvalgte omrader.

| casestudiet undersgges omrader, hvor der er lokalplaner, som er udarbejdet pa
foranledning af developere og der efterfglgende opstar problematikker med reali-
sering af planerne.

Casestudiet skal anvendes til at belyse underspgrgsmal 2 og 4 (jf. metodeafsnit
4.1).

6.1 METODISKE OVERVEJELSER
Som metodisk fundament for casestudiet anvendes Knud Ramian “Casestudiet i
praksis” (Ramian, 2007) og Emil Kruuse “Kvalitative forskningsmetoder” (Kruuse,
2007).

Der er en rekke metodiske overvejelser og valg, der skal ggres inden et casestudie
udfgres. | overensstemmelse med Ramians metode til casestudiet, er det essentielt
at opstille et styringsredskab til det videre arbejde. Styringsredskabet til dette case-
studie opstilles ved hjaelp af seks komponenter med tilhgrende spgrgsmal, som skal
besvares inden casestudiet pabegyndes (Ramian, 2007, s. 55). Dette ggres for at
sikre, at der ggres de ngdvendige overvejelser inden et casestudie pabegyndes.

Tema. Hvad er i fokus?

Relevans. Hvilken betydning?

Perspektiv. Hvilke positioner er mulige? Hvilken position vaelges?
Baggrundsviden. Hvad ved vi og hvad ved vi ikke?

Formal. Hvad er undersggelsens bidrag?

I A

Resultat. Hvad kommer til at foreligge?

Temaet og dermed fokus i casestudiet er den manglende realisering af lokalplaner
udarbejdet i et samarbejde mellem kommune og developer. Herunder den bagved-
liggende planlagning for en reekke caseomrader og klarlaeggelse af mulige arsags-
forklaringer til den manglende realisering. Med dette tema for casestudiet kan stu-
diet veere med til at I@se projektets overordnede problemstilling.

Relevansen for casestudiet er at muligggre en undersggelse af udeblivelse af reali-
sering ved at dokumentere og analysere praktiske eksempler for omrader, hvor
problematikken er geeldende. Casestudiet skal veere med til at skabe forstaelse for,
hvad der laegger til grund for, at planer ikke realiseres. Forstaelsen har betydning
for, hvordan problematikken kan afvaerges.
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Casestudiets perspektiv deles op i to positioner. Den f@grste er den planlaegnings-
maessige position. Undersggelsen skal klarlaegge planlaegningsmaessige a&ndringer,
og under hvilke forudseetninger disse er fremkommet. Den anden position er den
gkonomiske. Denne position skal belyse de gkonomiske konsekvenser ved undla-
delse af realisering af planlaegning.

Begge positioner er i forhold til projektets fokus relevante. £ndringer i planleegnin-
gen og baggrunden herfor er relevant, da det kan belyse, hvilke gnsker developer-
ne har faet indfriet, og hvilke de ikke har. Dette er relevant i forhold til at forst3,
hvad det er, der er sket i planprocesserne, samt belyse om planlaegningen er skyld i
den manglende realisering. Den pkonomiske position er ogsa relevant, da develo-
pere driver virksomhed for at tjene penge, og derfor kan det forventes, at deres
ageren pa ejendomsmarkedet bunder i overvejelser om gkonomisk rentabilitet.

Baggrundsviden for casestudiet er skabt i foranalysen, hvor det blev fastslaet, at
kommunerne besidder juridiske virkemidler til realisering af planlaegningen. Pa
trods af dette er realiseringen oftest afhaengig af tilfgrsel af privat kapital, hvilket
medfgrer vanskeligheder, nar planlagningen mgder krav fra den fysisk-gkonomiske
virkelighed og dermed for realiseringen. Herudover ved vi, at planlaegningen er
vaerdiskabende for grundejerne, hvorfor den er yderst interessant for developerne,
jf. Kap. 5. De kan spge indflydelse pa planlaegningen ved at indga forhandlinger
med kommunen. Derudover er det klarlagt, at planleegningen kan veere medvir-
kende til at skabe ggede lanemuligheder for en grundejer.

Vi ved derimod ikke, hvordan developere agerer under og efter planprocessen for
lokalplaner, der ikke realiseres. De ejendomsgkonomiske konsekvenser ved undla-
delsen af realisering er ligeledes ukendte. Vi ved dermed ikke, om der kan veaere
andre grunde til at tilvejebringe en lokalplan end gnsket om realisering af et privat
projekt.

Formadlet med studiet er at skabe forstaelse for developeres ageren i og efter plan-
processen, herunder baggrunden for, at nogle lokalplaner ikke realiseres.

Resultatet af studiet er beskrivelse af planprocesserne for lokalplaner, hvor der er
problemer med realiseringen og en arsagsforklaring for udeblivelse af realisering.

6.1.1 FORSKNINGSSP@RGSMAL
Der opstilles forskningsspgrgsmal, inden caseomraderne undersgges. Forsknings-
spprgsmal er ”...de spgrgsmdl casestudiet stiller sig selv med udgangspunkt i det
valgte tema. Forskningsspgrgsmdlene er de sp@rgsmdl, undersggelsen skal kunne
svare pd, ndr den er gennemfgrt.” (Ramian, 2007, s. 57). Forskningssp@grgsmal
kommer saledes til at fungere som en slags problemformulering for hele casestudi-
et, som skal kunne besvares til sidst i casestudiet. Forskningsspgrgsmal skal vaere
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formuleret saledes, at det giver casestudiet et klart fokus og en tydelig afgraens-
ning. Derfor skal spgrgsmalet ggre fglgende (Ramian, 2007, s. 57):

- Belyse undersggelsens formal og indhold
- Have udgangspunkt i eksisterende viden
- Pege klart pa undersggelsens genstand

- Anvende klare begreber

Valget af casestudietype har betydning for, hvordan de efterfglgende forsknings-
spprgsmal skal formuleres, hvorfor det er vaesentligt at treeffe dette valg inden
formulering af spgrgsmalene. Indenfor casestudier kan der skelnes mellem tre un-
dersggelsestyper: Eksplanatoriske (forklarende), eksploratoriske (udforskende) el-
ler deskriptive (beskrivende) (Kruuse, 2007, s. 83). Det veelges, at dette projekts
casestudietype er eksploratorisk. Dette skyldes, at et eksplorativt studie kan tilret-
telaegges saledes, at fenomenet er kendt, men arsagerne er de ukendte. Denne ty-
pe anvendes til at finde mulige arsager og virkninger, som kan forklare forskellige
sammenhange. (Ramian, 2007, s. 63) For dette casestudie er det gaeldende, at den
manglende realisering af planleegningen er det kendte feenomen, mens arsager
hertil er ukendte, og det er netop disse arsager, der gnskes klarlagt. De to andre
typer af casestudier fravaelges til dette casestudie af flere arsager. Den eksplantori-
stiske metode, er mest anvendelig til at forklare hypoteser, som opstilles inden pa-
begyndelse af studiet (Ramian, 2007, s. 73). | dette projekts tilfeelde opstilles der
ikke hypoteser, som @gnskes undersggt og forklaret, da opstilling af hypoteser vil
skabe risiko for, at studiet vil have en forudtaget holdning eller vinkel. Den deskrip-
tive type fraveelges ligeledes, da denne type anvendes til at synligggre viden og
derefter stopper, og saledes ikke undersgger arsager til bestemte feenomener.

Forskningsspgrgsmalene til det eksploratoriske studie skal vaere styrende saledes,
at det kan lade sig g@re at undersgge arsagerne og sammenhangene, der ggr, at
realiseringen af lokalplaner udebliver.

De eksploratoriske spgrgsmal kan stilles pa to mader. Den ene made kan have
sporgeformen ”hvorfor/hvordan sker/skete det?”. Dette lsegger op til at forklare
arsagerne til en effekt. Effekten er saledes kendt, men arsagerne mangler. Den an-
den made kan formuleres “Hvad sker der, hvis...?”. Sadan et spgrgsmal kraever for-
klaringer om virkningerne af en bestemt arsag. | den anden made at stille spgrgs-
mal er arsagerne sadledes kendte, mens fglgevirkningerne er ubekendte. (Ramian,
2007, s. 63-64). | dette casestudie gnskes det at undersgge arsagerne til, at realise-
ring udebliver, hvorfor der vil blive anvendt spgrgeformen i den eksploratoriske
del.

Forskningsspgrgsmalene til casestudiet er fglgende:

1. Hvordan sker planandringerne pa developernes ejendomme?
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2. Hvorfor tilvejebringes der lokalplaner, som ikke realiseres?

Det fgrste forskningsspgrgsmal skal bruges til at skabe forstaelse for de planaen-
dringer, der sker pa caseomraderne og hvordan de opnas. Forskningsspgrgsmalet
besvares ved undersggelser af tilgaengelige dokumenter fra planprocesserne. Disse
dokumenter forventer at kunne klarleegge, hvem der @gnsker planaendringerne og
hvilke argumenter, der benyttes for at fa dem gennemfgrt. Undersggelsen vil blive
begraenset af, at det ikke er muligt at fa adgang til interne dokumenter, f.eks. mail-
korrespondancer, fra processen. Til at hjeelpe med at besvare det fgrste forsknings-
spgrgsmal opstilles underspgrgsmalet:

- Huvilke planaendringer er der sket gennem tiden for omraderne?

Dette spgrgsmal hjlper til at opna forstaelse for, hvad det er for et omrade, der
arbejdes med, og hvordan udviklingen i planlaegningen har veeret for omraderne.
Til at besvare underspgrgsmalet foretages en gennemgang af kommuneplanram-
mer, kommuneplan-tillaeg, tidligere lokalplaner, gaeldende lokalplaner og eventuel-
le lokalplanforslag. Gennemgangen udfg@res saledes, at de planandringer, der er
sket mht. anvendelse og maksimale bebyggelsesprocent, klarlaegges. Der fokuseres
pa disse to bestemmelser, da de har betydning for grundvaerdien, jf. afsnit 5.2.

Det andet forskningsspgrgsmal har til formal at undersgge, om der er andre grunde
til at udarbejde lokalplaner end gnsker om realisering. Der vaelges at undersgge
dette ud fra en gkonomisk vinkel. Derfor undersgges om planlagningen skaber et
gget gkonomisk raderum for developerne. Her teenkes pa attraktive lanemulighe-
der og regnskabsteknikker, som giver developere et gkonomisk raderum uden at
realisere planerne. Det undersgges tillige, om disse muligheder benyttes.

6.1.2 CASESTUDIEDESIGN
Udveelgelsen af casestudiedesign foretages med det fokus at konkretisere, hvor
mange cases studiet skal indeholde og hvorfor. Udover antallet af cases udvalges
det ligeledes, hvilket type studie, der udfgres (holistisk eller indlejret).

Der bgr veaelges, hvilket design studiet skal have for pa den made at styre, hvordan
casestudie gribes an. | Tabel 1 er der opstillet de fire mulige casestudiedesigns.

Singlecasestudie er karakteriseret ved, at der kun behandles en case. Denne type
anvendes typisk, hvis det et meget sjeldent faanomen, der undersgges. Her kan
singlecasestudie bruges til at skaffe viden om netop dette feenomen.

Multicasestudiet er anvendeligt til testning af hypoteser eller teorier. Her kan un-
dersgges de samme hypoteser pa flere forskellige cases. Ved et multicasestudie er
resultaterne ofte mere overbevisende end ved singlecasestudie.
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Ved holistisk design undersgges en lang raekke del-faenomener, for at forstd hele
casen. F.eks. ved casestudie af et projekt, hvor man undersgger dele af projektet,
men det er forstaelsen af hele projektet, der er interessant.

Indlejret design benyttes, nar det gnskes at studere szrlige f&anomener af casen.
Dvs., at det ikke er hele casen, som er interessant, men kun de faenomener, som

knytter sig til casen. (Ramian, 2007, s. 82)

Singlecasestudie Multicasestudie

Holistisk casestudie Et casestudie af en enkelt | Flere cases med fokus pa hele
case, hvor studiet har fokus | casen. F.eks. studiet af flere
pa casen. F.eks. studiet af | metodeudviklingsprojektet,
et  metodeudviklingspro- | hvor alle aspekter af projek-
jekt, hvor alle aspekter af | tet kan have interesse.
projektet kan have interes-

se.
Indlejret casestudie Et casestudie af en enkelt | Studiet af flere cases, hvor
case, hvor studiet har fokus | studiet har fokus pd et eller
pa et eller flere fenomener | flere feenomener i casen.

i casen. F.eks. et metode- | F.eks. metodeudviklingspro-
udviklingsprojekt, hvor man | jekter, hvor man specielt
specielt studerer projektle- | studerer projektledelsen.

delse.

TABEL 1 - TYPER AF CASESTUDIEDESIGN (RAMIAN, 2007, s. 81)

Til dette projekt vaelges at anvende et indlejret multicasestudie. Der vaelges multi-
casestudie, da resultaterne herfra ofte anses for at vaere mere trovaerdige. Isaer
hvis man kan finde de samme arsagsforklaringer i flere cases (Ramian, 2007, s. 82).
Der benyttes et indlejret design, da der gnskes at undersgge faanomenet omkring
manglende realisering og arsagerne til dette. Ikke hele samspillet mellem kommu-
ne og developeren er interessant for projektets problemstilling. Derfor fravaelges et
holistisk studie.

Som beskrevet er formalet med dette casestudie at analysere ejendomme, som er
lokalplanlagt, men hvor den efterfglgende realisering af planen er udeblevet. Ud-
over, at omraderne skal vaere lokalplanlagt, er det ligeledes et krav i forhold til ud-
vaelgelsen, at omraderne er ejet af private developere, idet projektets problem-
formulering netop omhandler developerens ageren. Ifglge (Kruuse, 2007, s. 95-96)
kan en sadan udvzaelgelse af cases foretages ved brug af ekspertviden indenfor om-
radet, sakaldte ekspert-cases. Denne tilgang til udvaelgelse af caseomrader benyt-
tes i det fglgende, da s@gningen foretages ud fra et beskrevet emne og definerede
rammer. Emnet er omrader, hvor kommunen undrer sig over den manglende reali-
sering, og rammerne er, at omraderne skal vaere lokalplanlagt, og der er ikke sket

en realisering.
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6.2.1 RADGIVNING OMKRING CASEOMRADER (BRUG AF EKSPERTVIDEN)

| foranalysens afsnit 3.3 er mgdet med landinspektgr Lene Dokkedal fra Aalborg
kommune prasenteret. Som det fremgar af bilag A omhandlede mgdet, udover en
diskussion af projektets initierende problemstilling, samt en fastlaeggelse af rele-
vante caseomrader for det videre arbejde. Lene Dokkedal benyttes dermed som
ekspertperson, der skal bidrage til udvaelgelsen af caseomrader. Ud fra mgdet er
felgende kort udarbejdet. Kortet viser udpegede omrader, hvor realisering af plan-
legningen er udeblevet, og hvor kommunen er undrende overfor dette.

I Ndrie Uttrup
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KoRT 1 - RELEVANTE CASEOMRADER

DAC-omradet

Som det fremgar af Kort 1 er der udpeget fire omrader i Aalborg og Ngrresundby. |
det nordvestlige hjgrne af kortet er DAC-grunden udpeget. DAC-grunden er belig-
gende i et stgrre byomdannelsesomrade (Lindholm Brygge), hvor der bl.a. er opfert
bolig- og erhvervsbygninger. Omradet blev tidligere benyttet som industriomrade,
og DAC-grunden blev benyttet til cementproduktion — deraf navnet DAC (Dansk
Andels Cementfabrik). P4 DAC-grunden er der i dag placeret en fredet bygning be-
naevnt katedralen, som oprindeligt skulle bibeholdes og teenkes ind i udnyttelsen af
grunden. Planleegningen for grunden har derfor ogsa indeholdt planer, hvor benyt-
telsen af de eksisterende bygninger har vearet taenkt ind*. De gamle planer for om-
radet er ikke blevet realiseret, og i stedet vedtog Aalborg Kommune i 2012 en ny
lokalplan for omradet, der giver tilladelse til nedrivningen af den gamle katedral. Si-

N Fremgar af tidligere lokalplaner vedtaget for DAC-grunden
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tuationen pa DAC-grunden er i dag, at der er en ny lokalplan, som har fastsat de
nye byggemuligheder pa grunden efter nedrivningen af katedralen. (Jf. bilag G.18)

Stigsborg Brygge

I midten af kortet nord for Limfjorden er grunden ved Stigsborg Brygge beliggende.
Den udpegede grund har tidligere vaeret benyttet til tsmmerhandel, lagerhaller,
garage- og virksomhedsbygninger. Den eksisterende bebyggelse er blevet fjernet
pa grunden mellem foraret 2004 og foraret 2006°. Omradet er blevet lokalplanlagt i
2009, hvor der er blevet givet mulighed for opf@rsel af miljgvenlige byerhverv. Ud-
nyttelsen af omradet til erhvervsbebyggelse er en del af et stgrre byomdannelse-
projekt for hele Stigsborg-kvateret, hvor det lokalplanlagte omrade skal danne
overgang mellem den eksisterende havneindustri mod vest og den nye planlagte
boligbebyggelse mod @st (jf. Bilag E.2). Lokalplanen for de nye byerhverv er dog
endnu ikke realiseret (jf. bilag A).

Aalborg Trae og Finér

| den sydlige del af Kort 1 er grunden, hvor virksomheden Aalborg Trzae og Finér tid-
ligere drev virksomhed fra, placeret. | 2008 flyttede virksomheden til Stgvring syd
for Aalborg (Pedersen, 2007), og siden 2008 har grunden staet ubenyttet hen. Der
blev i 2009 vedtaget en lokalplan for omradet, som muligger bebyggelse af nyt er-
hvervsbyggeri, men planen er endnu ikke realiseret Jf. bilag D.5 & bilag A.

De gamle veerftsarealer

Det tidligere veerftsareal gst for Aalborg centrum placeret taet ved Limfjorden, har
som navnet indikerer, tidligere vaeret benyttet til tung industri. Nedenstaende figur
fra den geeldende lokalplan (2003) for omradet illustrerer omradet og de markante
bebyggelser i og omkring omradet.
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FIGUR 7 - ILLUSTRATION AF EKSISTERENDE BEBYGGELSE VED VARFTSAREALERNE 0G @STRE HAVN (KILDE: Lo-
KALPLAN 10-066 — BILAG F.4)

Der blev i 2003 vedtaget en lokalplan for omradet, hvor det blev muliggjort at etab-

> Jf. historiske ortofotos for omradet
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lere rekreative omrader, boliger og @vrige publikumsorienterede funktioner i takt
med at de eksisterende virksomheder blev afviklet (Jf. bilag F.4). Ved selvsyn er det
konstateret, at dele af omradet i dag er udnyttet til opfgrsel af bl.a. erhvervsbebyg-
gelse, hvor virksomheden KMD har kontor. Den efterfglgende udpegning indehol-
der derfor kun de ejendomme, som endnu ikke er realiseret.

AF CASEOMRADER

Som beskrevet tidligere i dette kapitel er der benyttet ekspertviden indenfor lokal-
planlagning til at udpege relevante caseomrader. Udpegningen blev foretaget ud
fra en diskussion, hvor der blev fokuseret pa at udpege lokalplanomrader omfat-
tende en eller flere ejendomme, hvor realiseringen af planleegningen er udeblevet.
| den sammenhang blev der ikke fokuseret pa ejerstrukturen inden for de udpege-
de lokalplanomrader, og udpegningen havde dermed ikke fokus pa, om omraderne
var helt eller delvist ejet af developerselskaber. Interessen for ejerstrukturen, set i
forhold til dette projekts fokus, er dog alligevel eksisterende, da der som beskrevet
i formalet til casestudiet, gnskes at arbejde med lokalplanlagte ejendomme ejet af
private developer-selskaber.

Nedenstdende Tabel 2 er derfor udarbejdet med henblik pa at redeggre for ejer-
forholdene for de udpegede lokalplanlagte omrader og derudfra foretage en selek-
tion af caseejendomme, der kun er ejet af private developer-selskaber. Tabellen
indeholder ligeledes information om selskabernes arbejdsomrader for at synligge-
re, om der er tale om developer-selskaber.

Caseomrader Virksomhedsnavn Arbejdsomrader
Stigsborg Brygge Calum A/S (Calum Stigsborg K/S) Gennemfgrsel af byggepro-
jekter
DAC-omradet Calum A/S (Calum Katedralen K/S) Gennemfgrsel af byggepro-
jekter
Tre & Finér Escot Fast Ejendom A/S Udlejning af erhvervsejen-
domme
Varftsarealerne Boligselskabet af 1951 Almennyttige boligselska-
ber
Varftsarealerne TK Development Danmark A/S (Kom- Gennemfgrsel af byggepro-
manditaktieselskabet @stre Havn) jekter
Varftsarealerne Dansk Projektpartner A/S (Dansk Ukendt
Projektpartner A/S udvikling)
Varftsarealerne Aalborg Forsyning A/S Forsyning af vand og kloak
i Aalborg og omegn

TABEL 2 - INFORMATION CASEOMRADERNE

Ejerfordelingen for stgrstedelen af de udvalgte caseomrader er, som det fremgar,
at de fleste ejendomme er ejet af enkelte selskaber. Det tidligere veerftsareal i den
pstlige del af Kort 1 er dog ejet af flere forskellige selskaber. De angivende ejere af
ejendommene er moderselskaberne. Nogle af ejendommene er ejet af underlig-
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gende selskaber. Navnene pad de underliggende selskaber er medtaget i tabellen

angivet i parentes.

Ud fra beskrivelsen af selskaberne i CVR-registret fravaelges to selskaber og deres
ejendomme som udvalgte caseomrader — Aalborg Forsyning A/S og Boligselskabet
af 1951. Det vurderes ikke, at disse to selskaber besidder ejendommene i de ud-
valgte omrader med henblik pa at udarbejde udviklingsprojekter.

Beskrivelsen af arbejdsomraderne og virksomhedsnavnene pa de resterende sel-
skaber vurderes derimod til, at der er tale om development-selskaber, og disse ud-
veelges derfor til videre arbejde med casestudiet. Det videre arbejde med casestu-
diet vil dermed forega med empiri fra fglgende ejendomme:

Stigsborg Brygge — Matr. nr. 16d (Ngrresundby Markjorder)
DAC-omradet — Matr. nr. 37i (Lindholm By, Lindholm)
Trae og Finér — Matr. nr. 5uy & 5vb (Aalborg Markjorder)

Veerftsarealerne — Matr. nr. 5bb, 5adq, 5adt, 102a & 5ads (Aalborg Markjorder)
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7 UDF@RSEL AF CASESTUDIE

Dette kapitel har til formal at dokumentere gennemfgrelsen af casestudiet og be-
svare de to forskningsspgrgsmal, der er opstillet i afsnit 6.1.1. Disse spgrgsmal be-
svares gennem empiri for de fire udvalgte caseomrader; Aalborg Trae & Finér, DAC-
omradet, Stigsborg Brygge og de tidligere veaerftsarealer. Kapitlet opbygges saledes,
at der f@rst praesenteres, hvilke informationer der er tilgeengelige. Herefter under-
spges hvert enkelt caseomrade mht., hvad der er sket af planmaessige andringer,
hvem der gnsker de planmaessige a&ndringer, og hvorledes de er opnaet. Anden del
af undersggelsen omfatter en klarleeggelse af developerens gkonomiske raderum,
som fglger af de henstdaende caseejendomme. Undersggelserne om planandringer
og gkonomiske forhold sammenstilles for at belyse om der er sammenhange mel-
lem disse. Konklusioner og resultater fra undersggelserne af de enkelte omrader vil

blive analyseret og sammenstillet.

7.1 DOKUMENTATION OM CASEOMRADER

7.2 AALBORG TRE

7.2.1 BESKRIVELSE

Informationer omkring caseomraderne er indhentet ved at sgge aktindsigt hos Aal-
borg Kommune i de respektive caseejendomme. Ansggningen gav anledning til at
afholde mg@gder med de ansvarlige planleeggere, som har beskaeftiget sig med de
forskellige omrader og tilhgrende sager. Ved samtalerne udleverede planlaegger
John Simonsen (ansvarlig: Aalborg Tree & Finér og Stigsborg Brygge) og planlaegger
Anette Rosenbak (ansvarlig: DAC-omradet og veaerftsarealerne) alle offentlig til-
gaengelig informationer for omraderne. Informationerne er vedlagt i bilag D-G og
indeholder bl.a. oplysninger om eksisterende planleegning, sagsudskrift fra den
kommunale sagsbehandling mv. Udover de udleverede informationer fortalte plan-
l=eggerne ligeledes selv om deres erfaringer med omraderne og kommenterede i
den sammenhang pa projektets problemstilling. Referater fra de pageeldende mg-
der er vedlagt Bilag B & H.

