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Et bystrategisk blik pa erhvervsomrader

Danseprojekt, karateklub, seniorfeellesskab, som-
mercamps, yoga og massage, fodboldfabrik og
brugtvareterminal. Prikbladet perikon, blahat, kirse-
beer, brombeaer, gederams og birkerorhat. Chokola-
defabrik, tandtekniker, produktionsskole, stalvalse-
veerk, grafikervirksomhed, autoforhandler, skrothan-
del og rengering. Catering, fitness, hjemmeveaern,
bryggeri, handveerk og metalforarbejdning. Ung-
domskunst og skatere. Handbajere efter job. Direk-
torer, lagerarbejdere, undervisere, bogholdere, inge-
niorer, iveerkseettere, frivillige og handvarkere.

Disse ord er maske ikke de farste, der falder dig ind,
nar du karer forbi et af Danmarks mange erhvervs-
omrader pa indfaldsvejen fa kilometer fra bymidten.
De fleste ser produktions- og lagervirksomheder og
vaerksteder, til leje’-skilte og byggetomter. Men ser
man naermere pad omradernes aktiviteter, indehol-
der de en stgrre mangfoldighed end blot erhverv.

Det er en forandring i omraderne, der sker udenom
den formelle planlagning. Rapporten ser p3, hvor-
dan den forandring kan dbne for at igangsaette en
byfornyelse, der bade udvikler omradet og bidrager
til byens generelle udvikling.

Erhvervsomraderne er i forandring
Erhvervsomraderne bliver etableret efter det funk-
tionalistiske paradigme, der var idégrundlaget bag
udbygningen af byerne i 1960’erne og frem. Her
opdeler man byen efter funktioner: Bolig, erhvery,
fritid og infrastruktur. Men nu, blot 30-40 ar efter de
er blevet bygget, har erhvervsomrdderne mange
steder sendret karakter. Funktionstgmte bygninger
og byggetomter ligger ved siden af virksomheder,
der har investeret i hgjteknologi. Samtidig udnyt-
ter ivaerkszettere den billige husleje og afprover nye
idéer. Den udvikling afspejler sociale, politiske og
gkonomiske stremninger. Ofte formet pd nationalt
eller globalt plan og vanskelige at forudsige, men de
konkrete forandringer saetter et staerk lokalt aftryk.
De er synlige i de fysiske forandringer og har betyd-
ning for den lokale gkonomi.

Erhvervsomradernes potentiale
Rapporten argumenterer for, at fornyelse af
erhvervsomrdderne kan bidrage til baeredygtig

byudvikling - ikke blot inden for erhvervsomradet,
men i hele byen. De eksisterende erhvery, aktivite-
ter og iveerksaetterdnden i erhvervsomraderne er
vigtige for byens dynamik og netvaerk. De rummer
potentialet for at udvikle bade de eksisterende og
nye erhvery, for at afprgve nye boligformer samt
skabe nye fritidsoplevelser, nye stiforbindelser og
nye typer naturoplevelser.

Udfordringerne

Kompleksitet af mange ejere med divergerende
interesser, deres forventninger til fremtiden samt
overholdelse af miljg- og afstandskrav og usikker-
hed om investeringer er en udfordring for omdan-
nelsen.

Reaktioner

Omradets geografiske og skonomiske kontekst har
betydning for interessen for investeringer i omdan-
nelsen. Derfor bliver de planmaessige reaktioner for-
skellige. Groft ridset op ser det ud til, at omraderne
enten bliver ryddet til en omdannelse pa bekostning
af de eksisterende erhvery, eller ogsa forholder man
sig afventende.

Forslag: en trinvis omdannelse

Der er behov for en mellemvej, der ser omradets
udvikling i et bystrategisk perspektiv. Det vil sige,
at indsatser, der skal pavirke erhvervsomradernes
omdannelse, ses i samspil med byens generelle
udvikling, dynamikken mellem de forskellige aktg-
rer og byens visioner for fremtiden. Rapporten fore-
star en flerstrenget strategi, der bestar af forskellige
greb, der trinvis omdanner omradet med udgangs-
punkt i de eksisterende kvaliteter, behovet for at
gribe de forandringer og muligheder, der opstar.

Rapportens baggrund, malgruppe og indhold
Rapporten bygger pa et igangvaerrende Phd-studie
om emnet og formidler kortfattet nogle af de fore-
labige konklusioner herfra. Den henvender sig pri-
meert til professionelle, der arbejder med erhvervs-
og byudvikling, men kan ogsa inspirere grundejere,
virksomhedsejere og akterer i byernes udvikling.

Rapporten bestar af fire dele. | forste del introdu-
ceres problemstillingen, aktuelle trends og anbe-



Forskellige typer af aktiviteter flytter ud til erhvervsomraderne. De tiltreekker nye mennesker og aktiviteter og nye behov.
Forandringerne stiller spargsmal til erhvervsomradernes fremtid.

falinger. Anden del praesenterer forhindringer for
omdannelse og eksempler pa bystrategiske greb
fra USA og Holland. Her har man gennem en lang
arreekke arbejdet innovativt med erhverv og byom-
dannelse, som Danmark kan hente inspiration fra.
Tredje del praesenterer et eksempel pa en kortlaeg-
ning af erhvervsomrader med et helhedsorienteret
byperspektiv. Erhvervsomradet Odder Nord er brugt
som den primzere case, og kortlaegningen tegner et
portraet af erhvervsomradets kvaliteter og situation.
Viborg Baneby og Aarhus Syd er sekundzere cases.
Den sidste del af rapporten praesenterer taenk-
te scenarier for de tre caseomrader: Odder Nord,
Viborg Baneby og Aarhus Syd. Scenarierne eksem-
plificerer, hvordan kortlaegning af kvaliteter og de
internationale strategiske greb og trends kan bidra-
ge til nye bud pa omradernes udvikling.