Der er indhentet tingbogsoplysninger for de enkelte ejendomme gennem internet-
portalen tinglysning.dk. | tingbogsoplysningerne er det bl.a. muligt at se, hvilken
type l1an der optaget pa ejendommen, hvor meget der er Iant og hvornar. Udskrifter
fra tingbogen er ligeledes vedlagt i bilag D-G. | disse bilag er der ligeledes vedlagt
oplysninger om de involverede virksomheders regnskaber. Disse er indhentet fra
Greens Erhvervsinformation (Greens).

0G FINER

AF CASE

| det fglgende beskrives den planmaessige og gkonomiske udvikling pa Aalborg Trae
& Finér — grunden gennem en periode fra produktionserhverv til ny kontorbebyg-
gelse. Det valgte omrades afgraensning er visualiseret i Kort 2. Beskrivelsen foreta-
ges ud fra informationer indeholdt i Bilag D. Bilaget indeholder oplysninger udleve-
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ret af Aalborg Kommune, informationer fra Tingbogen omhandlende omradets
ejendomme samt oplysninger om ejernes regnskaber.

Be daz
7000bg =N

7000bh

Signaturforklaring

Omradeafgraesning |

Matrikelgreenser

KORT 2 - CASEOMRADE AALBORG TRA & FINER - GRUNDEN

| 1953 startede virksomheden Aalborg Tree & Finér pa omradet i Aalborg. | dag har
virksomheden skiftet navn til Keflico A/S og har flyttet virksomheden til Stgvring
syd for Aalborg. Dette var medvirkende til, at virksomheden d. 4. august i 2006
solgte deres fabriksomrade i Aalborg til ejendomsudviklingsfirmaet Escot Fast Ejen-
dom A/S (jf. Bilag D.7). Keflico A/S indgik dog en lejeaftale med Escot Fast Ejendom
frem til 1. januar 2008, hvorefter virksomheden flyttede fra Tree & Finer-grunden.

7.2.1.1 DE PLANLAGNINGSMASSIGE £NDRINGER I OMRADET

De planlaegningsmaessige aendringer for omradet er beskrevet ud fra det udlevere-
de materiale fra Aalborg Kommune, samt gennemgang af de galdende planer for
omradet. Informationerne er opstillet pa tabelform og viser den planlagningsmaes-
sige udvikling fra 1993 og frem til i dag.

Det er angivet i det udleverede materiale fra Aalborg Kommune, at den forrige
kommuneplanramme for Aalborg Trae & Finér - grunden ikke har vaeret sendret fra
1993 og frem 2009, hvorfor denne er angivet med dette (lange) tidsinterval. Tabel-
len indeholder udviklingen i anvendelsen og byggemulighederne, da disse er bety-
delige faktorer i forhold til at fastseette ejendomsveerdien, jf. afsnit 5.2.

Under anvendelse jf. de angivne planrammer er den overordnede anvendelse angi-
vet. Derudover er de tilladte miljgklasser angivet. Miljgklasserne specificerer, hvilke
virksomhedstyper, der kan placeres i de enkelte omrader (se Bilag C). Under kate-
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gorien byggemuligheder er bebyggelsesprocenter, maks. etage-hgjde for bebyggel-

se, samt graenserne for bygningshgjderne angivet.

Plandokument Anvendelse / Miljgklasser Byggemuligheder
Kommuneplanramme | Erhverv - Miljgklasse (1 — 4) Bebyggelsesprocent
1.4.3.H1 maks. 50
1993 - 2009 Etager maks. 2
Hgjde maks. 8 1/2 m.
Maks. antal etage-
kvm. 12.670
Kommuneplantilleeg Erhverv - Miljgklasse (1 - 3) Bebyggelsesprocent
nr. 1.009 Derudover opstilles der mulighed for at | maks. 120
November 2009 etablere: Etager maks. 3
(geeldende) - Butikker til seerlig pladskraevende Hojde maks. 13 m.

varegrupper (maks. 1500 m’ pr butik)

- Mindre butikker til salg af egne produk-
ter (maks. 250 m’ pr butik)

- Benzinsalg (evt. kiosk - maks. 250 mz)

- Restauration (Fast Food)

Maks. antal etage-
kvm. 30.411

Lokalplan nr. 1-1-108
November 2009
(geeldende)

Erhverv - Miljgklasse (1 — 3)

Derudover opstilles der mulighed for at
etablere:

Butikker med vaerksted (hgjst 250 m” pr.
butik)

Bebyggelsesprocent
maks. 120

Etager maks. 3
Hgjde maks. 13 m.
Maks. antal etage-

Butikker til pladskraevende varegrupper | kvm. 30411

(hgjst 1.500 m” pr. butik)

Det samlede bruttoetageareal til butiks-
formal i

lokalplanomradet ma ikke overskride

8.000 m’.

TABEL 3 - PLANLAGNINGSMASSIGE £NDRINGER

Som det fremgar af tabellen er bebyggelsesmulighederne sendret til godt og vel det
dobbelte antal kvm. ved vedtagelsen af den nye lokalplan med tilhgrende kommu-
neplantilleeg. Samtidig er der dbnet mulighed for etablering af detailhandel og re-
stauration pa omradet.

7.2.1.2 TILVEJEBRINGELSEN AF LOKALPLAN 1-1-108

Lokalplan nr. 1-1-108 er blevet udarbejdet som fglge af en anmodning fra Escot
Fast Ejendom A/S om at a&ndre planlagningen for omradet tilbage i oktober 2008.
Dette gjorde de gennem radgivningsfirmaet COWI A/S, der udarbejdede anmod-
ningen samt den efterfglgende lokalplan. | anmodningen, som er vedlagt i bilag
D.1, fremgar det, at Escot Fast Ejendom A/S gnsker mulighed for at realisere et pro-
jekt, der udover en ny lokalplan kreever et kommuneplantilleeg. Projektet skulle in-
deholde en ny Boxit-forretning (lagerhotel) og mulighed for placering af en fast
food restaurant, hvilket medfgrte, at den eksisterende bebyggelse skulle fjernes.
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Virksomheden har gnsker om at fa lov til at bygge en vinkelbebyggelse med mulig-
hed for erhvervsformal klasse 1-3, samt butiksformal, fast food restauration og
benzinsalg. Bebyggelsen gnskes opf@rt i 3 etager med et grundplan pa knap 10.000
m2, saledes at der gnskes mulighed for ca. 29.000m2. Nedenstaende Figur 8 viser
den gnskede bebyggelse.

Omradet i dag, set fra @stre Alle mod nordgst Visualisering om, hvordan omréadet forestilles at blive
bebygget, set fra Dstre Alle mod nordgst

FIGUR 8 - ILLUSTRATION AF DET @NSKEDE BYGGERI FRA GALDENDE LOKALPLAN 1-1-108

Planrammerne (se bilag D.3) for omradet har siden 1993 fastlagt, at omradet ma
have en maks. bebyggelsesprocent pa 50 % og ma anvendes til erhverv i miljgklasse
1-4 (Bilag C), mens projektet Escot Fast Ejendom A/S kraever en maks. bebyggelses-
procent pa 114 %.

For at fa gennemfgrt disse aendringer er der i anmodningen fremfgrt en raekke ar-
gumenter, som skal overbevise kommunen om at a&ndre planleegningen. Disse ar-
gumenter kan umiddelbart inddeles i en raekke underpunkter:

* Det arkitektoniske forhold til den omkringliggende bebyggelse
*  (@get trafiksikkerhed
*  Positiv pavirkning af omkringliggende pa erhvervsomrade,

* Den eksisterende anvendelse.

Under det fgrste punkt fokuseres der i anmodningen iseer pa bebyggelsen mod
nord og @st. Mod nord er der eksisterende boligblokke i 3-5 etager og mod gst er
der et stgrre byomdannelsesomrade benaevnt “Eternitgrunden”, hvor der ligeledes
bygges i en vis volumen. Dette kraever ifglge anmodningen et modspil, hvorfor der
bar gives tilladelse til at bygge i 3 etager (12,6 m) pa grunden og i den gnskede vo-
lumen. | argumentationen anfgres det derudover, at der ved at bygge i flere etager
friggres arealer i grundplan, hvilket vil give omradet en mere luftig og ryddelig ka-

rakter.

Illustration 1 viser, hvordan den nye bebyggelse kan placeres iflg. lokalplanen, hvor
der friholdes arealer til parkering mod @stre Alle og mod Senderbro og bebyggel-
sens teenkes som et vinkelhus trukket vaek fra @stre Alle og Senderbro.
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ILLUSTRATION 1: BEBYGGELSENS FREMTIDIGE PLACERING (KILDE: LOKALPLAN 1-1-108)

Til trafiksikkerhed fremfgres et argument om, at den foreslaede disponering af om-
radet, vil give mulighed for at slgjfe nogle eksisterende overkgrsler og der igennem
formindsker risikoen for ulykker.

Der gnskes at give mulighed for restauration (fastfood), der argumenteres for den-
ne udvidelse i anvendelsesmulighederne ved at fremfgre, at ”... denne benyttelse
pdvirker hele erhvervsomrddet positivt, bdde nord og syd for @stre Alle.” (Bilag D.1)

Det sidste punkt i argumentationen omhandler, at hele omradet i dag er enten be-
bygget, asfalteret eller daeekket af betonflader, hvorfor omradet allerede fremstar
som havende en hgj udnyttelsesgrad. Dette argumenterer for en forhgjelse af den
maksimale bebyggelsesprocent.

Ved fremlaeggelse af lokalplanen for Aalborg Kommunes byrad (jf. bilag D.12-13)
vedtages planen, og det konstateres ved 2. forlaeggelse, at der ingen indsigelser har
vaeret mod planen. Byradet vedtager planen uden bemaerkninger til de opnaede
byggemuligheder eller planens gvrige indhold.

7.2.1.3 DEN BELANINGSMASSIGE SITUATION PA EJENDOMMEN

Escot Fast Ejendom A/S kpbte ejendommen for 33 mil. kr. og overtog i den forbin-
delse to realkreditbreve pa i alt ca. 23 mil. kr., samt optog et lan pa 7 mil. kr. ved
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brug af et ejerpantebrev (jf. Bilag D.9). Saledes var kgbet naesten fuldt finansieret
med pant i ejendommen. Umiddelbart inden den nye lokalplan (1-1-108) tradte i
kraft, men efter den var godkendt af Aalborg Kommunes Teknik — og Miljgudvalg,
optog Escot Fast Ejendom A/S et pantebrev pa yderlig 7 mil. kr. den 1. november
2009 (jf. Bilag D.7).

| Escot Fast Ejendom A/S regnskab (jf. bilag D.6) fremgar det, at virksomheden be-
skaeftiger sig med udlejning af fast ejendom. Det fremgar ligeledes, at virksomhe-
den har haft et fald i indtjeningen fra ca. 53,8 mil. kr. i 2006 til ca. 8,2 mil. kr. i 2010.
Galden er i samme periode steget fra ca. 306 mil. kr. til 430 mil. kr. Denne stigning
skal dog holdes op imod, at virksomhedens aktiver steg fra ca. 478 mil. kr. til ca.
644 mil. kr., hvilket forklarer den ggede gaeld i virksomheden, idet der formentlig er
foretaget investering i andre ejendomme. Af selskabets hjemmeside (Escot, 2012)
fremgar der dog ogsa en stgrre portefglje af tomme erhvervslejemal i 11 byer for-
delt i Nordjylland, Midtjylland og hovedstadsregionen pa i alt ca. 50 forskellige le-
jemal af varierende st@rrelse og udlejningspris.

7.2.1.4 OPSUMMERING (BESKRIVELSEN)

Som en opsummering pa ovenstaende afsnit er nedenstaende tidslinje udarbejdet
for at skabe et samlet overblik over ejendommens udvikling.

1. januar 2006
Maks. BP%
° —_ Vedtagelse af kommuneplanramme 1.4.3.H1
30. juni 2006
Belaning / Overtager 2 realkredit pantebreve pa 12.704.880 kr. og 10.182.245 kr.

Salgspris I

4. august 2006
Ejendommen solgt til Escot Fast Ejendom A/S Pris: 33 mil. kr.

4. september 2006
Optagelse af ejerpantebrev pa 7 mil. kr.

1. januar 2008
" Aalborg Tree & Finer A/S flytter fra ejendommen

24. oktober 2008
// Anmodning om ny lokalplan pa vegne af Escot Fast Ejendom A/S

20. april 2009

/1. foreleeggelse af lokalplan 1-1-108 i Magistraten (Anbefales)

7. oktober 2009
/2. foreleeggelse af lokalplan 1-1-108 i Teknik — og Miljgudvalget (Godkendes)

1. november 2009
Optagelse af pantebrev pa 7 mil. kr.

9. november 2009
Vedtagelse af lokalplan (1-1-108) og kommuneplantillzeg (1.009)

%/100t k. 400 300 200 100

FIGUR 9 - TIDSLINJE AALBORG TRZ & FINER - GRUNDEN
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Tidslinjen illustrerer den planlaegningsmaessige udvikling og den belaningsmaessige
situation pa Aalborg Trae & Finér ejendommen. Tidslinjen er fremfgrt grafisk i ven-
stre side og pa punktform i hgjre side. Informationerne i begge er identiske.

7.2.2 ANALYSE AF CASEN

Casen analyseres i forhold til at forsta, hvordan den planmaessige udvikling har vee-
ret pa omradet, og hvad baggrunden er for denne udvikling. | analysen vil grundeje-
rens gnsker blive holdt op imod de faktiske aendringer i planleegningen. Pad den ma-
de kan det undersgges, om planlaegningen spaender ben for grundejerens gnsker
og dermed realiseringen af et projekt, eller om planlaegningen tilpasses gnskerne.
Der vil blive foretaget en analyse af sammenhangen mellem ejendommens bela-
ning og planaendringer. Dette ggres for at belyse, om planlagningen bruges som
belaningsgrundlag.

7.2.2.1 PLANLAGNINGSMZSSIGE £ANDRINGER

Gennemgangen af den planleegningsmaessige udvikling for Aalborg Tree & Finér —
grunden i Figur 9 viser en markant udvikling i bebyggelsesmulighederne ved vedta-
gelsen af et nyt kommuneplantilleeg og lokalplan i 2009. Den nye planlagning ab-
nede op for etablering af detailhandel pa op til 8000 kvm. butiksareal samt restau-
ration i omradet. Omradet har som angivet vaeret underlagt samme kommuneplan-
ramme fra 1993 og frem til 2009. Den manglende udvikling/aendring i den tidligere
ramme er sandsynligvis et udtryk for, at virksomheden Aalborg Tree & Finér har
drevet virksomhed pa omradet, og dermed har der ikke vaeret behov for aendringer
i planlaegningen.

Ved sammenholdelse af anmodningen om en ny lokalplan fra Escot Fast Ejendom
A/S med kommuneplan tillaegget nr. 1.009 og lokalplan 1-1-108, fremgar det, at
planlaegningen er blevet sendret, saledes at der gives mulighed for at etablere den
gnskede bebyggelse. Anmodning om ny maks. bebyggelsesprocent er derfor indfri-
et, da der blevanmodet om 114 % og planlagt for 120 %. Ligeledes er gnsket om ny
maks. hgjde indfriet, anmodningen var pa 12,6 m og tilleegget giver mulighed for 13
m, dermed blev gnsket om 3 etager ogsa indfriet. Mht. planernes anvendelsesmu-
ligheder blev gnsket om mulighed for erhverv, butikker, restauration og benzinsalg
alle indfriet.

Det kan konkluderes, at grundejerens gnsker fra anmodningen er blevet indfriet.
Saledes har planmyndigheden vaeret villige til fuldt ud at muligggre det projekt,
som Escot Fast Ejendom A/S har sggt muliggjort. Derfor vaekker det undren, at pro-
jektet ikke er blevet realiseret, da planlaegningen ikke har begraenset det.

For at fa foretaget @ndringer i planlaegningen fremfgrte grundejeren en reekke ar-
gumenter. De argumenter, der blev anvendt, angik primaert at fa lov til at bygge i
hgjden og mere koncentreret. Argumenterne omhandlede, at der er i forvejen pa
omkringliggende omrader er bygget hgjt og teet, hvorfor der er brug for bebyggelse
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som kan give modspil, eller som kan indga i ssmmenhang med den gvrige bebyg-
gelse. Der anvendes ogsa argumenter for, at der er behov for arkitektonisk fornyel-
se. Dette vil et nyt projekt formentlig ogsa kunne tilgodese med en lavere bebyg-
gelsesprocent, end der er tilfeldet. Derudover argumenteres der for, at projektet
vil gavne trafiksikkerheden ved at nedlaegge nogle overkgrsler. Men ved en realise-
ring af projektet vil det give en gget trafik i omradet, hvilket ogsa er indtaenkt i lo-
kalplanen, hvor en stor del af friarealerne omkring bebyggelse benyttes til parke-
ring (jf. llustration 1). Omradet ligger i dag ubenyttet hen, og dermed vil en realise-
ring af planen tilfgre mere trafik til omradet, hvorfor det ma vaere begraenset, hvor
meget trafiksikkerheden gges. Argumenterne er naturligvis meget pro projektet,
men der er ingen argumenter for, hvorfor det er ngdvendigt med en markant in-
tensiverende udnyttelse af grunden (114 %). Det fremfgres blot, at der pa de eksi-
sterende arealer ikke er grenne omrader, og derfor fremstar omradet som veaeren-
de udnyttet i hgj grad. Der argumenteres for, at en fast food restaurant vil kunne
pavirke hele erhvervsomradet positivt. Det er dog umiddelbart sveert at gennem-
skue, hvordan en fast food restaurant kan have denne effekt.

Pa trods af, at nogle af argumenterne, som blev fremfgrt, kan betvivles, blev lokal-
planen, som muligggr det gnskede projekt, vedtaget uden bemarkninger i fore-
leggelsen ved Aalborg Byrad. Dette ses som en tilkendegivelse af, at kommunens
politikere har en interesse i en omdannelse af omradet, hvilket synligggr problema-
tikken for planlaegningen med den manglende realisering, da omradet stadig hen-
star med slidte fabriksbygninger.

7.2.2.2 BELANING PA AALBORG TRZ & FINER - GRUNDEN

Som det fremgik af beskrivelsen af beldningssituationen pa ejendommen, har sel-
skabet Escot Fast Ejendom A/S oplevet et markant fald i indtjeningen de sidste ar
fra et overskud pa ca. 53,8 mil. kr. i 2006 til ca. 8,2 mil. kr. i 2010 (Jf. Bilag D.6). At
indtjeningen har veeret sa faldende i perioden, hvor lokalplanen blev vedtaget, an-
tyder, at det ikke er et godt tidspunkt at bygge flere erhvervslokaler, som skal lejes
ud, da virksomhedens faldende indteegter ma skyldes tomme lejemal (jf. virksom-
hedens arbejdsomrade). Det kan derfor formodes, at det har stgrre veerdi for virk-
somheden at lade grunden vare urgrt, end at investere i at realisere lokalplanen
og dermed risikere tomme lejemal. Det kan derfor undre, hvorfor der sa er brugt
resurser pa at fa udarbejdet en ny lokalplan, nar realiseringen tilsyneladende ikke
er rentabelt i det daveerende marked.

| tidslinjen jf. Figur 9 fremgar det, at selskabet Escot Fast Ejendom A/S i flere om-
gange har belant ejendommen. Selskabet overtog ejendommen d. 4. august 2006.
Betalingen af ejendommen foregik ved, at selskabet overtog de eksisterende real-
kreditpantebreve samt forhgjede et eksisterende ejerpantebrev til en veaerdi pa
7.000.000 kr. Omkring overtagelsesdagen af ejendommen var belaningssituationen
saledes, at der var realkreditlan for 22.887.126 kr. og som naevnt ejerpantebrev for
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7.000.000 kr. Med en kontant kgbesum pa 33.000.000 kr. var eiendommen dermed
belant i neerheden af et belgb svarende til kgbesummen (jf. Bilag D.9).

Ved sammenholdelse af beldningen og planlaegningen er det interessant, at d. 1.
november 2009 blev der optaget et yderligere ejerpantebrev pa 7.000.000 kr. Det-
te skete samtidig med, at lokalplanen for omradet blev vedtaget blot ca. 1 uge ef-
ter, men var blevet godkendt i Teknik- og Miljgudvalget. Det kan i den sammen-
hang antages, at lokalplanen har haft en beldningsmaessig betydning for ejen-
dommen. Det uvisse i den sammenhaeng er, i hvor stor grad de eksisterende lan er
afdraget, og der dermed er skabt beldningsfrirum, allerede inden vedtagelsen af lo-
kalplanen.

Sammenholdes belgbets stgrrelse pa de 7 mil. kr. med den nye opndede byggeret
(gennem lokalplan 1-1-108) er det ikke i en st@grrelse, der giver anledning til at tro,
at ejendommen pa nuveaerende tidspunkt er belant over ejendomsveerdien. Idet
den oprindelige pris pa ejendommen var i 2006 pa 33 mil. kr., hvilket giver en byg-
geretspris pa ca. 2600 kr. pr. kvm., da den tidligere planlaegning godkendte bebyg-
gelse af 12.670 kvm. Gennem den nye planlagning er der opnaet mulighed for at
bygge 30.411. kvm., hvilket giver en pris pa ejendommen pa ca. 79 mil. kr. | den ud-
regning skal det naturligvis tilfgjes, at der i mellemtiden frem til november 2009,
hvor lanet blev optaget, er oplevet en recession pa boligmarkedet i Danmark, sa
ejendommens veaerdi pa de 79 mil. kr. ma antages at vaere lavere. Det er dog tvivl-
somt, at virksomheden har kunnet lane flere penge i 2009 med sikkerhed i Tree &
Finer-grunden, uden at den nye plan var blevet vedtaget, da boligmarkedet som
naevnt har veeret udsat for fald og prisen pa 33 mil. kr. ma forventes lavere. | den
forbindelse styrker selskabets regnskab med markant mindre indtjening for de sid-
ste ar ikke billedet, og derfor antages den nye lokalplan at have haft en belanings-
maessig betydning for virksomheden.

7.2.3 OPSUMMERING TRZ & FINER - CASEN

| det foregaende er det registreret og undersggt, hvilke planandringer der er fore-
taget for Aalborg Tree og Finér - grunden og pa hvilket grundlag samt beldningssitu-
ationen pa omradet over tid. Planlagningen for omradet var ensartet fra 1993-
2009, men i 2009 skete der sendringer, saledes at det blev muligt at bygge 18.000
m” mere end hidtil og mulighed for restauration (fast food). £ndringerne kom pa
foranledning af Escot Fast Ejendom A/S, som overtog ejendommen i 2006, men le-
jede omradet ud frem til 2008. | planprocessen har Escot Fast Ejendom A/S tilsyne-
ladende faet deres planmaessige gnsker indfriet.

| undersggelsen af beldaningen pa ejendommen kunne det fastslas, at kgbet af
ejendommen blev naesten fuldt finansieret ved pantseetning af den davaerende
ejendomsveerdi. Der blev yderligere optaget lan pa 7 mil. kr. i forbindelse med ved-
tagelse af planandringerne, hvilket tyder pa, at planleegningen har haft en bela-
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ningsmaessig betydning, da ejendommen tilsyneladende var fuldt belant inden ved-

tagelsen.

7.3 STIGSBORG BRYGGE

7.3.1 BESKRIVELSE AF CASE
Det udpegede caseomrade ved Stigsborg Brygge i Ngrresundby har tidligere vaeret
bebygget med virksomhedsrelateret bebyggelse, som blev benyttet til tgmmer-
handel. Vest for omradet ligger en del af selskabets Hedegaards industribygninger,
der stadig er i drift. Aalborg Kommunens tekniske forvaltning er placeret syd for
omradet. Mod nord er der almindelig boligbebyggelse og mod @st en boldbane.
Omradets afgraesnings fremgar af nedenstaende Kort 3.

5
Bl F

= ‘ 2e

S | b
| Signaturforklaring
Omradeafgraesning

Copyright, Kort & Matrikelstyrelsen G 24-98 - Matrikelgreenser
Ophavsretiigheder: COWI B

KoORT 3 - CASEOMRADET STIGSBORG BRYGGE

7.3.1.1 DE PLANLAGNINGSMASSIGE £NDRINGER I OMRADET

Tilbage i 2003 pabegyndte Aalborg Kommune en stgrre helhedsplanlaegning for
Ngrresundbys havnefront. Planen beskrev en kommende udnyttelse af omraderne
langs fjorden fra Lindholm Brygge i vest og til Stigsborg-kvarteret i gst. Caseomra-
det er placeret i den vestlige ende af Stigsborg-kvarteret.

Ambitionerne med Stigsborg Brygge-omradet var at etablere en ny administrati-
onsbygning til Aalborg Kommune (etableret syd for caseomrader i 2002) samt at
skabe nye bolig-, erhvervs og rekreationsomrader i teet forbindelse med fjorden.
Konkret i forhold til det udvalgte caseomrade var malet at skabe ny erhvervsbebyg-
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gelse i maks. 5 etager beliggende i en forstbotanisk have®é. Placeringen af byggefel-
ter skulle forega sa hvert enkelt felt var frit beliggende og med minimum 10 meter
mellem hvert af de udlagte byggefelter og med minimum 10 meter til skelgraenser-
ne. | nedenstaende lllustration 2 fra helhedsplanen er caseomradet vist i den syd-
vestlige del af planen. Som det fremgar af illustrationen er bebyggelsen i omradet

teet omkredset af den grgnne struktur, der visualiseres vha. cirkel signaturer.

[LLUSTRATION 2 - UDNYTTELSE AF STIGSBORG-KVARTERET (KILDE: HELHEDSPLAN N@RRESUNDBY
HAVNEFRONT, JF. BILAG E. 1)

| juli 2006 overtog Calum Stigsborgs K/S caseejendommen fra den tidligere tgm-
merhandel J-E Jensen Alfarvad A/S til en kgbesum pa ca. 10,7 mil. kr. Ejendommen
blev overtaget som en tom byggegrund, idet en del af kgbsaftalen indeholdte, at
den tidligere grundejer skulle fjerne al eksisterende bebyggelse inden Calum over-
tog ejendommen (jf. salgsaftale tinglyst pa ejendommen, Bilag E.15). Kort tid efter i
november 2006 vedtager Aalborg Kommune nye kommuneplanrammer for byerne
i kommunen. | den sammenhang bliver caseomradet udlagt til bolig- og erhvervs-
omrade. Der opstilles mulighed for en bebyggelsesprocent pa maks. 65 og et maks.
etageantal pa 5. | den gstlige del af omradet skabes der mulighed for at etablere

®7En forstbotanisk have er en samling af mange og forskellige traeer, der tilsammen udggr
et samfund, hvor hvert enkelt trae bidrager til den gkologiske balance” (Helhedsplanen s. 6).
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virksomheder i miljgklasse 3-4, og i den vestlige del (ca. 50 meter fra vestlige skel)
ma der etableres virksomheder i miljgklasse 1-2. Kommuneplanrammen fra 2006 er
stadig geldende for omradet. Afgraensningerne med bufferzone mod vest og be-
byggelse med @st er fastholdt i den efterfglgende lokalplan. Afgraensningerne pa

Arealanvendelse: Bilag 2
Lokalplan 1-2-101
4de nord for Sti Brygge, Midtby

omraderne fremgar af Kort 4 nedenfor.

Lokalplangranse

_____ Delomradegrnse
A Delomradebetegnelse
P Veladgang

7 Bufferzone
Vejudizag
®—=— Principielle kig gennem omradet
777 Byggefelt

Mal 1:2000 i A3-format
o Y 100m

‘ Aslborg Kommune « Teknik- og Miljeforvaltningen » 01.06.2007

KORT 4 - AREALANVENDELSE STIGSBORG-GRUNDEN (KILDE: LOKALPLAN 1-2-101)

| tidsrummet mellem vedtagelsen af kommuneplanrammen og september 2007
udarbejder COWI A/S pa foranledning af Calum i samarbejde med Aalborg Kom-
mune et forslag til en ny lokalplan for caseomradet. Lokalplanens indhold fglger i
trad med den geldende kommuneplanramme, idet der ligeledes opstilles mulighed
for en bebyggelsesprocent pa 65 og maks. 5 etagers bebyggelse. Dog @&ndrer lokal-
planen pa mulighederne for placeringen af bebyggelse i omradet. Det indskarpes,
at den vestlige del af omradet udlaegges som bufferzone og friholdes for bebyggel-
se. Den ¢gstlige del af omradet fastholdes i forhold til rammen, idet der stadig ma
etableres bebyggelse og virksomheder i miljgklasse 1-2 (se afgraensning jf. Kort 4).
Planen fjerner ligeledes muligheden for boligbebyggelse, idet der kun kan opfgres
erhvervsbebyggelse pd omradet. | forbindelse med vedtagelsen af planen gjorde
Calum selv indsigelse mod planen, idet de gnskede en bebyggelsesprocent pa 80 i
stedet for de vedtagne 65. Indsigelsen blev ikke efterfulgt, men til gengaeld er det
indfgrt i planen, at den vestlige del af omradet (som ellers friholdes for bebyggelse)
ma indregnes i det samlede bebyggelsesareal fastsat ud fra bebyggelsesprocenten
(Jf. Lokalplan 1-2-101 — Bilag E.2, 5.19).
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| november 2011 modtager Aalborg Kommune et udkast til en ny lokalplan for om-
radet (Bilag E.3). Lokalplanens regulering i forhold til bebyggelsesprocent og maks.
etageantal @ndres ikke ifht. den galdende plan for omradet. Til gengaeld @gnskes
der i planen tilladelse til at opfgre etageboligbebyggelse i den @stlige del af omra-
det. Den vestlige del friholdes ligeledes fra bebyggelse som er tilfeldet ved den
geldende plan. Planen er dog endnu ikke vedtaget, hvilket iflg. John Simonsen
(Aalborg Kommune) skyldes, at kommunen gnsker at planleegge for et stgrre om-
rade.

Som en opsummering pa forlgbet omhandlende de planlaegningsmaessige andrin-
ger for Stigsborg-grunden er nedenstdende Tabel 4 udarbejdet, der beskriver og

overskueligggre byggemuligheder mv. fra 2003 og frem til i dag.

Plandokument

Anvendelse / Miljoklasser

Byggemuligheder

Helhedsplan — Stigsborg-
kvarteret og Ngrresund-
by Havnefront — Juni
2003 (ikke retslig bin-
dende for omradet)

Erhvervsbebyggelse beliggen-
de i en forstbotanisk have

Maks. 5 etager

Kommuneplanramme nr.
1.2.D8

November 2006 (geel-
dende)

Erhverv i miljgklasse 1-2 i den
gstlige del af omradet og
miljgklasse 3-4 i den vestlige.

Bebyggelsesprocent maks.
65

Etager maks. 5

Hgjde maks. 21 m.

Maks. antal etage-kvm.
16.250

Lokalplan nr. 1-2-102
Oktober 2008 (geelden-
de)

Erhverv i miljgklasse 1-2 i den
@stlige del af omradet. Den
vestlige del af omradet frihol-
des bebygges (bufferzone).

Bebyggelsesprocent maks.
65

Etager maks. 5

Hgjde maks. 21 m i den
nordlige del og 18 miden
sydlige del.

Maks. antal etage-kvm.
16.250 (bufferzonen ma
medregnes i samlet etage-
areal)

Lokalplan nr. 1-2-105
November 2011 (stadig
under udarbejdelse —
ikke gaeldende)

Bufferzone i den vestlige (dog
med placering af tekniske
anlaeg).

@stlig del med erhverv i miljg-
klasse 1-2 og bolig (etagebolig
og teet-lav bebyggelse)

Bebyggelsesprocent maks.
65

Etager maks. 3 -7 (hgjest
bebyggelse i den nordlige
del af omradet)

Hgjde maks. fastsat hgjde-
graenseplan pa 45 grader
malt fra skel.

Maks. antal etage-kvm.
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16.250 (bufferzonen med-
regnes i samlet etageareal)

TABEL 4 - PLANLAGNINGSMASSIGE ANDRINGER FOR STIGSBORG BRYGGE - GRUNDEN

7.3.1.2 TILVEJEBRINGELSE AF NY PLANLZAGNING

Det har ikke vaeret muligt for Aalborg Kommune at fremskaffe dokumenter, der be-
skriver de indledende processer op til vedtagelsen af lokalplanen i 2008 eller den
kommende lokalplan, der startede i 2011, hvorfor dette ikke kan beskrives. Dog
fremgar det, at Calum i forbindelse med vedtagelsen af lokalplanen indgav en ind-
sigelse, der skulle medfgre en forggelse af bebyggelsesprocenten til 80 i stedet for
de 65 (jf. Bilag E.5). Selskabet fremfgrte i forbindelse med indsigelse fglgende be-
grundelse: “der fremseettes forslag om, at bebyggelsesprocenten @gges til maksimalt
80. Indsigeren finder, at omrddets grgnne karakter kan fastholdes ved at fastlaegge
bebyggelsen som mindst 2 etager og hgjst 5 etager. Undtaget herfra er mindre
bygningsdele pd maksimalt 15 % af det bebyggede areal, samtidig skal mindst 30%
af parkeringsarealet udfgres i graesarmeringssten. Principperne for placering af
parkeringen fastlaegges naermere i kvalitetsprogrammet for omrddet...” (jf. Bilag
E.5). Det fremgar af indsigelsen, at selskabet ikke ans3, at en forggelse af bebyggel-
sesprocenten fra 65 til 80 % vil pavirke de grgnne strukturer i omradet trods den
ggede maengde bebyggelse. Aalborg Kommune er dog ikke enig i denne betragt-
ning og besvarer indsigelse med fglgende udtalelse: “Indsigerens gnske om en hgje-
re bebyggelsesprocent er blevet vurderet. En forggelse af bebyggelsesprocenten vil,
alt andet lige, betyde en teettere og hdjere bebyggelse, som fjerner sig fra det gragn-
ne udtryk, som lokalplanen fastlaegger. Den fremsendte bebyggelsesplan viser klart
foragelsen af bygningsmassen. @ges bebyggelsesprocenten ud over, hvad kommu-
neplanrammen fastleegger, sa skal planen fremlaegges igen (jf. Bilag E.5)”. Kommu-
nen argumenter dermed for, at en a&ndring i bebyggelsesprocenten vil kreeve udar-
bejdelse af ny tilrettet lokalplan, der efterfglgende skal fremlaegges. Samtidig pa-
peges det, at enhver forggelse af bebyggelsesprocenten vil pavirke de grgnne
strukturer i omradet.

Planlaegger John Simonsen (Aalborg Kommune) forteeller via mailkorrespondance
(Se bilag E.16), at indledningen pa planen i 2011 var, at Calum kom med en hen-
vendelse, hvor det var gnsket at fa mulighed for etablering af boliger pa omradet.
Aalborg Kommune var positive overfor projektet, og derfor startede planprocessen.
Han fortzeller videre, at baggrunden for, at planen ikke er vedtaget, er, at kommu-
nen gnsker at foretage en mere helhedsorienteret planlaegning for et stgrre omra-
de end blot det valgte caseomrade, hvor bl.a. boldbanerne @st for omradet med-
teenkes i planlaegningen.
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7.3.1.3 BELANING PA STIGSBORG-GRUNDEN

Det fremgar af tingbogsattesten for ejendommen, at der ikke er tinglyst pant i
ejendommen. Calum har dog alligevel foretaget belaning i selskabet (Calum Stigs-
borg K/S), som ejer ejendommen. Det fremgar ligeledes af selskabets regnskaber
(jf. bilag E.6-10), at Stigsborg-grunden repraesenterer stgrstedelen af virksomhe-
dens aktiver, idet selskabets varebeholdning i 2006 (fgr kebet af ejendommen) re-
praesenterede ca. 1,5 mil. kr. Efter kgbet stiger veerdien af varebeholdningen i 2007
til en vaerdi pa ca. 13 mil. kr. svarende til den oprindelige beholdning samt ejen-
dommen ved Stigsborg, efter den er blevet prisreguleret. Prisreguleringen af ejen-
dommens regnskabsmaeessige veerdi kan foretages, idet selskabet hovedaktivitet er
at udvikle ejendommen frem mod et feerdigt byggeprojekt, hvilket lovligggr en sa-
dan regnskabsteknisk metode. (Jf. teori om regnskabsteknik 5.3.1)

Det fremgar af selskabets regnskab (vedlagt Bilag E.6 — E.10), at der er foretaget be-
laning fra 2006 og frem til 2010 pa belgb svarende til selskabets aktiver. Regnska-
bet viser, at selskabets aktiver i 2006 er pa ca. 11,6 mil. kr., da lanene til kgbet af
Stigsborg-grunden tilsyneladende var taget hjem ved aflaeggelsen af regnskabet (jf.
bilag E6). Aktiverne i selskabets opskrives i hvert regnskabsar frem til 2010, hvor
aktiverne er fastsat til 14,99 mil. kr. | selskabets regnskab for perioden 2007-2010
er selskabets aktiver lig med varebeholdningen (hovedsagligt Stigsborg-grunden),
sa dermed er opskrivningen af aktivernes vaerdi direkte afledt af varebeholdnin-
gens veaerdi.

Det har ikke veeret muligt at indhente informationer for regnskabsaret 2011, da
selskabet fgrst offentligggr regnskabet omkring juli maned det efterfglgende ar (juli
2012).

7.3.1.4 OPSUMMERING (BESKRIVELSEN)

Udviklingen pa caseomradet er sammenfattet i en tidslinje, hvor ovenstaende for-
Igb overskueligggres. | tidslinjen er det ligeledes illustreret, hvordan forholdet er
mellem belaning, byggemuligheder og hvad ejendommen er solgt for. Informatio-
nerne omkring beldning er indhentet gennem selskabets Calum Stigsborg K/S regn-
skab. Der er ikke fastsat en konkret dato pa belaningstidspunkterne, men blot hvil-
ket ar lanene er optaget. Nedenstdende datoer for lanene er derfor indfgrt 1. jan i
de pagaldende belaningsar.
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1. juni 2003
Helhedsplan for stigborgkvarteret offentliggeres.
Caseomradet udpeges til erhverv i forstbotanisk have

(

4. juli 2006
Calum Stigsborg K/S keber ejendommen til 10.722.000 kr. af J.-E Jensen Alfarvad A/S
2006

Calum Stigsborg K/S optager lan for 4,82 mil. kr.
Maks. BP %
Salgspris o 5. oktober 2006
Belaning /" Tinglysning af dok. om viljebestemt pant (Spar Nord er eneste mulige panthaver)

27. november 2006
Kommuneplanramme 1.2.D8 med bp% 65 og anvendelsesmuligheder boliger
og erhverv (1-2 pa del af omradet, 3-4 pa resterende areal)
2007
Calum Stigsborg K/S optager lan for 7,68 mil. kr.
6. september 2007
1. forelzeggelse af lokalplan 1-2-101 i Teknik- og Miljgudvalget (anbefales)

PR

2008
Calum Stigsborg K/S optager lan for 940.000 kr.

27. oktober 2008
Vedtagelse af lokalplan 1-2-101, Calum ger indsigelser, ansker en BP% 80.

2009
Calum Stigsborg K/S optager lan for 665.000 kr.

2010
Calum Stigsborg K/S optager lan for 440.000 kr.

1. november 2011
Kommunen modtager lokalplanudkast 1-2-105 til en ny lokalplan
Med en maks. BP% pa 65 og med mulighed for bolig og erhverv (1-2)

< 1 1 1 ~

el T T

T
% /100 t. dkr. 150 100 50

Fi1GUR 10 - TIDSLINJE FOR UDVIKLINGEN PA STIGSBORG-GRUNDEN

7.3.2 ANALYSE AF CASE
Nedenstdende analyse af casen Stigsborg Brygge foretages med det formal at for-
std udviklingen pa omradet samt klarleegge baggrunden herfor. Samtidig indehol-
der analysen et indblik i de belaningsmaessige forhold. Belaningsforholdene og de
planleegningsmaessige andringer analyseres og sammenholdes for at belyse, om

der er ssmmenhange heri.

7.3.2.1 PLANLAGNINGSMZASSIGE £ANDRINGER OG TILVEJEBRINGELSE AF NY PLANLZAGNING

De planlaegningsmaessige aendringer pa grunden ved Stigsborg Brygge er der blevet
redegjort for gennem den foregdende beskrivelse af udviklingen og sammenfattet i
Tabel 4. Som det fremgar, har omradet fulgt en proces fra helhedsplan til kommu-
neplanramme og frem til en gaeldende lokalplan, hvor fokus har veaeret pa bebyg-

gelse til erhvervsmaessige formal.

Udviklingen i planlaegningen frem til november 2011 skaber ikke grundlag for un-
dren omkring planprocesserne. Dette skyldes, at den oprindelige overordnede plan
med erhverv i maks. 5 etager er blevet fulgt fra helhedsplanen og frem til lokalpla-
nen i 2008.
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| forbindelse med vedtagelsen af lokalplanen i 2008 indgiver Calum en indsigelse
mod planen, hvor de gnsker bebyggelsesprocenten gget til 80 i stedet for de tillad-
te 65. Argumentationen bygger pa, at man ikke mener, at en forggelse af bebyggel-
sesprocenten til 80 vil pavirke omradets grgnne karakter. Anmodningen blev som
angivet ikke efterfulgt af kommunen. Men henblik pa realiseringen af omradet er
det uvist om indsigelsen er fremlagt for at kunne skabe et rentabelt projekt med
mulighed for bebyggelse af ca. 21.700 kvm. i stedet for de tilladte 16.250 kvm. Eller
om det naermere skal ses som en indsigelse, der har til formal at skabe et hgjere af-
kast end der blev forventet ud fra den maksimale bebyggelsesprocent pa 65. Det
ma dog ogsa anses som usandsynligt, at kommunen skulle e2ndre mening med hen-
syn til fastsatte bebyggelsesprocent, da udarbejdelsen af lokalplanen som naevnt er
foregdet i samarbejde/forhandling mellem Calums konsulent og kommunen. En
2@ndring vil, som Aalborg Kommune fremfgre, ligeledes kraeve en ny fremlaeggelse
af planen og kan dermed ikke tilgodeses umiddelbart. Det er i den sammenhang
ogsa usandsynligt, at Calum vil investere ressourcer i at fa vedtaget en lokalplan,
der er sa restriktiv, at salg/udlejning af den efterfglgende bebyggelse ikke vil kunne
finansiere et projekt med et acceptabelt afkast. Ligeledes anses det som usandsyn-
ligt, at en forhgjelse af bebyggelsesprocenten sa sen i planprocessen ville veere af-
gorende for projektets realiserbarhed. Calum har utvivisomt haft mulighed for at
fremfgre synspunkter omkring en gget bebyggelsesprocenter langt tidligere i plan-
processen end ved forlaeggelsen for byradet. Derfor ma indsigelsen opfattes som et
sidste forsgg pa at presse planlaegningen. Bade John Simonsen og Anette Rosen-
baek fra Aalborg Kommune forklarede i den sammenhang, at kommunen i forbin-
delse med lokalplanlaegning var opmaerksomme pa, om projekter var rentable ud
fra de fremtidige byggemuligheder. Calum kgbte ligeledes Stigsborg-grunden velvi-
dende, at den kommunale planlaegning muliggjorde en bebyggelsesprocent pa 65.

Calum har som naevnt senere i 2011 forsggt at fa vedtaget en ny plan med samme
bebyggelsesprocent, men hvor der abnes op for, at der kan bygges boliger i omra-
det. Planen er endnu ikke vedtaget, hvilket kan vaere medvirkende til, at planen fra
2008 ikke er blevet realiseret. Det ma antages som et udtryk for en vis utilfredshed
med de nuvaerende byggemuligheder, at selskabet forsgger at fa tilvejebragt en ny
lokalplan. Det er i den sammenhang uvist, hvornar ideen til den nye lokalplan op-
stod og er derfor i forhold til realiseringen af den geeldende lokalplan en uvis fak-
tor.

7.3.2.2 BELANING PA STIGSBORG BRYGGE GRUNDEN

Det fremgar af de tinglyste akter, at der ikke er foretaget pantsaetning af caseejen-
dommen. | oktober 2005 tinglyses dog en deklaration omkring pantssetning pa
ejendommen, hvor Spar Nord bank sikres som eneste mulige panthaver pa ejen-
dommen (jf. Bilag E.15). Af selskabets regnskab fremgar det ligeledes, at der trods
den manglende pantsaetning pa ejendommen alligevel er optaget beldning i selska-
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bet, som ejer ejendommen. Det ma formodes, at den tinglyste deklaration omkring
viljebestemt pant har en teet sammenhang med beldningen i selskabet. Dette skyl-
des, at Spar Nord Bank med deklarationen sikrer sig, at selskabet ikke kan foretage
pantsaetning i eiendommen gennem andre finansinstitutioner. Saledes sikrer Spar
Nord Bank sig i tilfelde af, at de er langiver til Calum Stigsborg K/S, at ejendommen
ikke belanes flere gange.

Som det fremgar af tidslinjen (Figur 10) har selskabet siden 2006 gget sin belaning
hvert ar. Selskabets aktiver i 2006 var fastsaet til et belgb pa ca. 11,6 mil., hvilket
tilneermelsesvis modsvarer kgbesummen pa ejendommen. Aktiverne er frem til
2010 steget til en veerdi pa ca. 15 mil. kr. og i takt med aktivernes stigning g¢ges be-
laningen i selskabet hvert ar til en samlet veerdi pa 14,5 mil kr. i 2010.

Det er i forhold til realisering af planlaegningen interessant, at selskabet tilskriver
deres aktiver (ejendommen Stigsborg Brygge) stgrre vaerdi ar for ar, ogsa selvom
der udover de navnte planprocesser ikke foretages yderligt pa den tomme grund.
Samtidig er opskrivninger sket i en periode, hvor der generelt har veeret afmatning
pa boligmarkedet, og derfor undrer det, at selskabet har valgt en opskrivning fra
2006-niveauet i st@rrelsesordenen 30 % frem til 2010-niveauet. Tilsyneladende
skubber selskabet dermed problemerne med et faldende ejendomsmarked foran
sig, idet man opskriver vaerdien uden af tage hgjde for, at konjunkturerne presser
vaerdien af ejendommen i modsat retning. Dette faktum sezetter realiseringen af
omradet under stgrre pres, idet en kommende indtjening ved salg/udlejning af
byggeriet ogsa skal finansiere den ggede vaerdi, som selskabet har tilskrevet grun-
den.

At belaningen ligeledes stiger i takt med aktivernes stigning seetter selskabet i en si-
tuation, hvor det som udgangspunkt ma vaere svaerere at foretage ny belaning til
realisering af et evt. byggeprojekt. | forhold til vedtagelsen af kommuneplanram-
men i 2007 er det ligeledes interessant, i hvor stor grad der abnes mulighed for
yderlig beldning af ejendommen samme ar. Det har som naevnt ikke veeret muligt
at fastseette nogen praecis dato for lanet i 2007 (7,68 mil. kr.), sa nogen yderligere
sammenhang kan ikke pavises

7.3.3 OPSUMMERING STIGSBORG - CASEN
Gennem beskrivelsen og analysen af Stigsborg-grunden er den planlaegningsmaes-
sige udvikling og belaningssituationen gennem de sidste ca. 10 ar fremfgrt. Plan-
legningen pa omradet var i perioden 2003 og frem til 2008 fastsat ud fra et mal om
at skabe erhvervsmaessig bebyggelse i maks. 5 etager. | 2011 fremkom Calum med
et nyt lokalplanforslag, hvor der skulle abnes mulighed for bolig-bebyggelse i om-
radet. Planen er dog ikke vedtaget, og derfor kan der forsat kun bebygges til er-
hvervsmaessige formal i omradet. Det er uvist, om der i fremtiden skabes mulighed
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for boligbebyggelse, idet kommunen gnsker at foretage planlaegning for et stgrre
omrade end Stigsborg-grunden.