OPSUMMERET GIVER RAPPORTEN

#» Argumenter for og eksempler pa, hvordan
erhvervsudvikling og byudvikling kan taenkes
sammen, herunder nye erhvery, aktiviteter og
landskabelige kvaliteter der kan skabe ny iden-
titet og ny anvendelse.

* En kortlaegningsmetode der giver indblik i,
hvilke forandringer der kan ses i omraderne og
i omradets kvaliteter.

% Indblik i internationale trends og inspiration
til strategier, der adresserer omdannelser med
et langt tidsperspektiv og hgj kompleksitet.
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Rapportens udvalgte erhvervsomrader er:

- Geografisk placeret 1-5 km fra den historiske
bymidte

- Planlagt som monofunktionelle omrader

- Bygget i 1960’erne og frem og opfart som prae-
fabrikerede lette konstruktioner til lagerbygnin-
ger, produktion og vaerksteder ofte med et min-
dre administrativt kontor

- De er ikke som tidligere industrielle anleeg
afhaengige af naturressourcer

- Omraderne bestar af mange matrikler. Der kan
vaere flere virksomheder pa én matrikel

- Mange mindre virksomheder har lokale ejere

- Bygningerne er enten ejet af virksomheden eller

lejet.
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Anbefalinger

P3 baggrund af arbejdet opsummeres her to anbefalinger, der kan danne afsaet for omdannelsen og forslag til
fem strategiske greb, der kan bruges i en flerstrenget strategi.

Afszet for omdannelsen

Kortleeg omraderne ud fra deres reelle funktioner og kvaliteter

Erhvervsomraderne indeholder ofte andet end traditionelt erhverv. Det betyder noget for deres reelle eksiste-
rende situation og deres fremtidsmuligheder. Se pa omraderne med nye briller. Hvilke funktioner og aktiviteter
findes i omradet, hvilke rumlige og landskabelige kvaliteter findes, hvordan er relationerne mellem aktgrerne, og
hvad forventer de af fremtiden? Kortlaegningen giver afszet for de reelle udviklingsmuligheder.

Sammentaenk erhvervsudvikling og byomdannelse

Erhvervsomraderne ligger ofte som isolerede bydele, der bade fysisk og mentalt er afkoblet byen. Laft blikket og
skab synergi mellem erhvervets udvikling, naboomraderne og byen. Skab nye grenne forbindelser, oplevelsesri-
ge stier og lgberuter. Stat nye netvaerk pa tveers af de forskellige aktiviteter, mellem ivaerksaettere og veletable-
rede virksomheder, mellem de ‘digitale nomader’, ny produktionsteknologi, distribution og traditionel produktion
og handvaerk.

Fem greb i en flerstrenget strategi

Brug erhvervsomraderne som eksperimentarium for entreprengrskab og nye tendenser

Erhvervsomraderne fungerer som et barometer pa byens tilstand. | skonomisk vanskelige tider falder huslejen.
Det er ikke godt for den lokale gkonomi, men giver i en periode ivaerksaettere og andre initiativrige mulighed for
at afprove skaeve eller modige idéer. Byhistorisk har den dynamik veeret en forandringsagent for nye erhvervsty-
per, alternative aktiviteter, boligformer og for omdannelse af omrader. Brug erhvervsomradernes tilpasningsdyg-
tighed og billige m2 som eksperimentarium for nye tendenser.

Saml en handlekraftig bydelsgruppe om kvaliteter

Erhvervsomradernes forandringer er pavirket af nationale og globale dynamikker. Uforudsigelighed er en prae-
mis for deres virke. Etablering af steerke, stabile samarbejder, der har fokus pa at skabe kvaliteter, som tilgodeser
omradet og byen og raekker ud over gkonomiske opsving og nedture kan man arbejde langsigtet og strategisk
med by- og erhvervsudvikling og tilpasse omradet de forandringer, der kommer.

Opdel omradet i ‘'mikrozoner’ og skab trinvis omdannelse

Ved at benytte en finmasket og fleksibel zoneinddeling kan man igangsaette en ‘mikroomdannelsesproces’ efter
en overordnet plan. Her tages et skridt ad gangen, nar der opstar en mulighed. Her kan en kortlaegning af omra-
dernes reelle aktiviteter, forventninger til fremtiden og forureningsgrad vaere nyttig.

Opret en ‘Landbank’

Der findes kun sparsomme og usikre optegnelser over ledige erhvervslokaler. Nogle bliver annonceret til udlej-
ning, andre saelges med lejer, og nogle far lov til at sta tomme uden annoncering. Opret en lokal ‘Landbank’, der
registrerer ledige lokaler. Det samlede overblik giver mulighed for at arbejde strategisk med udvikling af omrader
og bygninger og for at invitere aktiviteter ind. Maske ligefrem med strategiske opkeb, projektmodning og salg.

Udvikl de grenne kvaliteter gennem staerke landskabelige greb

Erhvervsomradernes beplantning er veletableret, men fremstar i dag uplejet. Ved nzaermere observering har de
en rig biodiversitet og potentiale for szerlige landskabelige oplevelselser. En landskabsarkitektonisk bearbejdning
af de kvaliteter kan bidrage til at skabe en ny aestetisk identitet for omradet, nye stiforbindelser og aktivitetsmu-
ligheder, modesteder samt afskaermning mellem aktiviteterne. De fysiske forandringer kan skabe et nyt mentalt
billede og grobund for at gentzenke omraderne.




Industrielle revolutioner og byudvikling
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Erhvervsomradernes forandringer afspejler sociale, politiske og ekonomiske stremninger. Ofte formet pa nationalt eller globalt plan og
vanskelige at forudsige. De konkrete forandringer saetter et staerk lokalt aftryk. De er synlige i de fysiske omgivelser og har betydning for den

lokale akonomi.

De erhvervsomrader, rapporten fokuserer pa, er
etableret fra1960’erne og frem. Bebyggelsen bestar
primaert af praefabrikerede varehuse, mindre konto-
rer og tilknyttede, private hjem. De er privatejet eller
privatudlejes. Omraderne er placeret pa tidligere
landbrugsjord 1-5 kilometer uden for det historiske
centrum og teet pa effektiv infrastruktur.

De er resultatet af et planlaegningsparadigme, der
opdelte byerne i bolig, erhvery, infrastruktur og
rekreation. Erhvervsomraderne er etableret med et
brugsorienteret, skonomisk mal og uden offentlige
funktioner eller arealer eller saerlig opmasrksom-
hed pa aestetik. De er planlagt i en periode, hvor den
industrielle udvikling drives af fossile braendstoffer,
automatisering, centraliseret distribution og mas-
seproduktion. Bebyggelsesplanen er rationelt struk-
tureret, og der er reserveret plads til ekspansion,
sikkerhedszoner og udenders opbevaring. Beplant-
ningsbaelter afskaermer og opdeler matriklerne.

Det var det, der i sin tid gjorde dem attraktive for
produktion. Vaekstforholdene skulle vaere fejlfrie, og
den nye industri havde brug for plads til produktion,
plads til at forurene, udvide og opbevare varer samt
plads til infrastruktur. De var politisk hgjt prioriteret

som vaesentlige for den gkonomiske styrke, bade
lokalt og nationalt, men den almindelige borger
betragter dem ikke som en del af byen.

Samtidig havde planlaegningen fokus pa detailhan-
del i byens centrum. Provinsbyerne skabte plads til
byliv pa pladser og gagader og inviterede borgerne
ind fra forstaden. Der blev behov for parkeringsplad-
ser. Nye behov betgd, at man flyttede boliger, gard-
haver og mindre industrier bag gagaden ud. Det gav
plads til parkeringspladser. Det var bl.a. disse mindre
industrier, der flyttede til de nye industriomrader, og
som samtidig fik mulighed for at ekspandere. De
sammenhaengende bevagelser er et godt eksem-
pel p3, hvordan byen er dynamisk og forandrer sig
efter samtidens trends og de herskende planideo-
logier.

Den aktuelle industrielle revolution saetter sit
aftryk pa byen

Ligesom zendrede produktionsmetoder andrede
byerne under fgrste og anden industrielle revoluti-
on, ser vi 0gsd konsekvenserne af outsourcing, cen-
tralisering og dis-investeringer for ar tilbage og nu
0gs3, hvordan den nye teknologi sendrer byerne,
og hvordan vi bruger dem. De forandringer andrer



EKSEMPLER PA AKTIVITETER | ERHVERVSOMRADERNE

Fredagsbar, Aarhus Bryghus

Genanvendelse Industriel produktion Socio-okonomisk virksomhed

Ise

Yoga og massage AL

VERKSTEDET FOR KROP G SIND.

Vejene bruges til lastbilsparkering Selvbygget skaterhal Forladte bygninger



A/D/O ligger i et erhvervskvarter i Brooklyn fra 50’erne. Kvarteret er stadig aktivt med lager, vaerksteder og produktion. Typisk
praefabrikerede bygninger og et konglomerat af funktioner og ejere. A/D/O er placeret i en 23.000 m2 ombygget industribygning. Der er
abne pladser for alle samt faste pladser, der kan lejes med adgang til professionelle fabrikationsmaskiner (robotter, lasercuttere, 3D-printning,
simulation mv.) Der er udstillingsfaciliteter, events og en butik med udsalg samt en god restaurant, der tiltraekker brugere og signalerer en

hej standard. Stedet bruges som arbejdsrum for selvsteendige og projektgrupper og danner ramme for netvaerk og nye mader. Se mere pa:
Www.a-d-0.com

Construction Junction i Pittsburg indsamler byggematerialer til genbrug. Overskuddet gér til de ansattes lon, og indtaegterne suppleres af en
arlig mad- og musikfestival. Initiativet startede i 1999 og har udover fokus pa deres genanvendelse og bevaring ogséa fokus pa at hjaelpe folk,
som har problemer med at komme i job, med at udvikle nye feerdigheder.
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Nine Pin ligger i erhvervsomradet syd for Albany midtby. De anvender zebler fra regionen til deres ciders. De brander sig pa lokal
fodevareproduktion og inviterer ind til prevesmagning, begivenheder og udsalg direkte til kunden fra produktionen. Se mere pa: www.
ninepincider.com

| erhvervsomradet i den lille by Troy nord for New York ligger et udsalg for produkter til keramik. Stedet er kendt i regionen for deres udvalg,
afholder kurser og braender lertej. Det er et eksempel pa, hvordan de industrielle rammer forener forretning, interesse, leering og fungerer
som et socialt madested.

| Detroit bygges boliger med atelier og veerksted Religiose foreninger har omdannet denne industribygning til en kirke. Et eksempel
i mindre klynger. Boligerne bygges af industrielle pa hvordan industribygningerne kan tilpasse sig nye behov, men ogsa pa at den
materialer. Der er fokus pa billige boliger og et steerkt ‘billige” bygning kan give plads til funktioner, der ikke er indteegtsgivende.
iveerksaettermiljo.
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Brancheglidningen stiller krav

“Den brancheglidning, man oplever i omradet, bety-
der, at der er et skift fra store virksomheder til min-
dre virksomheder og en forandring af personalet

fra produktionspersonale til personale, der arbejder
med kontor og handel, eller ingeniorer og desig-
nere. De stiller nogle andre krav til det omrade,

arbejdspladsen liggeri...”
Odder Kommune

Bymidtens aflastning

“Der var jo et keempe opsving for finanskrisen. Der
var rigtig meget gang i den og efterspargsel i midt-
byen. Derfor begyndte man at lave en midtbyplan,
hvor man blev opmaerksom pa nye behov og p3, at
der ligger et stort attraktivt omrdde lige ved siden
af banen. Her blev alle drammene henvist til, hvis

de ikke kunne placeres i midtbyen.”
Viborg Kommune

grundlaget for erhvervsomraderne. Det er derfor
ogsa helt naturligt, at de netop nu skal skifte ham.
Forandringen flytter sig fra centraliseret til distribu-
eret logistik, fra masseproduktion til specialprodu-
cerede emner, der udnytter, at robotteknologien er
blevet billigere og mere tilgaengelig, men ogsa at
det fglgelig kraever hgjtuddannet arbejdskraft.