Belaningssituationen pa omradet har vist, at der ikke er optaget pant i selve ejen-
dommen, men derimod er der foretaget belaning i selskabet (Calum Stigsborg K/S),
der ejer omradet. Selskabet har siden 2006 tilskrevet vaerdien af aktiverne i det ar-
lige selskabsregnskab med en veerdi i 2006 pa 11,6 mil. og op til 15 mil. i 2010. |
takt med opskrivelsen af aktiverne er der samtidigt foretaget ny belaning hvert ar
pa et belgb svarende til ca. 500.000 kr. under aktivernes vardi (ca. 14,5 mil. i
2010). Det kan deraf konkluderes, at selskabet benytter omradet som belanings-
grundlag til at finansiere andre aktiviteter, da der tilsyneladende ikke er investeret
midler i omradet udover udgifter til konsulentydelser i forbindelse med lokalpla-
nerne i 2008 og 2011. | forhold til realisering af omradet viser selskabets regnskab
ligeledes, at der skal tilfgres ny kapital, hvis et byggeprojekt skal gennemfgres.

7.4 DAC-OMRADET

7.4.1 BESKRIVELSE AF CASE
Pa nedenstaende Kort 5 fremgar det udvalgte caseomrade "DAC — omradet”. Pa en
stor del af caseomradet ligger et stort bygningsvaerk - benavnt katedralen, som
indgik i cementproduktionen, da Dansk Andels Cement stadig drev virksomhed i
omradet. | 1979 blev cementproduktionen stoppet, og flere af fabrikkens bygninger
blev revet ned.
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| de efterfglgende ar blev dele af DAC-omradet solgt fra eller lejet ud.
(www.aalborgkommune.dk) Katedralen er udpeget som bevaringsvaerdig bebyggel-
se og ses som en vigtig kulturarv for Aalborg, som industriby (Jf. Bilag H). Derfor har
bevarelse af katedralen indgaet som en del af planleegningen for omradet siden ar
2000. Store dele af det tidligere DAC-omrade er i dag omdannet til etageboliger og
kontorer, mens den gamle katedral stadig star ubergrt. | det fglgende beskrives ud-
viklingen pa ejendommen med henblik pa planlaegningen, ejerstrukturen og den
belaningsmaessige situation.

Som det fremgar af Kort 5, sa er de omkringliggende ejendomme bebygget. Syd for
omradet er der i dag bygget nye lejlighedskomplekser i 4 etager. @st for omradet er
den eksisterende étplans-bebyggelse indrettet til kontorlokaler. Det store byg-
ningskompleks nordvest for omradet er en aldre ét-plans barak-bebyggelse, der er
indrettet til erhvervslokaler. Nord for omradet er der bygget nye kollegieboliger li-
geledes i 4 etager’.

7.4.1.1 DE PLANLAGNINGSMASSIGE £NDRINGER I OMRADET

Den planlaegningsmaessige udvikling i omradet har budt pa 5 forskellige lokalplaner
i perioden 1985 og frem til i dag. | februar 1985 blev der vedtaget en lokalplan (12-
019), som udlagde hele DAC'’s fabriksomrade til erhverv, herunder stgrre veerkste-
der og industri, og en maks. bebyggelsesprocent pa 50 (Bilag G.7). Denne lokalplan
var geeldende for caseomradet frem til juni 2000, hvor lokalplanen blev erstattet af
en rammelokalplan® (12-053) (jf. Bilag G.6). Rammelokalplanen havde bl.a. til for-
mal at sikre byomdannelse for hele det tidligere DAC-omrade. Der blev anvendt en
rammelokalplan til at sikre byomdannelsen, da det i ar 2000 ikke var muligt at ud-
pege det som byomdannelsesomrade i kommuneplanen, da denne mulighed fgrst
blev indfgrt ved en a&ndring i Planloven i juli 2003.

For ejendommen, hvorpa katedralen (Foto 1) er placeret, blev det i rammelokal-
planen bestemt, at den fremtidige anvendelse bl.a. matte omfatte boliger, hotel,
erhverv (miljgklasse 1-2) og butikker. Der blev i planen givet mulighed for at udvide
katedralen ved, at der kunne etableres en tilbygning pa 3 etager i forleengelse af
katedralen mod nord. | 2002 blev der vedtaget en kommuneplanramme for hele
det tidligere DAC-omrade. Planrammen fokuserede i hgj grad pa bevaring af kate-
dralen og de gvrige industribygninger, der ligeledes har en hgj arkitektonisk vaerdi.
Det blev sdledes formuleret, "at der bgr ggres en szerlig indsats for at bevare dette i
en fremtidig omdannelsesproces.” (Bilag G.1).

’ Konstateret ved selvsyn

®En rammelokalplan er en lokalplan begraenset til at behandle de overordnede hovedtrak,
men hvor naermere bestemmelser om bebyggelsens omfang og placering udskydes til en
supplerende lokalplan. En rammelokalplan kan saledes hindre dispositioner i strid med de
(overordnede) bestemmelser i rammelokalplanen, men kan ikke danne grundlag for lokal-
planpligtige dispositioner. (Miljpministeriet, 2009, s. 59)
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Foto 1 - DAC-KATEDRALEN (LOKALPLAN 1-2-103)

| 2003 kgbte selskabet S. Enggaard A/S ejendommen for 1.250.000 kr. af DAC (jf. Bi-
lag G.14). S. Enggaard lod katedralen std ubergrt og der skete ingen planmaessige
&ndringer i perioden frem til juni 2007, hvor virksomheden valger at sxlge ejen-
dommen til LB Katedralen, DAC ApS for 11 mil. kr. De nye ejere havde et storstillet
projekt, som omhandlede en omdannelse af katedralen til hotelbygning med tilhg-
rende timeshare lejligheder. Projektet indeholdte en massiv udvidelse af bygnings-
volumen pa ejendommen. Udvidelsen skulle vaere med til at finansiere omdannel-
sen af den gamle katedral. Pa nedenstaende illustration ses omdannelsesplanerne,
hvor katedralen i forgrunden skal fungere som en del af hotellet sammen med den
66 m. hgje bygning bagved. Timeshare lejlighederne var tiltaenkt at skulle bygges i
de runde silo-bygninger, jf. lllustration 3.

| april 2010 bliver der vedtaget en lokalplan (1-2-103), samt et tilhgrende kommu-
neplantilleeg 1.1011 (Bilag G.3-4), som gav mulighed for realisering af selskabets
hotel-projekt. Lokalplanen gav saledes mulighed for etablering af i alt 41.100 m?,
svarende til en maks. bebyggelsesprocent 280. Realiseringen af planen udeblev
dog, da ejerne ikke kunne rejse den forngdne kapital.
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ILLUSTRATION 3 - HILTON-PROJEKTET MED UDNYTTELSE AF KATEDRALEN (LOKALPLAN 1-2-103)

| januar 2012 blev der vedtaget en lokalplan (1-2-106)(Bilag G.4) og et kommune-
plantillzeg (1.016) (Bilag G.2), som muligggr en nedrivning af katedralen og opstiller
en ramme pa 15.000 kvm. bebyggelse, svarende til en maks. bebyggelsesprocent
pa 266. Tilladelsen til at nedrive katedralen blev ansggt af LB Katedralen, DAC ApS.
Dette blev gjort for at kunne szlge ejendommen et par maneder senere til Calum
Katedralen K/S, som stillede nedrivningsmuligheden som et krav for handlen.

Den nye ejer kgber grunden for 24 mil. kr. (jf. Bilag G.13). Inden kgbet af ejendom-
men har Calum Katedralen K/S faet tilsagn fra kommunen om, at de vil stgtte opfe-
relsen af ungdomsboliger pa ejendommen (jf. Bilag H). | april maned 2012 blev der
fremsendt et forslag til en nylokalplan (1-2-107 — jf. bilag G.18). Planen fglger prin-
cipperne i 1-2-106 omkring bebyggelsens omfang og lovligggr derfor i alt 15.000
kvm. til blandet bolig- og erhvervsbebyggelse. Sammen med lokalplan 1-2-107 of-
fentligggres ligeledes et forslag til kommuneplantilleeg 1.018 (jf. bilag G.24), da der
i lokalplanen gnskes bebyggelse i op til 10 etager mod de galdende 7 etager i om-
radet.

Den efterfglgende lllustrationen viser den gnskede udnyttelse af omradet, hvor
den eksisterende katedralbygning er fjernet og ny bebyggelse mv. er placeret. Den
sorte polygon, som viser den eksisterende katedralbygnings afgraesning, er ikke en
del af lokalplanens illustration og er pafert efterfglgende.
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|

[LLUSTRATION 4: UDNYTTELSE AF OMRADET (TILPASSET) (KILDE: LOKALPLANFORSLAG 1-2-107)

| ovenstaende beskrivelse fremgar det, at der siden 1985 har vaeret en raekke for-

skellige gaeldende planer for caseejendommen pa DAC-omradet. | den fglgende Ta-

bel 5 prasenteres udviklingen i anvendelse og byggemuligheder for ejendommen

med katedralen. Byggevolumener er indsat i tabellen, sdledes de konkret viser hvor

mange etage-kvm. den enkelte plan giver mulighed for pa caseejendommen.

Plandokument

Anvendelse / Miljoklasser

Byggemuligheder

Lokalplan nr. 12-019
Februar 1985

Erhvervsformal, herunder
havneformal. Der ma ikke
udgves virksomhed, hvortil
der stilles der af hensyn til
forebyggelse af forurening
stilles betydelige afstandskrav
til forureningsfglsomme are-
alanvendelser eller andre
szerlige beliggenhedskrav.

Bebyggelsesprocent maks.
50 for den enkelte ejendom
Hgjde maks. 25 m.

(Maks. antal etage-kvm.
2822)

Lokalplan nr. 12-053
Juni 2000

Omradet ma anvendes til:
Boliger, hotel/restauranter,
butikker, klinikker, kontorer,
service, offentlige formal,
kulturelle formal, fritidsfor-
mal, undervisning, institutio-
ner, rekreative formal, virk-
somheder (kun i miljgklasse 1-

Tilbygning til katedralen pa
maks. 3 etager
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2, evt. klasse 3 virksomheder,
safremt de tilladte afstands-
krav kan overholdes.)

Kommuneplanramme
1.6.D1
April 2002

Hovedanvendelse er blandet
bymaessig anvendelse. Boliger
og erhverv i miljgklasse 1-2
evt. klasse 3 virksomheder,
safremt de tilladte afstands-
krav kan overholdes.

Bebyggelsesprocent maks.
60 (skal vurderes samlet for
hele det tidligere DAC-
omrade)

(Maks. antal etage-kvm.
3386)

Kommuneplantilleg 1-
011
April 2010

Boliger (etage/abenlav/taet-
lav), enkeltstaende butikker,
mindre butikker til salg af
egne produkter, hotel og
restaurant, klinikker (ikke
dyreklinik), kontorer, service,
benzinsalg, trykkeri o.l., kultu-
relle formal, fritidsformal,
undervisning, institutioner,
rekreative formal, tekniske
anlaeg, engroshandel o.l.,
transport o.l., veerksteder o.l.
Miljgklasse 1-2

Samlet set gger tilleegget
den maksimale bebyggel-
sesprocent fra 50 til 280 for
matr.nr. 37bq, 37ci og 37i.
(se Kort 5)

Etager maks. 1 —22
Hgjde maks. 66 m.

(Maks. antal etage-kvm.
15.803)

Lokalplan nr. 1-2-103
April 2010

Hotel, restaurant, kontorer,
enkeltstaende butikker, bu-
tikslignede formal (maks.
2000 m?i alt), tekniske anlaeg
(kun til omradets lokale forsy-
ning), service, klinikker, insti-
tutioner, fritidsanlaeg, under-
visning, kulturelle og rekreati-
ve formal, samt etageboliger
(herunder hotellejligheder).

Etager maks. 1 —22

Hgjde maks. 66 m.

Maks. antal etage-kvm. Ca.
41.100 (byggefelt placerer
alle etage-kvm. indenfor
ejendommen med katedra-
len, hvilket svarer til en
maks. bebyggelsesprocent
pa 730)

Kommuneplantilleeg
1.016

Januar 2012
(gaeldende)

Giver mulighed for at nedrive
"Katedralen".

Maks. antal etage-kvm.
15.000

Lokalplan nr. 1-2-106
Januar 2012
(gaeldende)

Giver mulighed for at nedrive
eksisterende bebyggelse.
Mulig anvendelse: Hotel,
restaurant, kontorer, enkelt-
staende butikker, butiksligne-
de formal (maks. 2000 m?i
alt), tekniske anlaeg (kun til
omradets lokale forsyning),
service, klinikker, institutio-
ner, fritidsanlaeg, undervis-
ning, kulturelle og rekreative
formal, samt etageboliger

Maks. antal etage-kvm.
15.000

(Der skal udarbejdes en ny
lokalplan inden der kan
opfgres ny bebyggelse inden
for lokalplanomradet.)
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Forslag til Kommune- Samme anvendelsesmulighe- | Maks. bebyggelsesprocent
plantilleeg 1.018 der som hidtidig kommune- 270
April 2012 planramme
(Maks. antal etage-kvm.
15.238)
Forslag til lokalplan nr. Boliger (etage), mindre butik- | Maks. antal etage-kvm.
1-2-107 ker til salg af egne produkter 15.000
April 2012 (maks. 250 m2), restaurant Maks. 8-10 etager (30 -35
o.l., hotel o.l., klinikker mv., m)

kontorer, service, trykkerier,
kulturelle formal, fritidsanlaeg,
undervisning, institutioner,
rekreative formal, tekniske
anlaeg (kun til omradets lokale
forsyning), engroshandel o.l.,
transport o.l., veerksteder o.l.

TABEL 5 - PLANMA&SSIG UDVIKLING PA DAC-OMRADET

Som det fremgar af ovenstdende Tabel 5 har omradet gennemgaet en lang plan-
proces, hvor byggemulighederne er kraftigt accelereret frem mod ambitionerne om
et nyt Hilton-hotel i 2010. Som beskrevet er ingen af planerne blevet realiseret, og
situationen pa omradet er i dag, at der er givet tilladelse til nedrivning af katedra-
len, og hvor planlaegningen til et nyt byggeri med bl.a. kollegieboliger er undervejs.

7.4.1.2 TILVEJEBRINGELSEN AF NY PLANLZAGNING

Det har som udgangspunkt ikke vaeret muligt for Aalborg kommune at fremskaffe
dokumenter, der beskriver den indledende fase op til vedtagelsen af de forskellige
lokalplaner og redeggr for, hvilke argumenter developeren benyttede til at fa gen-
nemfgrt planlaegningen. | forbindelse med mg@det med planleegger Anette Rosen-
bak anbefalede hun dog at gennemga referater fra den offentlige beslutningsfase
(mgde i magistraten og byradet) for pa den made at fa indsigt i, hvilke argumenter,
der blev belyst i vedtagelsen. Det har dog kun imidlertid vaeret muligt at fa indsigt i
referater fra efter 2007, da aldre referater ikke er frit tilgeengeligt via kommunens
hjemmeside og ikke laengere opbevares pa Aalborg hovedbibliotek. Nedenstaende
afsnit koncentreres derfor kun om de to lokalplaner fra 2010 og 2012.

Lokalplan 1-2-103

Forud for vedtagelsen af lokalplan 1-2-103 (hotel) i 2010 afholdte Aalborg Kommu-
ne i 2008 en fordebat, hvor argumenter omkring opfgrsel af nye hgjhuse blev dis-
kuteret. Ved debatten blev det fremfgrt, at ideen var at skabe et unikt hgjhusom-
rade, hvor katedral-bygningen kunne genbruges. Der blev i den sammenhang ar-
gumenteret for, at opfgrsel af andre hgjhuse ville kunne finansiere den bekostelige
renovering af katedralen. Pa baggrund af en opsamling af fordebatten vedtager
Teknik- og Miljgudvalget i maj 2009, at der skal arbejdes videre med projektet (jf.
Bilag G.19). Ved fgrste forelaeggelse af lokalplanforslaget for byradet fokuseres der
pa problematikker som fglge af hgjhusbyggeriet. Der diskuteres bl.a. trafikmaessige
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problemer og vindgener i omradet. | forhold til de trafikmaessige problemer lovede
selskabet DAC Katedralen at ombygge infrastrukturen i form af nedlaeggelse af en
eksisterende rundkgrsel og opfarsel af nyt lyskryds. | alt forventede kommunen en
udgift pa ca. 2,5 mil. kr., som skulle afholdes af selskabet. | forhold til de forventede
vindgener blev det palagt selskabet at etablere afvaergeforanstaltninger, som skulle
indtaenkes sammen med bebyggelse og friarealerne (Jf. Bilag G.19). Ved 2. forelaeg-
gelse af lokalplanen for byradet blev i alt 14 indkommende indsigelser mod planen
diskuteret af byradet. Indsigelsernes indhold var hovedsagligt fokuseret pa bekym-
ringer omkring bebyggelsens stgrrelse, de trafikale forhold som fglge af nye tilflyt-
tere i omradet og vindgener som fglge af hgjhusbyggeriet. Kommunens svar pa de
14 indsigelser medfgrte ikke sendringer i lokalplanens indhold. Det blev fremfgrt, at
byradet havde taget en beslutning (i fordebatten) om, at man gnskede en hgjhus-
bebyggelse trods borgernes bekymringer. Det blev i den sammenhang fremfgrt, at
byradet ansa udnyttelsen af de nye byggemuligheder som noget, der ville Igfte om-
radet og delte dermed ikke borgernes bekymringer.

Lokalplan 1-2-106

Lokalplanen blev vedtaget med det formal at muligggre en nedrivning af katedral-
bygningen. Planen indeholdt ikke nogen nye byggemuligheder og realiseringen af
denne plan kan derfor kun ske i form af en nedrivning af bebyggelsen. Baggrunden
for vedtagelsen af planen var, at renoveringen af katedralen var for stor en gkono-
misk last for ejeren, hvorfor en renovering af bygningen ikke ville veere realiserbar.
Derudover havde omradets borgere gennem en laengere periode vaeret generet af
den faldefeerdige bygnings visuelle pavirkning samt risikoen for nedfald af mindre
bygningsdele (jf. Bilag G.21-22). Pa trods af, at man forsat gnskede en omdannelse
af bygningen, blev der givet tilladelse til nedrivningen, idet kommune indsa, at en
ombygning af katedralen tilsyneladende ikke var rentabel.

Lokalplan 1-2-107

| forleengelse af lokalplan 1-2-106 er vedtagelsen af det nye planforslag 1-2-107 un-
der behandling hos kommunen og offentligheden. Planforslaget er anbefalet af
Magistraten i Aalborg Kommune og er efterfglgende sendt ud til offentlighedsde-
bat. | fgrste 1. forleeggelse (jf. Bilag G.23) fremfgres planens indhold og planens
indhold godkendes uden bemaerkninger.

7.4.1.3 DEN BELANINGSM/&ASSIGE SITUATION PA EJENDOMMEN

Som beskrevet overtager S. Enggaard ejendommen i 2003 fra det tidligere industri-
selskab. | forbindelse med kgbet overtages der ingen pant pa ejendommen og de
felgende ar optages der kun pant i ejendommen af omradets grundejerforening pa
27.500 kr. i juni 2005 (Jf. bilag G.13). S. Enggaards realisering af omradet udebliver,
og selskabet LB Katedralen, DAC ApS overtager ejendommen. Ud fra selskabets
regnskab (jf. Bilag G-12) ses det, at man i 2007 tilskrev virksomhedens aktiver en
veerdi pa 11,55 mil. kr. svarende tilnaermelsesvis til kebssummen betalt til S. Eng-
gaard. Ejendommen ved DAC-omradet anses derfor som selskabets eneste aktiv, og
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nePEi:ienstéendes'éﬁﬁki%mﬁ%jim]wﬁﬁfﬁ%d af en hgjere vurdering af ejendommen,
hvilket fremgar af Bilag G.10. | 2008 gges veerdien af aktiverne til 14,21 mil. kr. Efter
en ny valuarvurdering i 2009 fastsaettes en markant hgjere veerdi pa 30,3 mil. kr. (jf.
bilag G-10, s.7), hvilket fastheldes i 2010. | takt med den forhgjede veerdi af akti-

LB Katedralen, DAC ApS keber ejendommen for11 mil. kr.

verne gges beldningen i selskabet fra 12,1 mil. kr. i 2008 og til 19,9 mil. kr. i 2010.
LB Katedralen, DAC ApS optager lan p412,1 mil. kr.

Ved afleggelsg af selskab&ts regnskab pataler selskabets revisor de seerlige risici,

e optager [am

som opstar ved. af.opskiVeerdien,grundet den finansielle uro pa ejendomsmar-
kedet, der skaber uvished,om det er muligt at realisere projektet til den angivne

LB Katedralen, DAC ApS optager lan pa1,25 mil. kr.

vardi (jf. bilag G.10). Som, sikkerhed for belaningen lader selskabet to pantebreve

Vedtagelse af Iokalplan1»r»1 3 og ko[nmunrplantillaeg151011

pa henholdsvis 5"og 10 myl, kr,;tinglyse pa ejendommen i perioden 2008-2009. Sel-
Vedtagelse af Iokalplar1»2»1060 kommuneplantilleeg 1-016.

skabet LB Katedralen vaelgesatwvideresaelge ejendommen til Calum Katedralen K/S i

Calum Katedralen K/'S overtager ejendommen for24 mil. kr.

marts 2012 foFr 2|4 |rkmil. krl. %el;sgll;(?bfe'lc oxnga%gg7i forbindelse med kgbet de optagede
orslag til kommuneplantilleg1 og forslag til lokalplan 1-2-

“pantebreve pa i alt 15 mil. kr. (jf. bilag G.13). Selskabet er startet i d. 31.10.2011 og

har endnu ikke aflagt regnskab, hvilket medfgrer, at yderlige oplysninger omkring

belaning i selskabet ikke er tilgaengelige (jf. Bilag G.25).

7.4.1.4 OPSUMMERING (BESKRIVELSEN)

Det beskrevne udviklingsforlgb er overskueliggjort i nedenstaende tidslinje, hvor
udviklingen fra industriomrade til byomdannelse kan fglges.

AN

FiGur 11 - TIDSLINJE FOR DAC-GRUNDEN
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Tidslinjen sammenstiller de enkelte kommune- og lokalplaner for omradet, han-
delsprisen samt beldningssituationen pa ejendommen. Ud fra LB Katedralens regn-
skaber er der ikke fastsat specifikke datoer for belaningstidspunkter. Disse er der-
for som udgangspunkt indfgrt 1. januar i de pagaeldende beldningsar.

7.4.2 ANALYSE AF CASEN
Casen analyseres med henblik pa at forsta baggrunden for de forskellige planan-
dringer, som er sket gennem de seneste ar. Casen analyseres derudover i forhold til
belaning og ejerstruktur for pa den made at undersgge, hvilken veerdi eiendommen
har haft pa trods af manglende realisering.