Den forandring betyder, at der er behov for et forny-
et blik, ikke alene pa de forudsaetninger, vi udvikler
erhvervsomraderne pa baggrund af, men ogsa pa
deres rolle i byen. Forandringerne betyder altsa ikke,
at produktionsvirksomheder er forsvundet, men at
deres virke er zndret, og at kravene til lokaliteten
0gsa aendrer sig. Der er tale om at forsta relationen
mellem produktion, byudvikling og lokalsamfund og
den dynamik, der er pa spil mellem dem.

En mangfoldighed af dremme udfolder sig i
erhvervsomraderne

Etableringen af nye typer erhverv og aktiviteter i
byomrader har vi derfor ogsa set tidligere. Teenk pa
omdannelsen af de mindre industrier i vores histori-
ske byomrader og pa de sterre industrielle produkti-
onsanlaeg. Teenk pa NDSM i Amsterdam, Meatpack
district i New York eller Godsbanen i Aarhus. Her er
et kunstnerisk miljg ofte gaet forrest.

Fra produktion til socio-okonomisk virksomhed
“Det ser ud til, at produktionsvirksomhederne over-
tages af service, moderniseret produktion, handel,
sociogkonomisk virksomhed, uddannelse eller fri-
tid. Konkrete eksempler er, at et kontor bliver til fit-
nesscenter, produktion bliver til autoforhandler, en
hydraulikvirksomhed til skrothandel, jern og metal
bliver til et loppemarked eller til ny virksomhed
indenfor jern og metal. De vokser ved knopskyd-
ning. Det ses 0gsa, at en bygningproduktion bliver
til et bilhus og senere til et trykkeri, en socialoko-
nomisk virksomhed (stottet af kommunen), dental
fabrikation, produktion af varmestyringsapparater.

Nu indeholder den et rengeringsfirma...”
Uddrag fra logbog

Dilemmaet - Kont vs. billigt
“Det kunne godt se paenere ud, men huslejen ma
ikke stige, og mange er ikke interesseret i synlig-

hed. Man kan sige, at mange lever bedst skjult...”
Virksomhedsejer, Aarhus

| rapportens erhvervsomrader er der dog noget
andet pa faerde. Det ser ud til, at det er "hverdags-
dremme’, der flytter ind, nar lejemalene er billige
nok. Parret der dremmer om at have en virksom-
hed sammen, brygmesteren der dregmmer om eget
bryggeri, konkurrencedanseren der dreammer om en
danseskole. Mens nogle erhverv har vind i sejlene
og vokser, sa absorberer andre industribygninger
de nye aktiviteter, der formelt ikke hgrer ind under
erhverv. Resultatet er en blanding af dyre biler, der
er parkeret foran en flot nyrenoveret og udvidet
produktionsvirksomhed, mens nabogrunden har
veeret ledig i drevis. En anden bygning er omdan-
net til en genbrugsbutik. P4 naeste vej er et vaerk-
sted omdannet til et fithesscenter og en anden byg-
ning til et dansestudie. En tidligere printbutik er nu et
sociogkonomisk dropincenter, og en anden bygning
bruges som produktionsskole.

Aktiviteterne drives ofte af lokale aktgrer. De far
en rolle i det lokale samfund som arbejdsgivere og
bidrager ofte til byens kultur- og foreningsliv.

I dag mangler vi imidlertid viden om, hvilke aktivite-
ter der findes i omraderne, hvordan de spiller sam-
men, og hvilke kvaliteter man fra et byfornyelses-
synspunkt kan bygge videre pa.
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Nye trends saetter nye krav

Herunder er listet en raekke trends, der er
veerd at holde gje med. Nogle er beskrevet
som en del af de nye teknologier, andre er
tendenser observeret pa tvaers af caseomra-
derne. Feelles for dem er, at de er knyttet til
byernes udvikling med sendrede arbejdsfor-
mer, livsstil og et arbejdsmarked, hvor flere
og flere arbejder som freelancere med flere
arbejdsgivere:

- Fra outsourcing, der er afhaengig af billig
arbejdskraft og specialisering i starre fabrik-
ker, til regionale produktioner, der udnyt-
ter robotteknologi, 3D-printning, ‘internet of
things’, teleteknologi og big data. Virksomhe-
derne er i stigende grad fleksible og agile og
fremstiller i mindre, kundetilpassede produk-
tioner.

- Indsamling, sortering, reparation og salg af
brugte ting og byggematerialer. Ofte facilite-
ret af en non-profit organisation.

- Udvikling, forarbejdning og lokalt salg af
regionale fedevarer bade til virksomheder og
private. Virksomhederne brandes pa hgj kvali-
tet og eksklusivitet.

- Nye trends inden for fritid, kultur og samveer
finder plads i erhvervsomraderne. Industri-
bygningerne er rummelige, fleksible og robu-
ste i forhold til hurtig omdannelse.

- Fortsat udvikling af industriel produktion,
lager, opbevaring og traditionelle vaerksteder.

Laes fx. ‘The Fourth Industrial Revolution and the
Triple Helix” af Proff. So Young Kim
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Eksempler pa strategiske greb

Der er gennemfart en raekke rapporter, som ser pd
barriererne for erhvervsomradernes udvikling. P3
tveers af rapporterne er der enighed om, at sam-
menhangen mellem planleegning, erhvervsudvik-
ling og byudvikling er vaesentlig. Der er 0gsa enig-
hed om, at det for det forste er sveert at pege p3,
hvad omraderne kan blive til i fremtiden, og at det
for det andet er en udfordring at planlaegge en grad-
vis omdannelse, der fortsat giver gode betingelser
for de tilbagevaerende virksomheder.