7.4.2.1 PLANLAGNINGSMZASSIGE £NDRINGER

Tabel 5 i beskrivelsen viser, at i 1985 og frem til 2000 var omradet udlagt til er-
hvervsomrade, hvor det var muligt at drive industrivirksomhed. | 2000 blev det
vedtaget, at omradet skulle kunne anvendes til en reekke formal, herunder bl.a. bo-
liger, butikker, hotel og erhverv i miljgklasse 1-2. | 2000 blev endvidere abnet op
for, at der kunne laves en tilbygning til katedralen. Dette kan tyde p3a, at man havde
forudset, at det ville veere ngdvendigt at udvide katedralen for at ggre omdannel-
sen af denne rentabel.

| 2002 bliver der vedtaget en kommuneplanramme for hele det tidligere DAC-
omrade. Her bliver omradet udpeget i overensstemmelse med de tidligere planer.
Anvendelse af omradet udlaegges til blandet bymassig anvendelse, herunder boli-
ger og erhverv i miljgklasse 1-2 og evt. miljgklasse 3. Det gnskes, at hele omradet
skal have en samlet maks. bebyggelsesprocent pa 60. Det, der er mest interessant
for planrammen i forhold katedralen, er, som det fremgik af beskrivelsen af casen,
at der fokuseres p3, at der skal ggres en searlig indsats for at sikre omdannelsen af
de gamle industribygninger. Dette er interessant i kraft af, at der i dag er givet tilla-
delse til nedrivning af katedralen, hvorfor det ma konkluderes, at omdannelsen er
fejlet.

| 2010 bliver der vedtaget et kommuneplantilleg og en lokalplan, som giver mulig-
hed for omdannelse af katedralen ved, at der gives mulighed for at opfgre massive
tilbygninger til katedralen, saledes at der i alt kan opfgres 40.500 kvm. hotel, eta-
geboliger mv. Grunden til, at der gives tilladelse til at bygge sa massivt pa ejen-
dommen er, at den davaerende ejer (LB Katedralen, DAC ApS) ville bygge tre nye si-
lobygninger indrettet som lejligheder. Indtjeningen herfra skulle finansiere omdan-
nelsen af katedralen (jf. Bilag H). Kommunen var positive overfor planerne, da man
fik Igst problemet med den forladte katedral, som kommunen begyndte at fa klager
over. Samtidigt ansd man projektet som en realistisk made at fa finansieret den be-
kostelige omdannelse (jf. Bilag H). Dette forklarer baggrunden for, at der blev givet
tilladelse til de store sendringer i planlagningen fra en mindre tilbygning pa 3 eta-
ger i 2000 til 22 etager og 40.500 kvm. i 2010.
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Generelt set anses processen med vedtagelsen af lokalplan 1-2-103 ikke som vae-
rende arsag til, at realisering af omradet er udeblevet. Som det fremgik af beskri-
velsen, er der ikke foretaget @ndringer i planens indhold eller de opstillede bygge-
muligheder, og det formodes derfor, at developeren har faet gennemfgrt den gn-
skede planleegning. Gennem processen med tilvejebringelse af planen udsaettes
selskabet DAC Katedralen dog for en udgift pa 2,5 mil. kr. til foranstaltninger, som
skulle afhjaelpe problemer med trafikafviklingen i omradet. Ses belgbet i forhold til
udgifterne med etablering af den nye hotelbebyggelse mv. ma denne udgift dog
anses for at vaere begraenset og uden stor betydning for projektets rentabilitet.

| januar 2012 blev der vedtaget endnu et kommuneplantilleg (1-016) og en ram-
melokalplan (1-2-106) for katedral-ejendommen. Planerne giver mulighed for at ka-
tedralen kan nedrives, samt at rammerne for ny bebyggelse fastsaettes til 15.000
kvm. pa katedralejendommen. Bebyggelsen kan benyttes til en raekke forskellige
anvendelser herunder boliger, erhverv og detailhandel. Baggrunden for vedtagel-
sen var pres fra borgerne i omradet pga. generne fra bygningen, samt at det var
indset fra kommunen, at det ikke ville vaere rentabelt at omdanne bygningen. Ved-
tagelsen af denne lokalplan var i LB Katedralen, DAC ApS interesse, da det var en
ngdvendighed for at kunne gennemfgrer et salg af ejiendommen. Saledes var plan-
leegningen med til at sikre, at selskabet kunne saelge grunden for 24 mil. kr., hvilket
giver en fortjeneste til LB Katedralen, DAC ApS pa 13 mil. kr. malt pa forskellen mel-
lem kgbs- og salgspris. Dermed gav &ndret planforhold en veaerdistigning pa mere
end en fordobling pa 5 ar, vel at maerke i en tid, hvor ejendomspriserne generelt
var faldende grundet finanskrisen.

Ifglge Planleegger Anette Rosenbaek skyldes reduktionen i byggemulighederne fra
40.500 kvm. til 15.000 kvm., at den hidtidige planleegning tog udgangspunkt i en
omdannelse af katedralen, og da denne nedrives, fjernes grundlaget for den hgje
bebyggelsesprocent.

Senere i april 2012 fremsendes et nyt forslag til kommuneplantillaeg (1.008) og en
lokalplan (1-2-107). Planerne skal give mulighed for bebyggelse af 15.000 kvm pa
katedralejendommen. Baggrunden for, at der igen planleegges er, at planen fra ja-
nuar var en rammelokalplan, og derfor kraeves der en ny plan, som muligggr opfgr-
sel af ny bebyggelse. Der er dermed en teet sammenhang mellem planerne, hvilket
ogsa blev fremfgrt ved 1. foreleeggelse (Jf. bilag G.23) af planerne for Aalborg By-
rad, hvor det naevnes, at baggrunden for planerne er, at der tidligere er give tilla-
delse til en nedrivning af katedralen, og at formalet med de nye planer er at fast-
saette rammerne for bebyggelsen.

Den manglende omdannelse af katedralen skaber en undring omkring, om det
skyldes spekulation i at lade den forfalde, eller om det ikke har vaeret muligt at lave
en omdannelse, som kunne forrentes eller en kombination af disse. Det kan tyde
pa, at det er en kombination, da det er forsggt at skabe et projekt, der kunne ggre
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en omdannelse rentabelt, men da det ikke er lykkedes, har ejendommen faet lov til
at forfalde. Herefter har man i stedet faet vedtaget ny planlagning, der muligggr et
salg med stor fortjeneste.

7.4.2.2 BELANING PA DAC-OMRADET

Nedenstdende afsnit opdeles i tre intervaller, der fglger ejerstrukturen pa ejen-
dommen, sa belaningssituationen analyseres med udgangspunkt i de davaerende
ejere af ejendommen.

Som det er beskrevet i foregaende afsnit har ejendommen varet ejet af selskabet
S. Enggaard A/S fra 2003 og frem til 2007. Da selskabet S. Enggaard beskaeftiger sig
med flere forskellige udviklingsprojekter (Enggaard) har det ikke veeret muligt at til-
ga evt. belaningsoplysninger, som med sikkerhed kan henfgres pa caseomradet,
hvilket betyder, at eiendommen kan vaere anvendt som belaningsredskab, men det
kan ikke dokumenteres. Der foretages derfor ikke yderligere analyse af belaningssi-
tuationen fra 2003 til 2007.

Salget af ejendommen til LB Katedralen, DAC ApS sker d. 21. juni 2007 til et belgb
pa 11 mil. kr. Selskabet har i Igbet af aret 2007 foretaget belaning i selskabet pa
12,1 mil. kr., hvilket sandsynligvis har finansieret kgbet af ejendommen (jf. bilag
G.12). Ved aflaeggelse af regnskab for aret 2009 opskriver virksomheden veaerdien af
deres aktiver (DAC-ejendommen) til en vaerdi pa 30 mil. kr. Opskrivningen foreta-
ges med udgangspunkt i en ny lokalplan (1-2-103). Det formuleres saledes i ”Ledel-
sesberetningen” fra selskabets arsrapport 2009 (jf. Bilag G.10 s. 6):

“Efter Aalborg Byrdds vedtagelse af lokalplan 1-2-103 pG byradsmgde den 26. april
2010 har ledelsen besluttet at optage Selskabets ejendomsbesiddelser til dagsvaerdi
i henhold til ekstern sagkyndig vurdering.”

Selskabet kan benytte sig af at opskrive deres ejendomme til dagsvaerdi, da selska-
bets hovedformal bestar i udvikle ejendomme (jf. Bilag G. 11, s.7), hvilket medfgrer
at ovennavnte metode er tilladt iflg. regnskabslovgiven (jf. afsnit 5.3.1).

Opskrivningen af selskabets aktiver benyttes til at foretage yderlig belaning pa 6,5
mil. kr. i 2009. Var opskrivningen ikke foretaget af selskabets aktiver, var det
usandsynligt, at der kunne foretages ny belaning, idet veerdien af aktiverne i 2008
var fastsat til 14,2 mil. kr., og lanebehovet var pa i alt 18,7 mil. kr. | Igbet af 2010
foretages yderlig belaning i selskabet pa 1,25 mil kr., sa der opnas et samlet lanebe-
lgb pa 19,9 mil. kr. ved udgangen af 2010. Det kan derudfra konkluderes, at bela-
ningsmulighederne for selskabet har en direkte sammenhaeng med den vedtagne
lokalplan i 2010 og de nye opnaede byggemuligheder.

| forhold til beldningen er det interessant, at det fremgar af selskabets eksterne
vurdering af regnskabet, at der er sarlige risicis ved denne opskrivning af ejen-
dommens veerdi:
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”"Som falge af den globale og finansielle uro, den gkonomiske afmatning samt et
usikkert ejendomsmarked praeget af fG handler knytter der sig for tiden en generel
usikkerhed til mulighederne for realisering af Selskabets byggeprojekter, som den
netop vedtagne lokalplan giver mulighed for.” (Bilag G.10 s.8)

Saledes bliver det vurderet fra selskabets revisor, at en evt. realisering af projektet
er forbundet med en vis usikkerhed, hvilket dog ikke forhindrede selskabet i at op-
tage yderlig belaning. Vurderingen giver ogsa en del af forklaringen pa, at lokalpla-
nens realisering udebliver. Finanskrisen startede i 2007/2008, og da lokalplanen
fgrst er vedtaget i april 2010 kan det undre, at man stadig fik udarbejdet og vedta-
get lokalplanen, da man pa davarende tidspunkt ma have vidst, at projektet ikke
vil kunne realiseres i sadan et marked. Forklaringen pa, at man alligevel fik lokal-
planen vedtaget, kan derfor veere, at den skulle bruges til at skabe et gkonomisk
raderum for ejeren.

Selskabet LB Katedralen, DAC ApS salger ejendommen Calum Katedralen K/S i
marts 2012. Calum kgber ejendommen for 24 mil. kr. og overtager i forbindelse
med salget to ejerpantebreve pa samlet 15 mil. kr. (jf. bilag G.13). Da selskabet Ca-
lum Katedralen K/S er nystartet, har det ikke vaeret muligt at tilgd yderlige bela-
ningsmaessige oplysninger.

7.4.3 OPSUMMERING DAC - CASEN

Den planlaegningsmaessige udvikling for DAC-omradet har gennemgaet en lang pro-
ces tilbage fra 1985 og frem til i dag. Fgrst udlagt til industri, senere som omrade
med bevaringsveerdi bygning, derefter stort hotel og lejlighedskompleks, som skulle
finansiere bevarelsen af eksisterende bygning, og i dag mulighed for nedrivning af
den bevaringsveerdige katedral, samt forslag om opfgrelse af 200 ungdomsboliger.
Kommunen har gennem planleegningen veeret villig til at imgdekomme projektfor-
slag for omradet, hvorfor det vurderes, at det ikke er planleegningen, som har umu-
liggjort en realisering af planerne for omradet. Om den manglende realisering skyl-
des, at katedralen simpelthen var for dyr at omdanne, eller at det er et udtryk for
spekulation i planlaegningen er uvis.

Ved vedtagelsen af lokalplanen i 2010 mg@dte ideerne modstand fra beboerne i om-
radet. Man frygtede at det nye hgjhusprojekt ville forringe trafiksikkerheden, skabe
vindgener i omradet mv. De politiske argumenter for alligevel at vedtage planen
byggede pa, at man mente, at en tilfgrsel af byggeriet vil Igfte omradet, og samtidig
ville det muligggr en renovering af den faldeferdige katedralbygning. Ved vedta-
gelsen af den nye nedrivningsplan i 2012 eendrede kommunen opfattelse i forhold
til bevarelsen af katedralbygningen. Det blev fremfgrt, at omkostningerne til reno-
vering af bygningen var medvirkende til, at hotelprojektet fra 2010 ikke blev reali-
seret, og med den baggrund blev en nedrivning tilladt.
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Belaningssituationen pa ejendommen har ligesom den planleegningsmaessige udvik-
ling forandret sig markant gennem tid. Det var kun muligt at tilga informationer,
der beskriver beldningssituationen mens selskabet LB Katedralen ejede ejendom-
men. Selskabet valgte i 2009 at tilskrive ejendommen en markant hgjere veerdi ved
afleggelse af arsregnskabet (fra 14 — 30 mil. kr.) ved brug af en ny vurdering af
ejendommen som fglge af de opnaede byggemuligheder i lokalplanen for hotelpro-
jektet. | den forbindelse valgte selskabet at beldne ejendommen yderligere op til
samlet ca. 20 mil. kr. mod en tidligere belaning pa ca. 15 mil. kr. aret f@r. Det kan
ud fra selskabets ageren i forbindelse med aflaeggelsen af regnskabet konstateres,
at lokalplanen fra 2010 har bidraget markant til at gge veerdien af selskabets akti-
ver. Som det fremgar, sa er der tale om mere end en fordobling af vaerdien af akti-
verne. Det fremgar af selskabets regnskaber, at veerdiforggelse er skabt pa bag-
grund af en ny lokalplan pa trods af, at selskabets revisor betvivler, om projektet
kan realiseres, og om opskrivningen derfor er troveerdig.

7.5 DE GAMLE VEARFTSAREALER

7.5.1 BESKRIVELSE AF CASE
Det udvalgte caseomrade er beliggende pa de tidligere veerftsarealer og bestar af
flere ejendomme. Som det fremgar af Kort 6 er omradet underlagt to forskellige lo-
kalplaner, der er vedtaget pa forskellige tidspunkter (i 2003 & 2009).

Lokalplangreense 10-066 (2003)

*%*—r37ff—7-57T7,; —150 Meter : — | [ Lokalplangreense 1-4-104 (2009)

‘ ! A A Omradeafgreesning

Matrikelgreenser

KORT 6 - CASEOMRADER OMKRING VARFTSAREALERNE

Lokalplanen fra 2003 er delvist realiseret, idet KMD har opfgrt kontorbebyggelse,
og den nordgstlige del af omradet er bebygget med etageboligbebyggelse. Lokal-
planen fra 2009 er derimod ikke realiseret. Dog er der pa matr. nr. 5adq beliggende
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eksisterende bebyggelse, men denne er stadig henlagt urgrt i den oprindelige stand
og kan pa nuvaerende tidspunkt ikke betegnes som en del af realiseringen af lokal-
planen.

Lokalplanernes graenser fglger kun i nogen grad de matrikulaere graenser i omradet,
hvilket har medfgrt, at der er foretaget en inddeling af matr. nr. 5bb pa ovenstaen-
de kort. Inddelingen er foretaget, da de opstillede byggemulighederne mv. er for-
skellige i de to lokalplaner, og derfor er denne opdeling foretaget.

Omradet stgder op til Limfjorden mod nord, som det fremgar af ovenstdende kort.
Vest for omradet er @stre Havn placeret, hvor der ligeledes foregar en byomdan-
nelse. Omradet blev tidligere benyttet til industri, men intentionen er, at omradet
skal omdannes til bolig- og erhvervsmaessige formal (jf. lokalplan 1-4-106). Omra-
det baerer praeg af en hgj og tet bebyggelse med flere hgjtravende bygninger af
industriel karakter. Syd for caseomradet er forskellige erhvervs- og boligbebyggel-
ser placeret. Bebyggelse er udfgrt som etagebebyggelse i tre-fire etager, mens der
gst for omradet udelukkende er opfgrt erhvervsbebyggelse fra et-plan og op til 5
etager’.

Udviklingen i planlaegningen og ejendomsstrukturen i omradet ved varftsarealerne
har gennemgaet en kompliceret proces siden 2003 og frem til i dag. Der er derfor i
forbindelse med casebeskrivelsen for omradet udarbejdet i alt 8 kort (vedlagt Igst
bagerst i rapporten og i Bilag |). De forskellige kort skal ses som en hjzelp til at for-
sta casebeskrivelsen og dermed udviklingen i omradet. De forskellige kort er udar-
bejdet med informationer fra lokalplaner og kommuneplantilleg geeldende i omra-
det, BBR-oplysninger om bebyggede ejendomme samt tingbogsattester for involve-
rede ejendomme.

7.5.1.1 DEN PLANLAGNINGSMASSIGE UDVIKLING

Tilbage i 1988 opkgber selskabet Frederikshavn Maritime Erhvervspark A/S (FME)
(Binavn: Aalborg Veaerft A/S) vaerftsomradet af Aalborg Havn A/S (Jf. bilag F.22, s.
13). Planerne omkring en omdannelse af veerftsarealerne fra tidligere industriom-
rade til et omrdde med bolig- og erhvervsbebyggelse startede omkring ar 2000,
hvor selskabet ejendomsselskabet @stre Havn P/S blev etableret. | 2004 opkgber
selskabet @ster Havn P/S caseejendommene fra selskabet FME (Jf. bilag F.19, s. 1).
@stre Havn P/S er ejet 50/50 af FME og TK Development, (jf. Bilag F.28), saledes
saelger FME til dels omraderne til sig selv.

Det fglgende Kort 7 viser den matrikuleere ejendomsstruktur omkring det tids-
punkt, hvor selskabet @stre Havn P/S overtager arealerne. Som det fremgar, over-
tager virksomheden tre ejendomme (5bb, 5gf & 102a).

° Konstateret ved selvsyn
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Signaturforklaring

m Handlende matrikler
|:| Matrikuleere graenser (2004)

Copyright, Kort & Matrikelstyrelsen G 24-98
7

KORT 7 - DEN MATRIKULARE EJENDOMSSTRUKTUR I 2004 (JF. HISTORIK UDTRAK FRA KORTFORSYG-
NINGEN.DK)

Ved sammenligning af Kort 7 med det tidligere Kort 6 fremgar det, at der efter
overtagelsen af ejendommene er sket flere matrikuleere @ndringer indenfor omra-
det, saledes at der over arene er blevet dannet flere ejendomme indenfor omra-
det. Baggrunden for sendringer har veeret, at flere ejendomme er frasolgt selska-
bet, hvilket gennemgas yderligt i afsnittet nedenfor og ligeledes kan ses i kortene,
jf. Bilag I.

@ster Havn P/S er et selskab etableret i 2000, som er ejet af TK Development A/S
og FME (jf. Bilag F.28, s. 3). Salget af ejendommen til selskabet @stre Havn P/S fore-
tages til en kontant kgbesum pa 1 kr. + en byggeretsafgift til saelger (jf. Bilag F.19, s.
2). | forbindelse med salget erklaerer salger, at vaerdien pa ejendommen skgnnes
til at vaere 32,5 mil. kr. | stedet for en kontant kebesum betales der en byggeretsaf-
gift til saelger. Byggeretsafgiften er en bindende aftale indgdet mellem kgber og
seelger, hvor der er aftalt et fast belgb som kgber skal betale for hver kvm. han far
ret til at bygge pa det solgte areal. Yderligere oplysninger omkring indholdet i kg-
bekontrakten fremgar ikke af kgbsaftalen (jf. Bilag F.19, s. 1 - 4) og belgbets st@rrel-
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se er dermed ukendt. Det fremgar dog af aftalen, at FME tinglyser handpant'® som
sikkerhed for betalingen af byggeretsafgiften i fire forskellige ejerpantebreve, som
samlet har en veerdi pa 55 mil. kr. (jf. Bilag F.19, s. 2), hvilket indikerer det prisni-
veau, som FME forventer for omradet. Det formodes, at baggrunden for benyttel-
sen af denne salgsteknik er, at salger (FME) vil sikre sig fremtidige indteegter fra
salg af nyudstykkede ejendomme.

Inden selskabet @stre Havn P/S opkgber caseomradet i 2004 er lokalplan 10-066
blevet vedtaget i marts 2003. Som det fremgar af nedenstaende Kort 8 indeholder
lokalplanen oprindeligt bestemmelser for hele det udvalgte caseomrade, hvor den
vestlige del af omradet var udlagt til bufferzone uden bebyggelse (omradet er i dag
omfattet af lokalplan 1-4-104, jf. Kort 6).

SIGNATURER:

Byggefelt for hovedbygning

Byggefelt for mellembygninger

Byggefelt for mellembygninger eller gangforbindelser
Byggefelt for gangforbindelser

Supplerende byggefelt (max. 3m dybt)

Etagehojde

Udgangsbyggelinie

Pl elENER

Lokalplangraense

- ==~ Delomradegranse

V Delomréadenr.

++= Portabning

KoRT 8 - BEBYGGELSENS PLACERING OG H@JDE (KILDE: LOKALPLAN 10-066)

Lokalplanen fra 2003 muliggjorde byggeri af i alt 115.000 kvm. bebyggelse til blan-
dende bolig- og erhvervsformal i forskellige bygningshgjder. Formalet med planen
var bl.a. at skabe mulighed for at etablere et nyt attraktivt byomrade, hvor blande-
de bymaessige formal kan kombineres, idet der blev skabt rammer for, at der kan
etableres kontorer, undervisning, boliger samt kultur- og fritidsomrader (jf. bilag
F.5,s. 18).

10 seerlig form for pant i Igsgre eller vaerdipapirer, hvor panthavers rettigheder i relation til
pantet afhaenger af, at pantsetter bergves radigheden over det pantsatte gode.
(Gyldendal)
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Inden @stre Havn P/S keber ejendommene (5bb, 102a & 5gf), udstykker Frederiks-
havns Maritime Erhvervspark A/S matr. nr. e. 5adg og 5adh (se Bilag I) i december
2003, inden ejendommene frasaelges i april 2004. Begge ejendomme overtages af
selskabet Essex Development ApS for en samlet pris pa 35,8 mil. kr. Selskabet opfg-
rer efterfglgende etagebebyggelse, der sxlges som ejer- og andelsboliger (Jf. bilag
F.18,s.17 & F.23,s. 13)

KMD A/S kgber i december 2004 matr. nr. 5adi (jf. Kort 6) til 65,04 mil. kr. Efter sal-
get opfgrer KMD selv et stgrre kontorbyggeri pa i alt ca. 26.000 kvm (jf. bilag F.24,
s. 22). | februar 2008 fraseelges yderligt matr. nr. 5adq, som overtages af Dansk Pro-
jektpartner A/S for 22,6 mil. kr. P& ejendommen er den eksisterende veaerftbygning
placeret (Jf. bilag F.21, s. 17). | lokalplan 10-066 og 1-4-104 er bygningen udpeget
som bevaringsveaerdig og en realisering af den ejendom kan kun ske ved en ombyg-
ning af den eksisterende bebyggelse. Det fastslas ligeledes i kgbsaftalen mellem
@stre Havn P/S og Dansk Projektpartner A/S, at keberen kun mé opfere/indrette
3800 kvm svarende til arealet pa den gamle veerftsbygning (Jf. bilag F.21, s.22). Den
efterfglgende anvendelse af bygningen andres i lokalplan 1-4-104, idet der bl.a. til-
lades, at der kan opfgres kontorer, restaurant samt mindre butikker pa i alt maks.
300 kvm. | lokalplan 10-066 blev det fastlagt, at bygningen kun matte indrettes til
formal som vaerksted eller lignende, der kunne tale omradets miljgmaessige bindin-
ger. (Jf. Bilag F.4 & 5)

| juni 2009 vedtager Aalborg Kommune en ny lokalplan for den vestlige del af case-
omradet. Lokalplaner bliver udarbejdet af COWI A/S med @stre Havn P/S som re-
kvirent af planen (Jf. Bilag F.1, s. 2). Planen muligger, at der kan opfgres i alt 11.000
kvm. bebyggelse til bolig- og erhvervsformal. Som det fremgar af Illustration 5, ma
bebyggelsen opfgres i mellem 7 og 11 etager. Principperne for placeringen fglger,
at den hgjeste bebyggelse placeres lige syd for veerftsarealerne, og derfra falder
bygningshgjden mod syd ind mod den eksisterende bebyggelse.
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Signaturer:
Lokalplangrasnse } Vejadgang @

Delomradegraense > Stiadgang (principiel placering)
Delomradebetegnelse = » o o o Gren stiforbindelse (principiel placering)
Bevaringsveerdig veerftshal, byggefelt s Havnepromenade

Byggefet Udsigtslinie

Byggefelt, minus boliger } Vejadgang til P-daek (principiel placering)

Byggefelt, P-deek
Max. etageantal+hgjde

Facadebyggelinje
Feelles opholdsareal
Grent omrade
Opholds- og friareal
Parkering pa terreen

Limfjorden

B

Ostre
Havnebassin

[LLUSTRATION 5 - PLACERING AF BEBYGGELSE (KILDE: LOKALPLAN 1-4-104)

Efter vedtagelsen af lokalplan 1-4-104 tilpasses greensen for den eksisterende plan
10-066, saledes at den kun regulerer ejendommene gst for ovenstaende plan (se
Kort 6). Nedenstaende Tabel 6 opsummerer de planlaegningsmaessige andringer
for Veerftsarealerne. Det ses af tabellen, at efter vedtagelsen af lokalplan 1-4-104
har kommunen vedtaget en ny kommuneplanramme (1.4.D1) for omradet ud mod
Havnebassinet og saledes den vestlige del af caseomradet (jf. Bilag ). Rammen
fastsatte i forste omgang, hvilken anvendelse der kunne forega i omradet. Efter en
bygnings- og byrumsanalyse blev bebyggelsesprocenten fastlagt til 170 i kommu-
neplantilleeg 1.004. Kommuneplantillegget blev vedtaget samtidig med en lokal-
plan for byomdannelsesomradet ”@stre Havn”, som er placeret vest for caseomra-

det og er saledes blevet tilvejebragt i forbindelse med udviklingen af dette omrade.
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Plandokument Anvendelse / Miljoklasser | Byggemuligheder
Kommuneplanramme Erhverv i miljgklasse 1-3 Maks. bebyggelsesprocent
1.4.H26 /1.4.D27 100

Marts 2003 Maks. etageantal 4-7

For caseomrade (Matr. nr.
5adq, 5adt, 5ads, 102, a &
Sbb)

84.500 kvm.