Byplanlaeggerens dilemma

Der tegner sig sdledes et planlaegningsdilemma,
som bdade er knyttet til byens generelle udvikling og
erhvervsudviklingen: Skal erhvervsomraderne for-
blive arner for gkonomisk og social ivaerkszetteri, er
det afgagrende, at lejen er lav. Omvendt ligger der et
potentiale for at give virksomhederne bedre betin-
gelser for vaekst og overlevelse ved at se p3, hvilke
initiativer der kan bidrage til, at omraderne tilpasses
den nye situation og bliver attraktive bade nu - og
pa sigt. Men altsa med risikoen for at skubbe andre
initiativer ud.

Set pa tvaers af byerne er reaktionerne fra planmyn-
dighederne helt groft, enten at de er afventende,
eller at de igangsaetter en radikal omdannelse. Det
forste kan betyde, at erhvervsomraderne ikke griber
de stremninger, der kan forny omraderne og relati-
onen til byen. Den anden reaktion kan vaere risika-
bel, hvis markedet skulle zendre sig. Her viser Viborg
Kommune, at et staerkt samarbejde mellem kom-
munen, nye investorer og private grundejere kan
vaere vejen frem. Det lgser dog ikke den problema-
tik, at de virksomheder, der stadig er i omraderne,
ofte beslutter at flytte deres aktiviteter. Det har den
konsekvens, at kommunen risikerer at have skub-
bet virksomheder ud af kommunen. Det giver tab af
arbejdspladser, tab af lokal social kapital og fx. spon-
sorer til de lokale foreninger.

Barrierer for omdannelsen

Men hvorfor er disse omrader s3 vanskelige at
handtere? Interviews med planmyndigheder og
erhvervskonsulenter fra forskellige kommuner angi-
ver mindst otte grunde:

- Introduktion af forureningsfglsomme aktiviteter
kan begraense de eksisterende produktionsvirksom-
heders virke og udvidelsesmuligheder.

- Der er mange grundejere, hver med forskellige
gkonomiske situationer, interesser og forventninger
til fremtiden.

- Grundene kan have et kompliceret, gkonomisk
ejerskab, f.eks. »Sales-and leasebackaftaler«.

- Manglende finansieringskilder for investorer og
krav om hgje afkast (seerligt uden for de starre
vaekstomrader).

- Nogle grundejere betragter deres bygninger som
foraeldede. At szelge dem til en lavere pris end den,
der er vurderet i deres budget, vil skabe en negativ
indtzegt i deres regnskab.

- Produktionsintensive virksomheder har investeret
betydelig kapital i produktionsanlaeg. Det gor dem
sveere eller for dyre at flytte.

- Transformationsprocessen “skreemmer” produk-
tionstunge virksomheder vaek. Det scenarie skaber
politisk frygt for tab af arbejdspladser og lokal social
kapital og gkonomi.

- Omraderne opfattes af offentligheden som grim-
me, uvenlige, uden kvaliteter. Det er sveert at fore-
stille sig, at f.eks. boliger kan vaere attraktive dér.

Internationale eksempler

De neeste sider praesenterer seks internationale
eksempler pa strategier, der adresserer nogle af de
forhindringer. Strategierne er hentet fra Holland og
USA. Her har man gennem en lang arraekke arbej-
det innovativt med erhverv og byomdannelse. Ikke
alle er direkte mulige at overfgre til dansk planlaeg-
ning, men det er strategiske greb, som Danmark kan
hente inspiration fra.

__-_E!



Laes bl.a. rapporterne:
“Planlzegning for omrader til erhverv - barrierer og
muligheder” blev udarbejdet af BM Arkitekter ApS for
Miljgministeriet, Naturstyrelsen i 2011.

“Strategi for Byernes Erhverv” udarbejdet af Cowi i 2014
for Naturstyrelsen om Erhvervslokalisering og Ramballs
serviceeftersyn af erhvervsomrader fra 2011
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Eksempel pa hvordan erhvervsstrategi teenkes taet sammen med byudvikling: Strijp S, Eindhoven, Holland

Entreprengrskab

il = — =
Der er etableret en kultur, hvor iveerkseettere og veletablerede
virksomheder arbejder sammen. Desuden tilbyder omradet boliger
bade til helt unge og til familier.

Der etableres nye offentlige rum, der er fleksible i forhold til, at de
kan bruges bade til hverdag og til events og i forhold til, at de kan
udvikles i takt med omdannelsen af omradet.

Da Philips fabrikker i Eindhoven bliver forladt i
ar 2000, kgbte kommunen de 27 hektarer med
330.000 m2 industribygninger i et partnerskab med
de hollandske udviklere Volker Wessel og et bolig-
selskab. Omradet ligger kun fa kilometer uden for
Eindhovens centrum. Det har historisk og kulturel
vaegt og har betydning for byens generelle udvik-
ling. Ambitionen er at bruge omradet til at skabe et
steerkt udviklingshub for teknologi og design eller
med andre ord: skabe erhvervsudvikling gennem
byudvikling.

Der er en organisering bag, der faciliterer interakti-
on mellem de etablerede virksomheder, ivaerkszet-
terne og de ‘digitale nomader’, og der er plads til de
fysiske mader og faelles arbejdsrum. Omradet bru-
ges aktivt til test af og showcases pa virksomheder-
nes nye produkter samt meget store internationale
events, der brander virksomhederne og profilerer
omradet. Dele af bygningerne er ombygget til boli-
ger for unge, og samtidigt bygges boliger til de unge
familier. Der teenkes langsigtet og for hele fgdekae-
den.

Rumligt er der etableret en grgn kile. Den virker som
et grgnt urbant rum og som en forbindelse gennem
omradet. Den udger sammen med en stor daben
plads rammen for de store events. Selv om omradet
ikke er fuldt omdannet, er alle udearealerne bear-
bejdet med hgj kvalitet. Her er plads til at g3, sidde
og mgdes. Designet fungerer bade med mange
mennesker og med slet ingen. Det betyder, at omra-
det kan bruges og udvikles i takt med de behov og
muligheder, der opstar.