Lokalplan nr. 10-066
Marts 2003

Mulighed for Kontorer, un-
dervisning, service, klinikker,
kulturelle formal, fritidsfor-
mal, rekreative formal, parke-
ring, butikker (i alt maks. 400
kvm), butikker med vaerksted,
trykkerier, tekniske anlaeg.

Mulighed for hotel og restau-
rant pa en del af omradet.

Omradet ud mod havnebassi-
net udlaegges til bufferzone.

Maks. antal etage-kvm.
115.000 (i alt)

For caseomrade (Matr. nr.
5adq, 5adt, 5ads, 102, a &
Sbb)

74.500 kvm.

Lokalplan nr. 1-4-104
Juni 2009

Mulighed for kontorer, butik-
ker (i alt maks. 800 kvm),
restaurant, kulturelle formal,
undervisning, rekreative for-
mal, tekniske anlaeg.

Bevarelse af eksisterende
bygning med mulighed for
omdannelse til ovenstdaende
formal.

11.000 kvm nyopfgrsel (I alt)

Kommuneplanramme Galdende for @stre Havn, | Byggemuligheder skal afkla-
1.4.D1. samt Beddingen. Mulighed | res pa baggrund af en byg-
November 2009 for erhverv (miljgklasse 1-3), | hings_ og byrumsanalyse.
etageboliger, hotel og restau-
rant, fritidsformal, kulturelle
formal, rekreative formal,
undervisning, institutioner.
Kommuneplanramme Mulighed for erhverv i miljg- | Maks. bebyggelsesprocent
1.4.H1. klasse 1-3. Samt hotel og | 100
November 2009 restaurant,  fritidsformdl, | oy hgjde 15-30 m
kulturelle formal, rekreative
formal, undervisning.
Kommuneplantilleeg Ikke @@ndrede anvendelses | Maks. bebyggelsesprocent
1.004 muligheder i forhold til Kom- | 170 (samlet for hele tillaeg-
(tillzeg til 1.4.D1) muneplanramme 1.4.D1 gets omrade)
Marts 2012 For vestlig del af caseomra-

de 43.000 kvm.

TABEL 6 - PLANLAGNINGSMASSIGE ANDRINGER FOR VARFTSAREALERNE
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| januar 2010 frasaelges yderligere et areal, idet matr. nr. 5 adr videreseaelges til Bo-
ligselskabet af 1961 for ca. 33,9 mil. kr. (jf. Bilag F.13). Boligselskabet startede efter-
felgende i 2012 en realisering af omradet ved opf@rsel af 169 nye studieboliger pa

. 11
ejendommen.

Planlegger Anette Rosenbaek fra Aalborg Kommune forklarede i forbindelse med
gennemgangen af udviklingen pa veerftsarealerne (Jf. Bilag H), at @stre Havn P/S
igen i 2010 ansggte om udarbejdelse af ny lokalplan. | forbindelse med mgdet med
Anette Rosenbak fremviste hun projektforslaget fra @stre Havn P/S. For at synlig-
gore geografien i ansggningen er nedenstdende kort udarbejdet. Kortet markerer
omtrentligt, hvilket omrade der blev ansggt om og stadig arbejdes med pa nuvee-
rende tidspunkt. Afgrasningen af det nye omrade er dog endnu ikke fastlagt, og
derfor kan nedenstaende kort variere i forhold til en evt. kommende lokalplan-

granse.

Pnsket placerin
af hgjhus

Signaturforklaring

1605~

D Nyt muligt lokalplanomrade
] Lokapian 10-066
[ Lokalplan 1-4-104

Bygninger

102b

T Fo00an N — — — Vejmidter ]

I T el sl e L 1 [ Matrikelgraenser

| 7 el :
- | 5sq |
| o 709&1'}@/0\00;\/( 1652 7?°°§ _ _5sH j 1 I

KORT 9 - AFGRASNING FOR NYT MULIGT LOKALPLANOMRADE

!

!

11
Konstateret ved selvsyn
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@stre Havn P/S gnsker at opfgre hgjhusbebyggelse pa omradet sydvest for det ek-
sisterende lokalplanomrade 1-4-104 (jf. Kort 9). Kommunens plan med omradet var
imidlertid, at der skulle etableres en ny strandpark ved @stre Havnebassin pa sam-
me omrade. Diskussionen omkring udnyttelsen af omradet er endnu ikke afsluttet,
og der arbejdes derfor stadig pa en ny mulig lokalplan for omradet, hvor den frem-
tidige udnyttelse skal bestemmes (Jf. Bilag H). Det fremgar af bilag F.34, at teknik-
og miljgforvaltningen ikke var positivt indstillet overfor projektet, idet de fremfgrte
fglgende synspunkt i deres indstilling til teknik- og miljgudvalget i starten af projek-
tet at, “Et byggeri som det foreslGede bryder med den struktur, der er fastlagt for
omrddet. Strukturen er fastlagt i en helhed sammen med de @vrige arealers plan-
leegning langs havnen. Da omrddet tillige allerede er under udbygning, vil det sam-
let betragtet vaere uheldigt at aendre strukturen midtvejs i udbygningen. Forvaltnin-
gens anbefaling er, at kvarterets struktur med stokbebyggelse vinkelret pd fjorden
fastholdes. De foresldede bygningshgjder pd op til 8 etager bryder markant med
den ”skyline” der har veeret princippet for udbygningen af havnefronten. Her er
byggeriet planlagt sG de markante (hgje) bygningsveerker skal placeres pa @stre
havn og ved musikhuset, mens det @gvrige byggeri skal nedtrappes til “Aalborg-
skala” — hvilket vil sige 4-5 etager. Forvaltningens anbefaling er, at lokalplanens
maks. byggehgjde pd 4-5 fastholdes. Alternativt kan der punktvis gives mulighed for
en mindre forggelse af etageantallet, men indenfor den eksisterende struktur (f.eks.
til markeringer af hjgrner eller centrale steder i bebyggelsen (Jf. bilag F.34, s.2).
Som naevnt foregar arbejdet med lokalplanen pa nuvarende tidspunkt, og det er
derfor uvist, i hvilken grad teknik- og miljgforvaltningens holdning til projektet bli-

ver fulgt, eller om der gives mulighed for den gnskede bebyggelse.

7.5.1.2 TILVEJEBRINGELSE AF NY PLANLEAGNING

Som tidligere naevnt under beskrivelsen af DAC-casen har det som udgangspunkt
ikke vaeret muligt for Aalborg kommune at fremskaffe dokumenter, der beskriver
den indledende fase op til vedtagelsen af de forskellige lokalplaner og redeggr for
hvilke argumenter developeren benyttede til at fa gennemfgrt planlaegningen. Dog
anbefalede planleegger Anette Rosenbak som naevnt at gennemga referater fra
den offentlige beslutningsfase (m@de i magistraten og byradet) for pa den made at
indsigt i hvilke argumenter, der blev belyst i vedtagelsen. Det har dog kun imidler-
tid vaeret muligt at fa indsigt i referater fra efter 2007, da aeldre udgivelser ikke er
frit tilgeengeligt via kommunens hjemmeside. Nedenstaende afsnit koncentreres
derfor om lokalplanen fra 2009.

Lokalplan 1-4-104

| den 1. foreleeggelse af lokalplanen i Aalborg Kommunes Teknik- og Miljgudvalg (jf.
bilag F.8), blev det fremfgrt, at baggrunden for planen var, at A. Enggaard A/S hav-
de erhvervet arealer vest og syd for @stre Havnebassinet. Pa disse arealer var der
tidligere etableret korn- og foderstofvirksomheder, som tidligere miljgpavirkede
caseomradet i form af udledning af stgv fra korn- og foderstofproduktionen. Den
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tidligere lokalplan 10-066 havde taget hgjde for denne pavirkning, idet der var ud-
lagt en bufferzone over i mod korn- og foderstofvirksomhederne, men da disse
virksomheder lukkede ved udgangen af 2007, var der nu mulighed for at udnytte
omradet til bebyggelse. Det fremfgres ligeledes, at omradet er stgjbelastet fra Ny-
havnsgade, (4-sporet vej syd for omradet) hvilket medfgrte, at @stre Havn P/S fik
stillet som betingelse for vedtagelsen af planen, at selskabet udarbejdede doku-
mentation, for hvordan disse stgjgener vil blive handteret. Ved 2. foreleeggelse af
lokalplanen for Aalborg Byrad (jf. Bilag F.1) fastlaegges det, at der ikke kan bygges
boliger i lokalplanens sydlige omrade (A) ned mod Nyhavnsgade (Se opdeling jf. Il-
lustration 5). Ved 2. foreleeggelse behandles indsigelser fra virksomheder og private
personer bosat i naerhed til omradet. Virksomhederne KMD og Aalborg Industries
udtrykker i deres indsigelse utilfredshed med, at planen ikke i stgrre grad sikrer en
bedre vejadgang til omradet, og de finder generelt, at der tillades for hgj bebyggel-
se i omradet. Utilfredsheden med den ggede bygningshgjde pointeres ligeledes fra
to private personers indsigelser, men Aalborg Kommunes holdning er, at byggeriet
tilneermelsesvis er tilpasset hgjden pa den eksisterende KMD-bygning og derfra
nedtrappet mod syd i lokalplanomradet. | forhold til problematikken med den trafi-
kale afvikling i omradet argumentere kommunen, at det eksisterende vejnets kapa-
citet kan klare trafikbelastningen for det nye omrade, dog undtaget spidsbelastnin-
ger typisk omkring kl. 8.00 og 16.00.

| henhold til planens indhold omkring udpegelsen af vaerftsbygningen som beva-
ringsvaerdig indgiver selskabet 2E Ejendomme en indsigelse. Indsigelsen kommer
fra 2E Ejendomme, som har interesser i Dansk Projektpartner (samme direktgr),
der ejer ejendommen med den bevaringsvardige bygning (Jf. Bilag F.35 & 36). Det
fremfgres af 2E ejendomme, at man gnsker en tilladelse til en nedrivning af byg-
ningen med den forudsztning, at den genopfgres i samme eksterigr og interigr og
med samme arkitektoniske udtryk. De begrunder indsigelse med, at man finder, at
det er en bedre teknisk Igsning at nedrive bygningen, og at det er muligt at genop-
fgre den i samme arkitektoniske udtryk. Aalborg Kommunes holdning til nedrivnin-
gen er imidlertid, at det vil stride mod lokalplanens formal, idet det netop er angi-
vet som en formalsparagraf at bevare vaerftsbygningen. En sddan andring i planens
indhold vil derfor kreeve en ny offentlig hgring af lokalplanen. Samtidig papeges
det, at formalet med udpegningen af bevaringsveerdige bygninger er at opretholde
originaliteten i de udpegede bygninger, hvilket en nedrivning strider imod. Udpeg-
ningen af bygningen som bevaringsveerdig bibeholdes derfor i planen og realiserin-
gen af den del af planen kreever, at den eksisterende bygning renoveres.

Som navnt gnsker selskabet @stre Havn P/S at udarbejde en ny lokalplan for en del
af lokalplan 1-4-104 afgraesning (se Kort 9). @nsket med den nye lokalplan, er bl.a.
at skabe mulighed for hgjhusbebyggelse ud mod @stre Havnebassinet. Som det
fremgar af teknik- og miljgforvaltningens behandling af anmodningen (Jf. bilag



77

F.34), er forvaltningen modstander af ideen, idet det bryder med den igangvaren-
de udbygning og principperne for omradet.

7.5.1.3 DEN BELANINGSMASSIGE UDVIKLING PA EJENDOMMENE

Som det fremgar af den foregdende beskrivelse af den planlagningsmassige udvik-
ling, er en del af vaerftsomradet allerede realiseret. Nedenstaende beskrivelse af
den belaningsmaessige udvikling fokuserer kun pa de ejendomme, der endnu ikke
er realiseret. Denne udvalgelse begrundes i metoden til casestudiet (jf. afsnit 6.1),
hvor det netop angives, at casestudiets bl.a. skal fokusere pa de gkonomiske kon-
sekvenser ved at undlade at realisere en lokalplan. Denne beskrivelse og efterfgl-
gende analyse fokuserer derfor pa det omrade (jf. Kort 6), der er skraveret med
hvidt.

Matr. nr. 5adq (Dansk Projektpartner A/S)

Ejendommen bliver som navnt overtaget af Dansk Projektpartner A/S for 22,6 mil.
kr. i februar 2008. | forbindelse med salget overtages ingen pant pa ejendommen. |
maj 2009 maneder optager selskabet dog selv pant for 15 mil. kr. med sikkerhed i
ejendommen. Ud fra selskabets eget regnskab har det ikke vaeret muligt at fast-
legge, om der er optaget yderlig beldning, hvor ejendommen har indgaet som sik-
kerhed. Det fremgar af (bilag F.35), at virksomheden beskeeftiger sig med bade
tegmrer- og byggevirksomhed samt udlejning af erhvervsejendomme. Det er derfor
uvist, i hvor stor grad andre aktiviteter udover ejendommen indgar i regnskabet for
selskabet. Det fremgar ligeledes af rengskabet for selskabet at belaningen i virk-
somheden har varet fastsat i omegnen af 140 mil. i 2010 og 2011 (Jf. bilag F.35)

Matr. nre. 5bb, 102a & 5ads (@stre Havn P/S)

Som det fremgar af foregdende afsnit, overtager selskabet @stre Havn P/S ejen-
dommene matr. nre. 5bb, 102a & 5ads for 1 kr. De kgber ejendommene af selska-
bet FME, der i stedet for en hgjere kgbesum, sikrer sig betaling af ejendommene
gennem en indgdet aftale om betaling af en byggeretsafgift. Naeermere detaljer om
aftalen fremgar ikke af tingbogsoplysninger, dog angives det, at selskabet sikrer sig
underpant i ejendommene pa i alt 55 mil. kr. som sikkerhed for betalingen. Bela-
ningssituationen pa de tre ejendomme fremgar af nedenstaende Tabel 7. Pante-
brevene blev overtaget i forbindelse med kgbet af eiendommene.

Matr. Belgbstgrrelse | Oprettelses- Underpant

nr/nre. (DKK) dato

5bb, 5ads & 20.000.000 26.03.1986 Spar Nord Bank (01.09.2009)
102 a (FME) (06.07.2011)

5ads & 5bb 20.000.000 12.03.1998 FME (06.07.2001)

5ads & 5bb 15.000.000 12.03.1998 FME (06.07.2011)

TABEL 7 - BELANING @STRE HAVN P/S EJENDOMME (KILDE: BiLAG F.14,15, & 17)
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Ud fra ovenstaende tabel fremgar det, at selskabet FME har sikret sig underpant i
tre forskellige pantebreve, der er tinglyst pa to forskellige ejendomme. Det ses lige-
ledes, at Spar Nord Bank har faet tinglyst underpant for 20 mil. kr. fordelt pa alle
tre ejendomme. De tre er ejendomme er belant for i alt 55 mil. kr., men i hvor stor
grad nogle af pantebrevene er afbetalt fremgar ikke af de tinglyste akter.

Ud fra selskabets regnskaber (jf. bilag F. 28-33) fremgar det, at det samlede bela-
ningsniveau har ligget et sted mellem 25-34 mil. kr. i perioden 2008-2010. Selska-
bet aktiver var i 2008 og 2009 fastsat til et belgb omkring 25 mil. kr., mens belanin-
gen ligeledes havde en stgrrelse omkring 25 mil. kr. 1 2010 stiger aktivernes veerdi
til omkring 65 mil. kr., hvilket hovedsagligt skyldes salget af matr. 5adr (salgspris:
33,9 mil. kr.). 1 2010 gges belaningen til ca. 34 mil. kr. (Jf. Bilag F.28)

7.5.1.4 OPSUMMERING (BESKRIVELSEN)

Nedenstdende tidslinje opsummerer ovenstaende beskrivelse, hvor planandringer,
salg af ejendomme samt optaget pant er angivet.

. 10. marts 2003
- /" Vedtagelse af lokalplan 10-066 og af kp-ramme 1.4.H26.
16. december 2003
Frederikshavn Maritime Erhvervspark A/S (FME) udstykker
matr. nr.e 5 adg og 5 adh fra matr. nr. 5bb
15. april 2004
FME seelger matr. nr. 5 adh til Essex Development ApS til 28,8 mil. Kr.
25. april 2004
FME seelger matr. nr. 5 adg (jf. kort 5) til Essex Development ApS til 7 mil. Kr.

1. september 2000
Kommanditaktieselskabet @stre Havn (K@H) etableres

24. november 2004 / -

K@H kober de gamle veerftsarealer for
1 kr + en ukendt byggeretsafgift.
(Matr.nr. 102 a, 5 bb, 5 gf)
(omrade svarende til lokalplangraenseren fra
10-066 og 1-4-104 jf. kort 5)
Seelger: Frederikshavn Maritime Erhvervspark A/S.
Overtager pantebreve for 55 mil. kr.

21. december 2004
K@H udstykker matr.nr.5adi (jf. kort 5)
og seelger til KMD A/S for 65,04 mil. Kr.

13. februar 2008

K@H szelger den gamle veerftsbygning (matr.nr. 5adq)
til Dansk Projektpartner A/S for 22,6 mil. kr.
Ejendommen udskilles fra matr.nr. 5 bb
— i forbindelse med kabet.
—

19. maj 2009
Dansk Projektpartner A/S optager ejerpantebrev pa 15 mil. kr.

15. juni 2009
Vedtagelse af lokalplan 1-4-104 geeldende for den vestlige del af omradet.

15. januar 2010 B
Anmodning om udarbejdelse af ny lokalplan
for et omrade ved Gasvaerkvej 23. november 2009
] Vedtagelse af Kp-ramme 1.4.D1 og Kp-ramme 1.4.H1
\ 20. januar 2011
5 adr udstykkes og seelges til boligselskabet af 1961 til 33,9 mil kr.

26. marts 2012
Vedtagelse af kommuneplantilleeg 1.004 for @stre havn (samt Beddingen)

Y

FiGur 12 - TIDSLINJE FOR VARFTSAREALERNE

Som det fremgar af Figur 12 har omradet gennemgaet en stgrre planlagningsmaes-
sig udvikling, hvilket har medfegrt frasalg af flere ejendomme til investeringsselska-
ber i takt med, at omradet er blevet udlagt til bolig- og erhvervsformal.
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7.5.2 ANALYSE AF CASEN
Casen for de gamle veerftsarealer analyseres med henblik pa at forsta baggrunden
for de forskellige planandringer, som er sket gennem de seneste ar. Casen analyse-
res derudover i forhold til belaning og ejerstruktur for pa den made at undersgge
den ejendomsgkonomiske udvikling for omradet. Analyserne foretages ud fra den
foregaende beskrivelse, jf. foregaende afsnit.

7.5.2.1 PLANLAGNINGSMASSIGE £NDRINGER OG TILVEJEBRINGELSEN AF NY PLANLZAGNING

Som tidligere naevnt har der vaeret begraenset adgang til dokumenter angaende
planprocessen for de to lokalplaner, der er blevet vedtaget for de gamle veerftsare-
aler, hvilket har haft en begraensende effekt for den fglgende analyse.

| marts 2003 blev der vedtaget en lokalplan for hele case-omradet. Lokalplanen
blev udarbejdet pa baggrund af et konkret gnske om at opfgre et nyt byomrade (jf.
Bilag F.5). Det har ikke veeret muligt entydigt at bestemme, hvem gnsket kom fra,
men det ma formodes, at det er kommet fra grundejeren (FME), da de som de ene-
ste private har en betydelig interesse i sadant et projekt. Hele lokalplanen gav mu-
lighed for opfgrelse af 115.000 etage-kvm. til en reekke forskellige byformal. Det
saerligt interessante ved lokalplan 10-066 er, at en del af omradet blev udlagt til
bufferzone ud mod havnebassinet, jf. Kort 8. Dette er interessant, da der i juni
2009 blev vedtaget en lokalplan, som giver mulighed for opfgrelse af 11.000 kvm
netop i bufferzonen fra lokalplan 10-066, hvilket ma betragtes som en stor plan-
2ndring. Derudover er det muligt at omdanne en gammel veerftsbygning pa ca.
2000 kvm12 i samme omrade. Som det blev antydet i beskrivelsen, skyldes denne
2ndring en pabegyndende byomdannelse pa naboomradet, hvilket overflgdiggjor-
de bufferzonen. P& den baggrund fik @stre havn P/S udarbejdet den nye lokalplan,
som &ndrede omradet fra bufferzone til 14.800 kvm. bebyggelse.

| beskrivelsen af tilvejebringelsen af lokalplan 1-4-104 fremgik det, at der havde
vaeret en indsigelse angdende den bevaringsveerdige bygning. Indsigelse kom fra et
selskab med samme direktgr, som selskabet der ejer grunden, saledes indsigelse
reelt kom fra grundejeren. At grundejeren vil have lov til at nedrive den eksisteren-
de bygning, ma anses som et udtryk for, at det i stgrre grad er rentabelt at nedrive
og genopbygge end at renovere den eksisterende bygning, som lokalplanen giver
mulighed for. Dog var selskabet gjort opmaerksom pa fredningen af bygningen, da
de kgbte ejendommen i 2008. Det ma i den sammenhang forventes, at selskabet
ansa kgbet som et muligt rentabelt projekt, selvom bygningen skulle bevares og
renoveres, og derfor er det uvist, hvorfor omradet endnu ikke er realiseret.

Selskabet @stre Havn P/S gnsker at f& udarbejdet en ny lokalplan, der muligger
hgjhusbyggeri pa en del af caseomradet jf. Kort 9, hvilket den kommunale forvalt-

© Ifglge BBR-oplysninger om ejendommen
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ning dog er imod. Dette antyder, at developerne ikke er tilfredse med det mulige
afkast den nuvarende planlaegning kan give og derfor ikke har realiseret den nu-
vaerende plan. Det kan ogsa antyde, at det med den galdende planlagning ikke har
vaeret muligt at finde en kgber, som vil realisere den nuvaerende planlaegning, hvor-
for det er ngdvendigt for developeren at fa vedtaget en ny plan. Som det fremgar
af beskrivelsen af casen (jf. afsnit 7.5.1.1) har @stre Havn P/S tidligere haft succes
med at salge projekter, hvor planlaegningen er gennemfgrt, og hvor kunden selv
efterfglgende realiserer planen. Denne tilgang med salg af lokalplanlagte ejen-
domme er foretaget til selskaberne KMD (5adi), Dansk Projektpartner (5adq) og Bo-
ligselskabet af 1961 (5adr). Derfor er realiseringen af planlaegningen pa caseomra-
det afhaengig af, hvilke kgbere grundejeren kan finde, da selskabet tilsyneladende
ikke selv realiserer projekterne.

Generelt for udviklingen af planlaegningen for de gamle veerftsarealer kan det kon-
stateres, at Landinspektgr Lene Dokkedals udtalelser omhandlende, at der er i nye
planer oftest gives tilladelse til mere end i de hidtidige planer (jf. Bilag A), er gel-
dende for denne case. F.eks. gav de tidligere kommuneplanrammer mulighed for
en bebyggelsesprocent pa 100, og ved et kommuneplantilleeg i 2012 blev den hae-
vet til 170 for en del af caseomradet, jf. Tabel 6. Derudover er der som naevnt gn-
sker om et hgjhus i samme omrade, som, hvis det gennemfgres i planlaegningen, vil
fortseette udviklingen med ggede byggemuligheder.