Det er nezerliggende at se pa omdannelsen af
erhvervsomraderne med et integreret by- og
erhvervsstrategisk sigte. Staerke ambitioner og hel-
hedsorienteret taenkning, der fokuserer pa, hvordan
de fysiske rammer kan understgtte bade de etab-
lerede virksomheder og vaekstlaget, lgfter omradet.
Det kraever dog en vilje fra byen og investorer til at
indgad i et strategisk samarbejde og facilitere udvik-
lingen.



Eksempel pa trinvis byomdannelse: Buiksloterham og Houthaven, Amsterdam, Holland

Organisk byomdannelse

Buiksloterham er et industriomrade taet pa Amster-
dams historiske centrum. Midt i 00’erne igangseet-
tes en omdannelse med ambitioner om at fremme
cirkulzer gkonomi. Processen blev bremset under
finanskrisen, og man besluttede at arbejde videre
med en trinvis organisk planlaegning. Der igang-
seettes en kombination af flere aktiviteter, og der er
seerligt fokus pa at give plads til mindre developere
som fremtidige, blivende akterer i planleegnings-
processen. Der er ogsa fokus pa at finde en model,
der kan igangsaette en omdannelse af de matrik-
ler, der ikke er forurenet, mens de andre ma vente.
Planmaessigt opdeles omradet i en ‘spilleplade” med
zoner. Hver zone har principper for den arkitekto-

niske udformning, feltets funktioner, rumlige kvali-
teter og en bylivsgenerator. Idéen er herfra at give
plads til, at bebyggelsen kan vokse organisk, efter-
handen som der opstar behov for nyt byggeri.

Denne organiske strategi kan muligvis imgdega
erhvervsomradernes behov for en langsom omdan-
nelse. | stedet for en radikal omdannelse kan en
‘mikroomdannelsesproces’ efter en overordnet plan
gennemfegre omdannelsen, nar der opstar en mulig-
hed. Her kan en kortlaegning af omradernes reelle
aktiviteter, forventninger til fremtiden og forure-
ningsgrad veere nyttige i forhold til at skabe en fin-
masket og fleksibel zoneinddeling.

Et af principperne, der bruges i organisk byudvikling, er ‘cityplots’. Her skaber overordnede principper for arkitektur og funktioner rammen for
en organisk og agil byudvikling. Buiksloterham. (lllustration: Nine Dots Studio, www.ninedotsstudio.com)

| Houthaven opdeles grunden i mindre matrikler, der udvikles af
grupper af private bygherrer. Hermed inviteres beboerne ind i
byggeprocessen, byggeriet far et varieret udtryk og menneskelig
skala samt udvikler sig i takt med behovet.

En af maderne at gare stederne attraktive pa er at etablere
midlertidige bylivskatalysatorer, der skal understatte byudvikingen.
Som eksempel kan man leegge en midlertidig skole, der senere
kan flyttes til et andet sted. Det kan ogsa vaere senior- eller
kollegieboliger. (Foto: Nine Dots Studio, www.ninedotsstudio.com)
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Eksempel pa registrering af udtjente eller funktionstemte bygninger: Detroit Land Bank Authority, Detroit

Land banks

Detroit oplevede, at byens indbyggertal er faldet fra
ca. 1,8 mio indbyggere i 1950’erne til ca. 700.000 i
dag. Byen har derfor stor erfaring med at handtere
forladte bygninger. Detroit Land Bank Authority er
en offentlig ejet organisation, der arbejder bade pa
et overordnet strategisk niveau og med helt konkre-
te vurderinger og keb, salg eller nedrivning pa byg-
ningsniveau.

Detroit Land Bank Authority er en offentlig myn-
dighed med fokus pa at omdanne Detroits ledige,
forladte ejendomme til ny brug. De kortlaegger de
tomme bygninger og vurderer, hvordan det bedst
giver mening at udvikle ejendommene. Organisa-
tionen engagerer sig aktivt i at temmme og nedrive
bygninger og forestar at saelge bygninger og grunde
pa auktioner. Arbejdet sker i samarbejde med lokale
borgere og aktgrer for at genoplive omraderne.

Det er ikke muligt at overfagre tanken om land banks
direkte til erhvervsomrader pa kommuneniveau,
men det er interessant at undersgge som forsag,
f.eks. gennem et arealudviklingsselskab. Hermed
vil kommunen kunne tage en strategisk aktiv rolle
i ombygning af “tabt ejendom.” Ikke blot som indi-
viduelle projekter, men som en del af en omdannel-
sesstrategi i samarbejde med de eksisterende akti-
viteter og netvaerk - bade de traditionelle og de nye
programmer. Det ville ogsa kunne bidrage til at tack-
le usikkerheden pa ejendomsmarkedet.

Detroit oplevede, at byens indbyggertal faldt fra ca. 1,8 mio indbyggere til 700.000 over en Kort arraekke. Byen har derfor stor erfaring med

at handtere forladte bygninger. Detroit Land Bank Authority er en offentlig ejet organisation, der arbejder bade pa et overordnet strategisk
niveau og med helt konkrete vurderinger og keb, salg eller nedrivning pa bygningsniveau.



Eksempel pa etablering af en ny identitet: Naval Shipyard, Philadelphia, USA

Landskabsarkitektoniske greb

Naval Ship Yard er en stor militaerbase i Philadelphias
udkant. P3 baggrund af en masterplan er der igang-
sat en omdannelse, der straekker sig over mange
ar. Her star nyopferte kontorer, tomme og renove-
rede bygninger sammen med bygninger, der stadig
indeholder militaere funktioner. Den overordnede
masterplan understgttes af et steerkt greb om land-
skabsarkitekturen. Forskellige grader af detaljering
og plejeniveau skaber en ny identitet for omradet.
De store omrader, der endnu ikke er omdannet,
er ‘vilde” og giver plads til biodiversitet og dyreliv.
Vejrummene er designet, sa de er smukke og bin-
der omradet visuelt sammen. De naere rum ved nye

eller ombyggede bygninger er omhyggeligt desig-
net til at fremme ny brug af omradet.