7.5.2.2 BELANING VARFTSAREALERNE

Beskrivelsen af den beldaningsmaessige udvikling for caseomradet viste, at selska-
berne Dansk Projektpartner A/S og @stre Havn P/S i nogen grad havde belént ejen-
dommene i caseomradet.

Dansk Projektpartner belante ejendommen matr. nr. 5adq for et belgb pa 15 mil.
kr. efter overtagelsen af ejendommen. Selskabet kgbte ejendommen i februar 2008
for 22,9 mil. kr. Selskabets regnskab indeholder ikke informationer, der kan doku-
mentere andre laneoptagelser, hvor ejendommen benyttes til sikkerhedsstillelse.
Informationerne omkring belaning pa ejendommen og i selskabet generelt giver ik-
ke anledning til at tro, at der er foretaget belaning som fglge af byggemuligheder
opnaet i lokalplan 1-4-104. Det bgr i den sammenhang nzavnes, at byggemulighe-
der pa ejendommen ikke er andret ved planen i 2009 set i forhold til planen fra
2003. Dog er der @ndret i forhold til anvendelsesmuligheder, idet der ved den nye
lokalplan er dbnet mulighed for flere erhvervsanvendelser i bygningen, som jf. teori
om anvendelse (afsnit 5.2) kan gge ejendommens veerdi. Dog skal det papeges, at
virksomhedens status som vaerende bade ejere af udviklingsejendomme og tgmrer-
og bygningsvirksomheds bringer selskabet i en regnskabsmaessig situation, hvor
fastleeggelse af udviklingsejendommenes veaerdi skal ske efter anskaffelsesveerdien
(jf. afsnit om regnskabsteknik 5.3.1). Det er derfor ikke en mulighed for selskabet at
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tilskrive veerdien af den sndrede anvendelse af ejendommen rent regnskabstek-
nisk.

Beskrivelsen af selskabets @stre Havn P/S laneoptagelser viser, at caseejendomme-
ne har veeret belant pa et stationaert niveau siden overtagelsen af ejendommene i
2004. Pantebrevene pa ejendommen er benyttet som sikkerhedsstillelse overfor
selskabet FME og Spar Nord Bank, hvor FME sikres betaling af byggeretsafgifter (jf.
7.5.1.1), mens Spar Nord Bank sikrer, at selskabet overholder indgdede belanings-
aftaler (jf. Bilag F.33, side 12). Det fremgar af selskabets regnskab (Jf. Bilag F. 29-
33), at man ligesom Dansk Projektpartner ikke benytter sig af metoden med opskri-
velsen af vaerdien af selskabernes aktiver som fglge af nye byggemuligheder.

Beskrivelsen og analysen af beldaningsudvikling pa ejendommene i caseomradet gi-
ver ikke anledning til at tro, at tilvejebringelsen af ny planlaegning har givet selska-
berne nye belaningsmuligheder.

7.5.3 OPSUMMERING VZARFT - CASEN

Caseomradet "de gamle veerftsarealer” har gennemgaet en udvikling fra industri til
et omrade med bolig- og erhvervsbebyggelse. Der blev i 2003 udarbejdet en lokal-
plan for hele omradet pa baggrund af et gnske fra grundejeren. Denne lokalplan er
delvis blevet realiseret i takt med, at grundejeren har udstykket og frasolgt dele af
sin ejendom. | 2009 blev der vedtaget endnu en lokalplan for en del af caseomra-
det. Den nye lokalplan deekker et omrade, som tidligere var udlagt til bufferzone
pga. den davaerende industri pa naboejendommen mod vest. Da industrivirksom-
hederne lukkede i 2007, blev den tidligere bufferzone ogsa omdannet til byformal.
Lokalplanen fra 2009 giver mulighed for opfgrelse af 11.000 kvm. samt omdannelse
af en bevaringsveerdig bygning pa 3800 kvm. Denne bevaringsveerdige bygning @n-
sker den nuveerende ejer at nedrive og genopbygge, hvilket der dog ikke er givet til-
ladelse til, sa derfor kan en realisering af den ejendom kun foretages ved en om-
dannelse af den gamle varftsbygning. Pa en del af caseomradet arbejdes der med
at udarbejde en ny lokalplan. Dette viser, at developeren ikke er tilfreds med det
afkast, den nuvaerende planlaegning kan give, eller at det ikke er muligt at finde kg-
bere, som vil realisere den nuvaerende planlaegning.

Dansk Projektpartner A/S som er ejer af den bevaringsvardige bygning optog lan i
ejendommen pa 15 mil. kr. Det har ikke veeret muligt at klarlaegge, om der er opta-
get yderligere 1an i virksomheden med sikkerhed i eiendommen. Dog kan det kon-
kluderes, idet Dansk Projektpartner A/S ikke er en ren udviklingsvirksomhed, at
virksomheden ikke opskrive veaerdien pa ejendommen pa baggrund af en forventet
fremtidig veerdi. Saledes anvendes de byggemuligheder, som planlaegningen ska-
ber, ikke til at opskrive vaerdien af selskabernes aktiver.

Selskabet @stre Havn P/S overtager ejerpantebreve pa i alt 55 mil. kr. i forbindelse
med kgbet af ejendommene. Ejerpantebrevene anvendes som sikkerhedsstillelse
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overfor Spar Nord Bank samt selskabet FME. @stre Havn P/S opskriver ikke veerdien
af opnaede byggemuligheder i selskabets regnskab. Selskabet sikrer fortjeneste af
de vedtagne planer gennem salg af flere udstykkede ejendomme til andre selska-
ber.

7.6 SAMMENSTILLING AF CASES

| det foregdende er de fire cases blevet beskrevet og analyseret. | dette afsnit vil re-
sultaterne fra de enkelte cases blive sammenstillet i en tvaergaende analyse af for-
hold galdende for flere cases samt specifikke haendelser i de enkelte cases. Analy-
sen anvendes til at kunne drage konklusioner om manglende realisering af fysisk
planlaegning pa baggrund af casestudiet. Analysen vil tage udgangspunkt i bade de
planmassige og ejendomspkonomiske aspekter af casestudiet, saledes at casestu-
diets forskningsspgrgsmal besvares.

7.6.1 PLANUDVIKLINGEN

Bebyggelsesprocenten

| alle de fire cases er den planmaessige udvikling blevet beskrevet og analyseret.
Det er generelt geeldende for den planmaessige udvikling, at der sker en forggelse
af bebyggelsesmulighederne, nar nye lokalplaner vedtages. Ved Aalborg Trae & Fi-
nér-casen viste det sig, at bebyggelsesprocenten steg fra 50 til 120 % gennem en
vedtagelse af en ny lokalplan og kommuneplantilleeg. Bebyggelsesprocenten for
omradet ved Varftsarealerne har ligeledes veeret stigende fra 100 % i 2003 til 170
% i 2012 ved vedtagelsen af en ny kommuneplanramme. Omradet ved Stigsborg
Brygge skiller sig i den sammenhang ud, idet bebyggelsesprocenten er fastholdt
for omradet gennem planlaegningsforlgbet.

Tendensen med en stigende bebyggelsesprocent er i overensstemmelse med det,
som fremgar af afsnittet (3.1.1) om developerne som aktgrer i implementeringen,
hvor det fremgik, at kommunens planlaegningsmaessige tilkendegivelser kan vaere
sveere at traekke tilbage, nar de fgrst er givet engang. Casen ved DAC-omradet skil-
ler sig i den sammenhang ogsa ud i nogen grad, idet bebyggelsesprocenten ligele-
des faldt ved ny planlaegning foretaget i 2012. Baggrunden for, at den mindskede
udnyttelse af omradet blev vedtaget, var, at de tidligere byggemuligheder var til-
ladt med det formal at finansiere en renovering af katedralen. Denne forudsaetning
blev &ndret gennem en tilladelse til nedrivning af katedralen, og derfor blev der
vedtaget ny planleegning med mindre bebyggelsesmuligheder. | forbindelse med
vedtagelsen af den mere restriktive planlaegning gav kommunen tilsagn om, at de
ville stgtte opfgrslen af ungdomsboliger pa ejendommen. Vardien af ejendommen
faldt saledes ikke pa trods af de mindre byggemuligheder, hvilket blev afspejlet i
salgsprisen pa 24 mil. kr. i 2012 mod kgbsprisen pa 11 mil. kr. i 2007. Den hidtidige
planleegning fgr 2012 fulgte tendensen med en stigende bebyggelsesprocent, der
var fastsat til 50 % i 1985. Ved ny planleegning i 2002 steg den til 60 % og senere i
2010 steg bebyggelsesprocenten til 720 for omradet.
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Det ma vurderes som veerende en stor fordel og sikkerhed for developerne, at nye
planer som hovedregel giver tilladelse til mere end de hidtidige planer. Pa den ma-
de er det relativt risikofrit for udvikleren at lade den bogf@rte vaerdi af ejendom-
men stige og en evt. beldning, da nye planer som hovedregel ikke vil bidrage til, at
ejendomsveerdien falder. Stigningen vil blive skabt pa baggrund af planlaegningens
vardiskabende effekt (jf. afsnit 5.3.1 om regnskabsteknik). Det er i den sammen-
haeng vigtigt at pointere, at en regnskabsmaessig vaerdi naturligvis fgrst realiseres,
nar et projekt udlejes/salges. Det er derfor en forudsaetning for selskaberne, at
den opskrevne vaerdi pa ejendommene kan realiseres, hvis en forringelse af selska-
bets samlede aktiver skal undgas.

Beslutningsprocesser og udvikling

Ved at sammenstille analyserne af, hvordan beslutningsprocesserne har vaeret for
de enkelte lokalplaner, fremgar det, at Aalborg kommune generelt er positivt ind-
stillet overfor de private projekter, hvilket ogsa blev bekrzeftet af planleegger Anet-
te Rosenbeek (jf. Bilag H). Velvilligheden er kommet til udtryk i casen omhandlende
Aalborg Trae og Finér, hvor det gennem en sammenstilling af anmodningen om lo-
kalplanen og den endelige lokalplan kunne konkluderes, at alle developerens @n-
sker var blevet vedtaget. Ved DAC-casen har Aalborg Kommune ligeledes godkendt
flere private projekter. Omradet var fra 2000 og frem til 2010 underlagt en ramme-
lokalplan. | 2010 vedtages en ny lokalplan pa foranledning af den private grundejer.
Planen muliggjorde et storstillet hotelprojekt med hgjhuse og massive bygningsvo-
lumener. Trods indsigelser fra en raekke grundejer i omradet vedtager kommunen
planen, og ifglge projektets dokumentation er developerens gnsker med planen
indfriet. P4 samme vis vedtages igen en ny lokalplan i 2012, hvor formalet er at
nedrive en eksisterende bygning i omradet, men samtidig fa tilladelse til nyopfgrsel
af et andet byggeri. Aalborg Kommune godkender ligeledes den nye plan i 2012,
ogsa selvom nedrivningen skal foretages af en bevaringsvaerdig bygning.

Pa trods af den positive indstilling fra kommunens side fremgik det dog, at develo-
perne havde gjort indsigelser i forbindelse med vedtagelsen af nye lokalplaner. Det
blev fremfgrt, at developer som ejer Stigsborg-grunden gnskede en gget bebyggel-
sesprocent i forbindelse med vedtagelsen af planen. Dette blev afvist af kommu-
nen, da dette ville kraeve en ny fremlaeggelse af planen, og samtidig vil det forringe
de grgnne strukturer i omradet. Ligeledes gnskede en anden developer tilladelse til
nedrivning af en bevaringsvaerdig bygning pa de gamle varftsarealer, hvilket kom-
munen heller ikke kunne efterkomme. Disse indsigelser anses som et forsgg pa
skabe en gget profit, men ikke som arsag til, at en realisering ikke kan lade sig ggre
(jf. afsnit 7.3.2.1 og afsnit 7.4.2.1). Der er generelt ikke foretaget planaendringer,
som forhindrer eller besveerligggr en realisering af planlaeegningen for de fire case-
omrader. Det kan saledes konkluderes, ud fra de tilgaengelige dokumenter som ca-
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sestudiet er opbygget pa baggrund af, at det ikke er planlaegningen og planmyndig-
heden, som er arsag til, at developernes lokalplaner ikke bliver realiseret.

Casen omhandlende de tidligere Veerftsarealer har vist, at selskabet @stre Havn
P/S, som er ejer er omradet, har realiseret dele af lokalplanomraderne. Realisering
er sket ved, at selskabet har faet vedtaget flere lokalplaner for omradet. Efterfgl-
gende har de udstykket og solgt dele af deres ejendom til andre selskaber, der ef-
terfglgende selv har realiseret planernes byggemuligheder. @stre Havn P/S har i alt
solgt 5 ejendomme, hvor der efterfglgende er opfgrt/under opfgrsel ca. 50.000
kvm. bebyggelse. Realiseringen af de gamle varftsarealer er derfor tilsyneladende
afhaengig af udefra kommende investering, da selskabets @stre Havn P/S gennem
hele selskabets levetid (ca. 10 ar) ikke har realiseret byggemulighederne ved
varftsarealerne. For de tre andre cases (Stigsborg, DAC og Trae & Finér) har en sa-
dan realisering ikke fundet sted, og omraderne henstar stadig ubergrte.

7.6.2 BELANING OG OPSKRIVNING AF AKTIVERS VARDI
Som det fremgik af undersggelserne af de enkelte cases, sa er flere af eiendomme-
ne blevet anvendt som belaningsgrundlag enten ved pantsaetning af ejendommen
eller gennem selskaber, som opskriver vaerdien af ejendommene og derefter beld-
ner den ggede vardi. For tre af casene er der optaget I1an pa en af de to mader.

Selskabets Calum Stigsborg K/S har anvendt en fremgangsmade, hvor selskabets
aktiver er opskrevet fra en veerdi pa 11,6 mil. i 2006 og til 15 mil. i 2010. | takt med
opskrivningen er der foretaget belaning i selskabets aktiver. Belaningen var i 2010
fastsat til 14,5 mil. kr.

Selskabet LB Katedralen, DAC ApS har ligeledes opskrevet vaerdien af selskabets ak-
tiver. Selskabet fik foretaget en valuar-vurdering af DAC-ejendommen efter “hotel-
lokalplanen” i 2010 blev vedtaget. Den nye vurdering medfg@rte en stigning af sel-
skabets aktiver pa i alt 16 mil. fra et niveau pa 14 mil. til 30 mil. Den nye vurdering
blev brugt til at haeve gaelden i selskabets aktiver fra 15 mil. i 2008 til 20 mil. i 2010.

Selskabet Escot Fast Ejendom A/S benytter tilsyneladende en ny lokalplan til at op-
tage yderligere belaning gennem et ejerpantebrev i deres ejendom. Belaningstids-
punktet var i dette tilfaelde staerkt sammenfaldende med datoen for vedtagelsen af
en ny lokalplan (8 dage i mellem), hvilket antyder, at planen havde en beldnings-
maessig betydning, idet ejendommen forud var belant til et belgb svarende til kgbs-
summen

Selskabet @stre Havn P/S har tilsyneladende ikke foretaget ny beldning eller op-
skrivning af selskabets aktiver som fglge af en ny lokalplan i omradet. Selskabets
tilgang har veeret, at de salger udstykkede lokalplanlagte ejendomme og derigen-
nem sikrer selskabet omsaetning.
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Selskaberne som udelukkende har ejendomsudvikling som arbejdsomrade, bl.a. Ca-
lum Stigsborg K/S, anvender sig af muligheden for at opskrive vaerdien af selskabets
aktiver. Dette kan bl.a. lade sig ggre pga. de ggede byggemuligheder, der er i de lo-
kalplaner som virksomhederne far udarbejdet. Selskaberne optager belaning i takt
med, at de opskriver vaerdien af sine aktiver. Sdledes anvendes planlagningen til at
skabe gget belaningsmuligheder for de selskaber, der har mulighed for at opskrive
veerdien af deres aktiver.

Det generelle billede er, at de ggede byggemuligheder og regnskabslovgivningen
medfgrer, at selskaber kan lade sine ejendomme hensta, uden at det pavirker sel-
skabernes Igbende likviditet. Selskabernes mulighed for opskrivning af veerdien pa-
virker dog afkastet, nar et omrade salges/realiseres, idet den opskrevne vardi og
evt. belaning skal inddaekkes i projektets samlede gkonomi. Dette aspekt ma anses
som en faktor, der kan vaere med til at presse realiseringen af et lokalplanlagt pro-
jekt. Foretages opskrivningen af en ejendom under gunstige ejendomsgkonomiske
forhold gennem en arreekke, og konjunkturerne aendres pa en sadan made, at
ejendomsmarkedet pavirkes negativt, kan selskaberne ende i en situation, hvor den
opskrevne veerdi af ejendommene ikke leengere afspejler markedsveerdien. Dette
kan medfgre, at selskaberne har svaerere ved at realisere planlagningen og efter-
folgende saelge/udleje ejendommen med en tilfredsstillende gkonomisk fortjene-
ste.

7.6.3 OPSUMMERING SAMMENSTILLING
Den planmaessige udvikling for de fire cases har skabt ggede byggemuligheder pa
caseomraderne, dog med en enkelt undtagelse, hvor der til gengeeld blev givet en
vardifuld nedrivningsmulighed. Generelt for de fire cases, sa vurderes det, at plan-
l=egningen ikke har veeret arsag til den manglende realisering.

Der er forskellige mader for selskaber til at optage belaning og gge deres aktivers
veerdi. Det er generelt for undersggelsen, at developerne igennem planlaegningen
skaber ggede belaningsmuligheder. Disse medfgrer sammen med regnskabslovgiv-
ningen, at selskaber kan lade sine ejendomme hensta, uden at det pavirker selska-
bernes Igbende likviditet.

Foretager selskaber opskrivning af vaerdien af lokalplanlagte ejendomme, kan dette
vaere medvirkende til at presse en realisering planleegningen. Dette set i lyst af, at
et kommende realiseringsprojekt skal salges/udlejes til en vaerdi, som svarer til
den opskrevne (regnskabsmaessige) veerdi, hvis en forringelse af selskabernes akti-
ver skal undgas.
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8 PLANLAGNINGSMASSIG BAGGRUND FOR CASESTUDIET

Igennem casestudiet blev det konstateret, at realiseringen af planleegningen har
vist sig problematisk. | dette kapitel vil det blive undersggt, om en del af forklarin-
gen pa dette kan findes i Aalborg Kommunes egen planlaegning.

| kapitlet vil det blive undersggt, hvordan forholdet er mellem kommunens udlaeg
af byomdannelsesomrader i Aalborg Kommune og stgrrelsen pa kommunen malt
pa indbyggertal. Der vil ligeledes blive undersggt, hvor meget der er blevet bygget i
forhold til antal indbyggere, da dette kan indikere efterspgrgslen pa arealer, her-
under byomdannelsesomrader. Disse forhold vil blive sammenlignet med lignende
forhold for kommunerne med Danmarks ti stgrste byer, saledes at det kan vurde-
res, om Aalborg Kommune skiller sig ud i forhold til mangden af arealudlaeg og ef-
terspgrgsel. Der gnskes at undersgge udlaeg af byomdannelsesomrader, da tre af
de fire caseomrader er placeret i byomdannelsesomrader, Stigsborg-casen (en del
af ”Stigsborg-kvarteret”), DAC-casen (en del af “Lindholm Brygge Nord”) og Veerfts-
casen (en del af "de tidligere vaerftsarealer”).

For store udleeg af byomdannelsesomrader i forhold til efterspgrgslen er problema-
tisk for realiseringen af planlaegningen ud fra en almindelig udbud/efterspgrgsels
tankegang. Er udbuddet, i dette tilfeelde udleeg af arealer, for stort, vil det presse
vardien af arealerne ned. (Maklarsamfundet, 2004, s. 1-2) Samtidigt vil store ud-
leeg betyde, at risiciene ved realisering af et projekt g¢ges, da udbuddet af udvik-
lingsejendomme kan blive for stort i forhold til markedets efterspgrgsel.

Ud fra et planleegningsmaessigt synspunkt er det ogsa problematisk, hvis der bliver
udlagt for store omrader til omdannelse i forhold til efterspgrgslen af nybyggeri.
Det vil kunne skabe en situation, hvor private kan foretage strategiske jordopkegb,
som de vil kunne forsgge at fa lokalplanlagt. Kommunens styringsredskaber kan
blive begraensede af, at de i mere eller mindre grad er ngdt til at acceptere de ud-
viklingsprojekter, der anmodes om fra developeres side, da efterspgrgslen pa pro-
jekterne falder ved et stort udbud. Saledes kan der tales om, at det bliver “develo-
pernes marked” og ikke planmyndighedens. Kommunen kan gennem forhandlinger
med developeren forsgge at fa tilpasset projekterne, sa de er planleegningsmaessigt
acceptable. Kommunen kan ligeledes veelge at afvise projekter, men denne afvi-
sende tilgang er tvivisomt i en situation, hvor man gnsker en udvikling skal finde
sted, og hvor en investor er villig til at realisere en planlaegning.

Med baggrund i problemerne ved for store udlaeg @nskes det derfor at undersgge
udleggene til byomdannelse og efterspgrgslen pa nybyggeri i Aalborg Kommune.

UNDERSOGELSE AF AALBORG KOMMUNE

For at kunne undersgge forholdet mellem kommunernes udlaeg af byomdannelses-
omrader og byggeaktivitet er der hentet data for byggeaktivitet (Danmarks Statistik
(a)) og befolkningstal (Danmarks Statistik (b)), samt undersggt de enkelte kommu-
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ners hovedstrukturer i deres kommuneplaner for antal udlagte kvm. til byomdan-
nelse. Data er behandlet og praesenteret i Bilag J-L.

Kommune Udlagte kvm. til | Byggeaktivitet Indbyggertal
byomdannelse Kvm. pr. ar (gennemsnitlig) (2011)
Kgbenhavn 3.596.000 283.302 551.580
Aarhus 3.171.000 173.972 315.193
Aalborg 2.890.000 65.572 201.132
Odense 300.000 89.620 191.903
Esbjerg ukendt 45.743 115.097
Vejle 360.000 59.313 108.186
Randers 454.000 39.047 95.776
Kolding 768.700 54.690 89.523
Horsens 50.000 92.062 83.921
Roskilde 310.000 24.190 83.148

TABEL 8 - DATAGRUNDLAG FOR UNDERS@GELSE AF AALBORG KOMMUNES UDLA&G

Gennem en undersggelse af hovedstrukturen i Aalborg kommuneplan viser det sig,
at der i Aalborg Kommune er udlagt i alt 22 byomdannelsesomrader med en rum-
melighed pa ca. 2,9 mil. kvm., hvor 16 af omraderne er placeret i Aalborg by
(Aalborg Kommune (b), 2009). For at perspektivere Aalborg Kommunes udlaeg af
byomdannelsesomrader foretages der en undersggelse af udleeggene af byomdan-
nelsesomrader i kommunerne med de ti stgrste byer i Danmark. Formalet med un-
dersggelsen er at skabe en forstaelse for, i hvor hgj grad Aalborg Kommune udlaeg-
ger omrader til byomdannelse relateret i forhold til andre kommuner.

Undersggelsen foretages i kommunerne med landets ti stgrste byer malt pa antal-
let af indbyggere, da det vurderes, at kommunernes udlaeg af byomdannelsesom-
rader i stgrst grad foregar i netop de stgrste byer. Samtidigt vurderes det, at ved
brug af kommunerne med byer, der efter bedste tilnsermelse har samme stgrrelse
som Aalborg, vil en sammenligning pa tveers af kommunerne kunne foretages. Ma-
lingen af de enkelte kommuner foretages ved at sammenholde antal udlagte kvm.
til byomdannelse i de enkelte kommuneplaner med indbyggertallet i kommunen.
Denne malingsmetode muligggr en udregning af et forholdstal, der kan bruges til
sammenligning pa tvaers af kommunerne og saledes relaterer Aalborg Kommunes
udleeg med de gvrige kommuners udlaeg. Forholdstallet beskriver dermed antallet
af udlagte kvm. til byomdannelsesomrader pr. indbygger i de respektive kommu-
ner.
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FiGUR 13 - BYOMDANNELSE I LANDETS TI ST@RSTE BYER (BILAG ])

Som det fremgar af Figur 13 er der stor spredning i, hvor meget der er lagt ud i de
enkelte kommuner i forhold til kommunens indbyggertal. Horsens og Odense er de
to kommuner, hvor der forholdsmaessigt er udlagt mindst, herefter fglger Vejle,
Roskilde og Randers. Kgbenhavn er den kommune, som har udlagt klart mest areal
til byomdannelse bl.a. i Sydhavnen, som forventes at kunne rumme 9000 boliger og
22.500 arbejdspladser, men da Kgbenhavn ogsa er massivt stgrre (indbyggermaes-
sigt) end de gvrige danske kommuner, har kommunen et forholdstal pa omkring
6,5. Kebenhavn er dermed taet pa det gennemsnitlige forholdstal pa 6. Et stykke
over gennemsnittet er Kolding og Arhus p& henholdsvis 8,5 og 10. Aalborg topper
listen med et forholds tal pa lidt over 14 udlagt kvm. pr. indbygger. En af forklarin-
ger pa, at Aalborg er gverst pa listen kan veaere, at Aalborg tidligere var en industri-
by, men da store dele af produktionsindustrien i byen er lukket, er der skabt et be-
hov for byomdannelse. Denne tendens er ikke unik for Aalborg, da det er et kendt
faktum, at der er sket lukninger af produktionsvirksomheder i byerne over hele
landet.

Som det fremgik af det ovenstaende, sa er Aalborg Kommune forholdsmaessigt den
kommune, som har udlagt mest til byomdannelse. Dette saettes i forhold til, hvor
meget der bliver bygget de seneste ar, da det dette kan indikere, hvor stor efter-

sporgsel der er pa nye arealer og saledes byomdannelsesomrader.

Efterspgrgslen underspges ved at klarleegge forholdet mellem antal indbygger i
kommunerne og antallet af nybygget kvm. (etageboliger, bygninger til kontor, han-
del, lager, offentlig administration mv., bygninger anvendt til hotel, restauration,
frisgr o.1., bygninger anvendt til undervisning, forskning o.l.). Der undersgges disse
typer opfgrte kvm., da det antages, at det er disse typer, som oftest opfgres i by-
omdannelsesomrader (jf. planlagt anvendelse pa caseomraderne). Antallet af ny-
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byggede kvm. er fastsat pa baggrund af et gennemsnit for de seneste fem ar (2007-
2011).

| Figur 14 fremgar forholdstallet mellem kvm. nybebyggelse og indbyggertallet for
kommunerne med Danmarks ti stgrste byer. Ud fra figuren er det muligt at sam-
menstille de enkelte forholdstal og relatere forholdstallet for Aalborg Kommune til
de gvrige kommuner i undersggelsen.

- Forholdstal mellem kvm. nybebyggelse og indbyggertal
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F1GUR 14 - GENNEMSNITLIG NYBYGGEDE KVM. PR. AR FRA 2007-2011 1 FORHOLD TIL INDBYGGERTAL
(BiLaG K)

Det fremgar af figuren, at Horsens er den kommune med det hgjeste forholdstal pa
omkring 1,1 kvm./pr. indbygger. Det betyder, at der fra 2007-2011 i snit pr. ar er
blevet bygget mere end 1 kvm. pr. indbygger i kommunen. Efter Horsens fglger et
sterre midterfelt bestdende af kommunerne, Kgbenhavn, Aarhus, Odense, Esbjerg,
Vejle, Randers og Kolding, som alle har et forholdstal mellem 0,4 og 0,61. Det store
midterfelt omkring disse vaerdier medfgrer, at det gennemsnitlige forholdstal er
0,52. Aalborg Kommune ligger naesten 0,2 kvm./pr. indbygger under gennemsnittet
med et forholdstal pa 0,33. Roskilde er den kommune med mindst nybyggede kvm.
pr. indbygger, da forholdstallet for Roskilde er pa 0,29.

Det fremgar af de to foregaende figurer, at Aalborg er den kommune, der for-
holdsmaessigt har udlagt mest areal til byomdannelse, men samtidigt er den kom-
mune, som har haft naestmindst nybebyggelse i forhold til indbyggertallet. Ved at
undersgge forholdet mellem den gennemsnitlige byggeaktivitet pr. ar og antallet af
kvm. som er udlagt til byomdannelse for de ti kommuner er det muligt at vurdere
forholdet mellem udbud og efterspgrgsel uden at tage hensyn til kommunernes
stgrrelser (indbyggermaessigt). | Figur 15 er forholdstallene for de enkelte kommu-
ner opstillet. Aalborg Kommune skiller sig markant ud ved at have et forholdstal,
der er mere end 3 gange sa hgjt som det gennemsnitlige. At Aalborg Kommune har
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det stgrste forholdstal er i fuld overensstemmelse med de foregdende undersggel-
ser.

0 Forholdstal mellem byomdannelseomrader og byggeaktivitet
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FiGUR 15 - FORHOLDET MELLEM BYGGEAKTIVITET 0G UDLAGTE KVM. (BILAG L)

Den manglende realisering af planlaegningen i Aalborg kan muligvis heenge sammen
med undersggelsernes resultater, der viser Aalborg Kommunes relativt store udlaeg
af omrader, som man gnsker byomdannet, men med en relativ lav efterspgrgsel.
Denne sammenhang skyldes, at hvis der er udlagt for meget jord til byformal i for-
hold til, hvad der efterspgrges af nybyggeri, giver det en forgget risiko for, at deve-
lopere opkgber ejendomme, som de far lokalplanlagt, men efterfglgende lader
hensta. For som det fremkom af casestudiets sammenstilling (jf. afsnit 7.6), sa kan
developere ggre dette, uden at det pavirker selskabernes regnskabsbalance nega-
tivt. Derudover risikeres der ved for store udlaeg at skabe et for stort udbud i for-
hold til efterspgrgslen. Dette kan det vaere en haamsko for kommunens planlaeg-
ning at udlaegge for mange byomdannelsesomrader.

Pa trods af den mulige sammenhang mellem udlaeg af byomdannelsesomrader og
manglen pa realisering giver de ovenstdende undersggelser ikke belaeg for at kunne
drage konklusioner om, hvordan realiseringssituationen er i de gvrige byer, som
indgik i undersggelserne. Men undersggelserne viser, at de gvrige kommuner ge-
nerelt har udlagt mindre til byomdannelse i forhold til byggeaktivitet end Aalborg
Kommune.

Forholdstallene i Figur 15 kan anses som et udtryk for, hvor mange ar frem i tiden
der er udlagt arealer til i de enkelte kommuner. Dette er geeldende under forud-
saetning af, at byggeaktiviteten i fremtiden vil vaere pa samme niveau, som i de fem
foregdende ar. Derudover antages det, at byomdannelsesomraderne har gennem-
snitlig maks. bebyggelsesprocent pa 100, hvilket ikke anses for usandsynligt med
tanke pa de maksimale bebyggelsesprocenter i projektets casestudie. Ved at an-
skue forholdstallet pa denne made betyder det, at Aalborg Kommune har udlagt



OPSUMMERING

91

arealer i byomdannelsesomrader til etageboliger, kontorer, hoteller mv. til de nae-
ste ca. 44 ar (jf. Figur 15).

Det er i anden litteratur blevet belyst, at Aalborg Kommune har store udlzaeg i for-
hold til, hvad der kan forventes at blive behov for. Det blev saledes pointeret i By-
og planserien Nr. 13 (Hartoft-Nielsen, Andersen, & Overgaard, 2001), at selv med
meget optimistiske forventninger til det fremtidige erhvervs- og institutionsbyggeri
i Aalborg, sa er der rigeligt med byggemuligheder pa savel 12-ars som pa 30-ars
sigt. Forfatterne slutter saledes deres vurdering af Aalborgs Kommunes planlaeg-
ning i 2001 af saledes:

"Det forekommer at veaere en vanskelig opgave at sikre en hensigtsmeaessig byudvik-
ling, ndr byggemulighederne pG ubebyggede erhvervsarealer i byzone raekker til 5-6
gange de seneste 12 drs byggeri med en forudsat bebyggelsesprocent pd blot 25 %"
(Hartoft-Nielsen, Andersen, & Overgaard, 2001, s. 90)

Da overstaende er fra 2001, kan det tyde pa, at Aalborg over en arreekke har udlagt
rigeligt med arealer, da ogsa ovenstaende undersggelser antyder det samme. | cita-
tet fremfgres det, at problemet ved at have for store udlaeg er, at det ggr det van-
skeligt at sikre en hensigtsmaessig byudvikling. Med dette menes, at styringen af,
hvor der skal ske udvikling bliver besvzaerliggjort, og saledes er det ikke muligt at sik-
re den gnskede byudvikling.

Det er igennem kapitlet blevet klarlagt, at Aalborg Kommune har et relativt stort
udlaeg af byomdannelsesomrader og en lille efterspgrgsel i forhold til kommunens
stgrrelse, nar der sammenlignes med Danmarks ti stgrste byers kommuner. Det er
problematisk i forhold til realiseringen af planleegningen, da det bliver "developer-
nes marked”, hvor developerne kan forsgge at presse den kommunale planlaeg-
ning. Der kan blive et for stort udbud i forhold til efterspgrgslen, og det besveerlig-
gor at styre byudviklingen for planmyndigheden.
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9 KONKLUSION

Landets 98 kommuner har som planmyndighed kompetencen til at udarbejde lo-
kalplaner indenfor hver sin kommune. Udgangspunktet for en planproces kan vare
forskellige. Enten kan kommunerne velge selv at udarbejde en lokalplan for et gi-
vet omrade, eller processen kan starte pa opfordring fra udefrakommende perso-
ner eller virksomheder. Dette projekts initierende problemstilling fglger af en be-
grundet mistanke, hvor netop et privat developer-selskab gnsker en ny lokalplan.
Bade kommunen og selskabet investerer i den sammenhang tid og ressourcer pa
en tilvejebringelse af planen, og derfor ma forventningen fra kommunens side vee-
re, at planen efterfglgende realiseres. Gennem projektets foranalyse er det sand-
synliggjort, at denne kommunale forventning ikke altid indfries af developerne. Ud
fra et teoretisk synspunkt er problemstillingen beskrevet, hvor det bl.a. er fremfgrt,
hvilke komplikationer ny planlaegning mgder, nar den skal implementeres i en fy-
sisk-gkonomisk virkelighed. Udover den teoretiske tilgang til problemstillingen er
omradet belyst empirisk gennem interview med en planmedarbejder hos Aalborg
Kommune, som kunne bekraefte projektets initierende problemstilling. Pa bag-
grund af foranalysens resultater blev fglgende problemformulering opstillet.

HVORFOR 0G MED HVILKEN BAGGRUND UDEBLIVER REALISERINGEN AF LOKALPLANER UD-
ARBE]DET I SAMARBE]DE MED DEVELOPERE?

Teoretiske undersggelser

Ved gennemgang af teori om planlaegningen og ejendomsmarkedet er det konsta-
teret, at planlagningen har en betydelig pavirkning pa de efterfglgende ejendoms-
vardier. Det er i den sammenhang ogsa pavist, at planlaegningens udlaeg har be-
tydning, idet anvendelsesmulighederne ligeledes er en faktor i forhold til fastsaet-
telse af ejendomspriserne. Dette faktum belyser, hvorfor det er interessant for pri-
vate developere at interessere sig for planlaegningen, men det forklarer ikke, hvor-
for den efterfglgende realisering af planlaegningen udebliver.

Med udgangspunktet i at forklare, hvilken gkonomisk situation developer-selskaber
stiller sig i ved manglende realisering af lokalplaner, er den regnskabsmaessige
veaerdi af lokalplanlagte ejendomme analyseret. Det ggr sig geeldende, at afhaengigt
af selskabernes arbejdsomrader er de underlagt forskellige regnskabsregler. Sel-
skaber, der udelukkende beskaftiger sig med ejendomsudvikling, har muligheden
for at opskrive vaerdien af lokalplanlagte ejendomme som fglge af nye opnaede
byggemuligheder. | gennem empiriske studier blev det pavist, at metoden benyttes
af developerselskaber. Tilgangen har vaeret, at selskaberne har faet vedtaget en ny
planlaegning, der gger byggemuligheder pa en ejendom. Ved afleeggelse af virk-
somhedsregnskab er veerdien af de nye byggemuligheder i lokalplanen en vasent-
lig faktor i veerdifastsaettelsen.

Beskaeftiger selskabet sig med flere arbejdsomrader udover ejendomsudvikling (en-
treprengr-drift mv.) underlaegges de andre regler. | den forbindelse kan selskabet
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ikke tilskrive udviklingsejendomme samme veerdi, idet ejendomme kun kan fast-
saettes som almindelig varebeholdning.

Det kan ud fra de teoretiske undersggelser konkluderes, at der findes en raekke fak-
torer, der kan vaere en del af forklaringen pa, hvorfor nogle selskaber vaelger at
undlade en realisering af planlagning. Det konkluderes indledende, at planleegnin-
gen har betydning for en positiv effekt pa de efterfglgende ejendomsvaerdier, hvil-
ket forklarer, hvorfor det er interessant for developeren af fa vedtaget nye planer.
Derudover angiver teorien, hvilke muligheder selskaberne har for at udnytte denne
veerdi, allerede inden lokalplaner realiseres gennem opskrivning af selskabernes ak-
tiver, der efterfglgende kan beldnes.

Empiriske undersggelser

Den teoretiske tilgang til besvarelse af projektets problemstilling er suppleret med
en empirisk undersggelse gennem et casestudie. Undersggelsen blev foretaget pa
fire udvalgte caseejendomme, hvis fallesnaevner er, at de er ejede af private deve-
loperselskaber, og at der er udarbejdet lokalplaner for omraderne, som ikke er rea-
liseret. Undersggelsen dokumenterer den planleegningsmaessige og den bela-
ningsmaessige udvikling for de fire caseejendomme. Den planlaegningsmaessige ud-
vikling er undersggt for at konstatere, om begraensninger og restriktioner fra kom-
munal side i planprocesserne kan vaere skyld i, at planer for omraderne ikke realise-
res, da developerens gnsker for et omrade tilsidesattes. Den belaningsmaessige
udvikling er undersggt med det formal at konstatere, i hvor hgj grad lokalplanlagte
ejendomme benyttes som beldningssikkerhed for selskaberne, og om ejendomme-
ne derfor repraesenterer en stgrre veerdi for selskaberne end den oprindelige kgbs-
pris.

Det ggr sig geldende for alle de fire caseomrader, at ud fra den tilgeengelige do-
kumentation, sa har restriktioner i planlaegningen ikke veeret en faktor, der har
medfg@rt, at planernes realisering er udeblevet. Den generelle tendens for de fleste
omrader har veeret, at der ved vedtagelse af nye lokalplaner for omradet er bebyg-
gelsesmuligheder steget i form af eksempelvis hgjere bebyggelsesprocent eller
stgrre udlaeg til bebyggelsesformal.

Den beldaningsmassige udvikling pa caseomraderne har vist, at developer-
selskaberne benytter de lokalplanlagte ejendomme til at gge beldningen. Baggrun-
den for, hvordan belaningen foretages og med hvilken sikkerhed, er forskellig fra
selskab til selskab. Tendensen i, hvordan beldningen optages, er, at de lokalplanlag-
te ejendomme tilskrives st@rre veerdi ar for ar i selskabernes regnskab. | takt med
opskrivelsen at veerdien foretages belaning i selskabernes forhgjede aktiver.

| et enkelt af de fire caseomrader er det konstateret, at beldningen er foretaget
med pantsikkerhed i ejendommen og ikke i selskabets aktiver. | dette tilfeelde blev
belaningen (7 mil. kr.) foretaget kun 8 dage fra vedtagelsesdatoen for en ny lokal-
plan, hvilket indikerer en sammenhang mellem planen og den nye belaningsmulig-
hed, da ejendommen inden var belant i naerheden af kgbsprisen (33 mil. kr.).
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Med udgangspunkt i konklusionerne fra casestudiet er der foretaget en yderlig ana-
lyse, hvor fokus flyttes ud over Aalborg Kommunes graenser. Der fokuseres pa Aal-
borg Kommunens arealudlaeg og efterspgrgslen pa nybyggeri, set i forhold til andre
af landets stgrste byer. Undersggelsens viser, at Aalborg Kommune har udlagt flest
kvm. pr. indbygger til byomdannelse. Udleeggene er over dobbelt sa store som
gennemsnittet for kommunerne med landets ti stgrste byer. Samtidig viser under-
spgelsen, at byggeaktivitet i Aalborg Kommune er pa det andet laveste niveau i un-
dersggelsen, hvilket indikerer en lav efterspgrgsel pa ny bebyggelse i Aalborg.
Dermed har Aalborg udlagt relativt meget til byomdannelse, og samtidigt er der in-
dicer pa en lav efterspgrgelse pa arealer til nybyggeri. Dette skaber en bekymring
for kommunens mulighed for at skabe en hensigtsmaessig byudvikling, da raekke-
fglgen i udviklingen kan blive styret af private kraefter.

De empiriske og teoretiske undersggelser har fastslaet, at lokalplanlagte ejendom-
me kan repraesentere en vaesentlig vaerdi for selskaberne, idet den nationale regn-
skabslovgivning muliggar, at selskaber tilskriver vaerdien af vedtagne lokalplaner.
Forudsatningen for denne mulighed er, at selskaberne kun er beskaftiget inden
for ejendomsudvikling. Det kan konkluderes, at opskrivningsmetoder benyttes af
developer-selskaber i Aalborg, og dermed repraesenter de vedtagne lokalplaner en
regnskabsmaessig veerdi, allerede inden et byggeprojekt er opf@rt. Samtidig kan det
konkluderes, at opskrivningen benyttes til at foretage belaning i selskaberne, som
sikrer, at selskaberne i mindre grad skal tilfgre udefra kommende kapital til at drive
ejendommene. Disse konklusioner bevirker, at developere kan lade lokalplanlagte
ejendomme hensta uden Ipbende omkostninger og dermed undlade at realisere
planlaegningen, idet renteudgifter mv. kan finansieres af ny belaning i selskabets
opskrevne aktiver.

En anden faktor, der kan pavirke realiseringen af caseomradets ejendomme er, at
Aalborg Kommune har foretaget udlaeg af betydelige mangder byomdannelsesom-
rader, vel og maerke i et marked, hvor efterspgrgslen pa nybyggeri er beskedent.
Dette saetter selskaber i en situation, hvor det ma forventes at realiseringen af
planlaegningen foretages med st@rre risici end hvis efterspgrgslen var stor og ud-
buddet mindre.

9.1 PROJEKTETS UDBREDELSE
| projektets casestudie blev der undersggt fire cases alle beliggende i Aalborg
Kommune. Det kunne konkluderes, at vedtagelsen af nye lokalplaner med ggede
byggepotentialer gav muligheden for at opskrive vaerdien af deres ejendomme eller
pafgre Iebende udgifter til selskabernes aktiver. Disse muligheder har lovhjemmel i
BAA og er saledes ikke unikke for de fire cases.

@gede byggemuligheder i lokalplaner giver jf. casestudiets resultater mulighed for
en gget beldning. | tre af de fire cases kunne det konstateres, at der blev foretaget
en gget belaning i forbindelse med ggede byggemuligheder gennem planandringer
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enten ved pantsatning af ejendommen eller ved belaning i selskabet, som ejer
ejendommen. At foretage beldning pga. ggede byggemuligheder ma ligeledes an-
tages ikke at veere unikt for de fire cases, da det igennem projektets teoriafsnit blev
konstateret, at planlaegning kan have en vardiskabende effekt, og det er saledes
op til de enkelte langivere at vurdere sikkerheden i deres udlan.

Gennem de regnskabstekniske muligheder, som BAA giver, og lanemulighederne,
der opstar som fglge af ggede byggemuligheder, giver det developerne mulighed
for at lade en ejendom hensta formentlig uden Igbende omkostninger. Dermed re-
prasenterer et lokalplanlagt omrade en veaerdi for selskaber i kraft af de ggede Ia-
nemuligheder, der skabes. Mulighederne betyder reelt, at developerne kan vente
med at realisere uden Igbende omkostninger, til de har faet udviklet et projekt, de
kan szlge med en tilfredsstillende profit. Saledes kan det veere med til at forsinke
eller undlade realiseringen af den planlaegning, som de selv har sggt vedtaget.
Denne konklusion ma antages at vaere generelt geeldende, da muligheder, som
naevnt i det ovenstdende, ikke er unikke for caseomraderne.

| casestudiet blev det konstateret, at der var en tendens til, at der bliver skabt gge-
de byggemuligheder for hver ny lokalplan, der bliver vedtaget for de enkelte case-
omrader. Projektet dokumenterer ikke, om denne tendens er geldende for andre
omrader end de undersggte, dog er der indicier pa, at det ikke kun er geeldende for
casene, da Landinspektgr Lene Dokkedal fra Aalborg Kommune papegede samme
tendens generelt i kommunen. Nationalt set dokumenterer projektet ikke nogen
generel tendens med hensyn til kommunernes forvaltning indenfor lokalplanomra-
det.

Undersggelsen af kommunernes udlaeg af byomdannelsesomrader og byggeaktivi-
tet malt pr. indbygger viste, at Aalborg Kommune skiller sig ud fra de ti undersggte
kommuner. Det faktum, at Aalborg Kommune har udlagt flest kvm. til byomdannel-
se og sammentidlig har en lav byggeaktivitet, giver anledning til at tro, at projektets
problematikker har gunstige forhold netop i Aalborg. Det er derfor uvist, i hvor stor
grad problematikken kan opsta/opstar i andre kommuner, men som navnt er ho-
vedparten af projektets resultater understgttet i national lovning og teori generali-
seret for hele landet, hvilket taler for, at resultaterne kan benyttes udover Aalborg
Kommunens granser. Det, som taler imod, at resultaterne kan udbredes er, at det
er en ukendt faktor, i hvor stor grad andre kommuner viser samme velvillighed
overfor private developeres projekter, som det er konstateret i Aalborg Kommune,
hvilket er en veesentlig faktor, der kan forklare, hvorfor problemstillingen med
manglende realisering af planlagningen i det hele taget kan opsta. Veelger andre
kommuner en tilgang til private developere, hvor der kun gives lov til ganske fa
projekter vil problematikken ikke blive ligesa synlig som det er tilfaeldet i Aalborg.
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9.2 RESULTATERNES ANVENDELSE

Projektets resultater forventes at kunne finde anvendelse for de kommunale plan-
leggere, der foretager lokalplanforhandlinger med developere. Det er gennem pro-
jektet blevet belyst, hvorfor developere agerer som de ggr, nar de undlader at rea-
lisere den planlaegning, som de selv er med til at skabe. Hvis den kommunale plan-
leegger har kendskab til, hvilket type selskab, der er grundejer, og derudover har
forstaelse for hvilke regnskabstekniske muligheder en ny lokalplan giver for dette
selskab, har denne planlaegger et forbedret udgangspunkt i forhandlingerne. | for-
vejen prgver kommunen at vurdere projekternes gkonomiske baeredygtighed for at
undga, at et projekt ikke bliver realiseret, den sakaldte “farlige implementeringssi-
tuation”. Samtidigt med denne vurdering kunne en vurdering af det bagvedliggen-
de selskab vare interessant for at undga situationen med manglende realisering.
Ved en sadan vurdering kunne baggrunden for en ny lokalplan skabe mistanke om,
at lokalplanen har til formal at skabe gget belaningsmuligheder for grundejeren,
hvilket vil betyde, at kommunen bgr tage sig nogle forholdsregler i forhandlinger-
ne. Det vil i den sammenhang veere oplagt at foretage et tvaerfagligt samarbejde
indenfor kommunens forvaltning, da gkonomiske uddannede fagfolk vil kunne be-
lyse selskabernes udgangspunkt og strukturer for planleeggeren. Det er dog vee-
sentligt at pointere, at den politiske interesse i de forskellige lokalplaner ligeledes
kan have betydning for, om developernes gnsker tilgodeses af den kommunale for-
valtning. Det er tvivlsomt, om en planmedarbejder kan bremse et udviklingsprojekt
med den begrundelse, at man mener, at developeren kun vil bruge den nye lokal-
plan som belaningsgrundlag, hvis borgmesteren eller andre hgjtstaende byradspoli-
tikere fatter politisk interesse for projektet, og derfor gnsker det gennemfgrt.
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