De landskabelige greb kan ogsa anvendes i
erhvervsomraderne. Det er ikke ngdvendigvis store
omfattende greb. | stedet handler det om at bruge
landskabsarkitekturen til at skabe nye forbindelser i
omraderne til byen og det abne land. Der kan ogsa
veere tale om et samarbejde mellem grundejerne
om en ny made at pleje erhvervsomradernes mel-
lemrum. Det skaber en ny aestetik og identitet, der
@ger landskabets anvendelsesmuligheder og bidra-
ger til atimgdekomme nye brugeres behov.

De store omrader, der endnu ikke er omdannet, er "vilde” og giver plads til biodiversitet og dyreliv. Kanterne er bearbejdet og danner en
preecis overgang.

o o3 o

a _AA-MJ%‘ o

De neere rum ved nye eller ombyggede bygninger er omhyggeligt designet til at fremme ny brug af omradet.



Eksempel pa gkonomisk incitament for at omdanne i stedet for at bygge nyt. Pittsburg, USA

@konomisk incitament

I 1996 blev lov PA 381 etableret med det formal
at understgtte omdannelse af forurenede industri-
grunde. Helt kort giver loven mulighed for, at nogle
projekter far lgftet skatten af i en arraekke. Logikken
bag er, at lokalsamfundet alligevel i dag ikke mod-
tager skat. En omdannelse kan bidrage til lokalsam-
fundet i fremtiden, hvis stedet vel at maerke etab-
lerer funktioner, der gavner omradets udvikling i
forhold til f.eks. offentlige rum, laerepladser eller
arbejdspladser. Det gkonomiske raderum i etable-
ringsperioden anvendes til at oprense, revitalisere
og genanvende forurenede, forfaldne og funktions-
udtjente industriomrader. Loven baseres pa forskel-
lige vurderinger, herunder om de ejes af en ‘Land
bank’, eller om de er klassificeret som szerligt vigtige
for lokalsamfundet. Beslutningen om skattelettelser
involverer lokalsamfundet direkte, da det er dem,
der mister skatten, men forhabentlig ogsa far del i
de lgft, som omdannelsen giver. Lokalsamfundet
kan derfor stille krav til omdannelsen, f.eks. i forhold
til indhold og type af arbejdspladser. | praksis fore-
gar omdannelsen ofte i partnerskab mellem private
udviklere, byen, lokalsamfundet, organisationer og
fonde.

| Danmark har vi ikke de muligheder for skonomisk
incitament, men der findes andre stgttemuligheder
og muligheden for at indga i offentlige/ private part-

nerskaber. Modellen kan altsa ikke overfgres direk-
te, men det er interessant at vurdere, hvad sadan en
mulighed kan betyde for omrader med lav investor-
interesse, hvor man gnsker at omdanne eksisteren-
de omrader i stedet for at inddrage jord til bygge-
grunde.

Pittsburg Technology Center er udviklet i et partnerskab mellem
Carnigan Mellon University og URA - Urban Redevelopment
Authority Of Pittsburgh.

Omdannelsen af Southside Works i Pittsburg er sket i taet samarbejde med det lokale samfund. Det betyder, at der har veeret seerligt fokus
pa at skabe forbindelser til de omkringliggende kvarterer og offentlig adgang til vandet.



Eksempel pa professionalisering af de lokale aktgrer

Aktions-og bydelsgrupper

| USA skelnes mellem lokale bydelsgrupper og akti-
onsgrupper. Bydelsgrupperne er veletablerede og
arbejder langsigtet med det lokale omrades udvik-
ling. De har typisk en organisation med ansatte,
der er treenet i at drive gruppen og har indsigt i
‘communitybuilding’, der kobler samfundsudvikling
og udvikling af byens omrader. Den professionel-
le kompetence finansieres ofte af fonde. Det giver
bydelsgrupperne en steerk lokal stemme, og de kan
tage bade rollen som drivkraft i omdannelser og
som modstander mod projekter.

Parallelt med bydelsgrupperne findes aktionsgrup-
per. De har typisk et specifikt interessefelt - emne-
maessigt eller geografisk. De arbejder projektba-
seret og ofte ad hoc, hvor de gennem aktioner gor
opmarksom pa et problem eller pa mulige Igsnin-
ger. Der kan veere et fint samspil mellem bydels- og
aktionsgrupperne, hvor bydelsgrupperne f.eks. tager
over, nar der skal sgges starre finansieringslasnin-
ger, samles et mere formelt partnerskab eller indgas
konkrete juridiske aftaler.

7 3 A7 4 =

MUFI, Detroit. Urban have i stor skala og stordrift. Stedet er drevet af lokale organisationer.

| forhold til erhvervsomraderne ligger der et poten-
tiale i at undersege, hvordan en pendant til bydels-
og aktionsgrupper kunne se ud med hensyn til dan-
ske erhvervsomrader. Potentialet ligger i et steer-
kere, professionaliseret og formaliseret samarbejde
pa tveers af aktererne og facilitering af den strategi-
ske og konkrete udvikling.

En lokal borgergruppe star for drift af et ’kunstrum’ med forskellige
udstillinger og begivenheder. De arbejder taet sammen med
bydelens skole.
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Kortlaegning af erhvervsomraderne

Erhvervsomrdderne opleves af mange borgere som
et klondike af virksomheder og funktionstemte
bygninger, byggetomter, hegn, opmagasinering og
industrihaller, bilforhandlere. Nogle funktionstom-
te bygninger anvendes af subkulturer. Der er graf-
fiti pa vaeggene, og de er maske blevet brugt som
tilholdssted for ungdomsfester. Det betyder at kun
fa betragter erhvervsomraderne som smukke eller
attraktive i klassisk forstand.

I modseetning til de tidlige industrielle produktions-
anlaeg er de ikke monumentale. De er ikke impone-
rende i deres stagrrelse, og de rummer ikke en sam-
let identitetsbaerende fortzelling for byen. Kun fa af
bygningerne har udtalte arkitektoniske kvaliteter,
og disponeringen af bebyggelserne, behandlingen
af uderummene oq infrastrukturen er rationel uden
offentlige rum eller appel. Lokalplanerne stiller ofte
krav om randbeplantning, dog mest for at skeerme
mod naboomraderne.

Erhvervsomraderne - en investering vaerd?
Den negative oplevelse af erhvervsomraderne har
indflydelse pa vores forestilling om, hvad de kan
blive til, og om de har en vaerdi i fremtiden. Ligger
erhvervsomrdderne som et veerdifuldt rastof, der
venter pa at blive brugt, eller er de vaerdilgse? Den
opfattelse har indvirkning pa, om man vil investere
i dem.

Pa samme madde gaelder det vores forventninger
til, hvad de skal veere i dag. Forventer vi, at de kun
indeholder erhvery, er forandringerne et problem.
Modsat, hvis vi gnsker, de skal vaere multifunktio-
nelle omrader, arner for ivaerkszetteri og lokale ini-
tiativer og forventer, at omraderne er en blanding af
erhvervsomrader og forskellige funktioner, grgnne
forbindelser og stier? Sa er de en succes.

Med det perspektiv er det vaesentligt, at omraderne
beskrives ud fra, hvad de reelt er i dag. Se pa dem
med friske gjne og undersag deres kvaliteter. P3 det
grundlag kan vi stille spgrgsmalet om deres fremtid.

Kortlaegning af kvaliteter og potentialer
Formadlet med kortlaegningen er derfor at forstd
erhvervsomradernes dynamik og kvaliteter i et
bymaessigt perspektiv. Det er sdledes ikke en kort-
laegning af erhvervet i sig selv, men erhvervsomra-
derne og deres potentiale som en bydel.

Den kortlaegning er relevant, hvis vi skal understatte
forandringerne frem mod en baeredygtig byudvik-
ling, hvor omraderne tilpasses de forandringer og
behov, der er inden for industrien og byudviklingen.

Kortleegningen er inspireret af en en raekke teorier,
der peger pa vaesentlige kvaliteter for et moderne
baeredygtigt bylandskab. De er samlet af professor
Tom Nielsen, lektor Morten Daugaard og Thomas
Juel Clemmensen i artiklen ‘Kvalificering af urbane
landskaber’ fra 2011.

I neervzerende arbejde kortlaegges erhvervsarealer-
ne i forhold til de kvaliteter. Formalet er at bidrage
til diskussionen om erhvervsomradernes udvikling
set med en lang tidshorison og et helhedsorienteret
byperspektiv.

| rapporten vises metoden med Odder som eksem-
pel. Kortlaegningen er dels baseret pa observationer
i omraderne, registreringer med fotos og pa kort,
dels gennem interviews og gature med planmyn-
digheder og lokale ejere eller ledere af virksomhe-
der eller aktiviteter.
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KORTLAGNINGEN INDEHOLDER:

Brugernes oplevelse af ejerskab; at hgre til og
have indflydelse pa stedet.

Mangfoldighed af aktiviteter og relatlonememel-
lem omradets aktorer.

’

Omradets porgsitet ogfysiske forbindelser iniérrit
og til naboomraderne. '

P
Omradets, bygningernes- og Tandskabets g«me t|l
at t||passe sig nye anvendelser?» T
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KORTLAGNING AF EJERSKAB

En vigtig kvalitet i et bymiljg er muligheden for, at
folk kan interagere med deres byomrade og dets
materielle kvaliteter.

Erhvervsomrader er i dag ikke en del af borgernes
kulturelle opfattelse af deres by. | en omdannelses-
proces er det derfor ngdvendigt at skabe det, der
betegnes som et socio-aestetisk engagement. Altsa
et engagement, hvor borgerne gennem deres san-
ser oplever, at de er forbundet med stedet og deri-
gennem tager ejerskab til omradet. Den zesteti-
ske oplevelse forbinder man ikke umiddelbart med
erhvervsomraderne, men ser man naermere pa
omraderne, bliver det tydeligt, at brugerne indtager
omraderne pa (mindst) tre forskellige mader:

a) Bygningen eller udendgrsomradet er designet og
velplejet fx med krukker ved indgangen

b) Brugerne tager ejerskab gennem alternativt brug
af bygningerne eller udearealerne

¢) Omradet indtages til individuelle behov (fx opma-
gasinering).

Det er interessant at bemaerke, at aestetikken fra
haverne i enfamiliehuse overfgres til erhvervsom-
raderne, det klippede graes, frugttreeer, krukker og
bede. Desuden er det tydeligt, at nogle af udendars-
arealerne opretholdes som en have foran og dan-
ner en repraesentativ ‘forside” mod hovedgaden og
etablerer en bagside til opbevaring. Den anvendel-
se af omradet har betydning for, hvor og hvordan vi
kan arbejde med fx. fortzetning, nye forbindelser og
forskenning.




Opmagasinering
Velplejede udearealer
Nye funktioner
Hovedgade
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KORTLAGNING AF AKTIVITETER

Mangfoldighed handler om omradets evne til at
"huse’ en bred vifte af livsstile, kulturer, aktivite-
ter og interesser samtidigt. Det er en byideologisk
ambition at blande forskellige bymiljger i passende
skala. Umiddelbart vil man taenke, at en industrizo-
ne er monofunktionel, men kortlaegning af de fakti-
ske programmer afslgrer en mangfoldighed af akti-
viteter. De kan grupperes i fx produktion, vaerksted,
opbevaring, detailhandel, non-profit programmer
eller sport. Sport og non-profit programmer er ofte
abne for en bred vifte af mennesker og kan klassifi-
ceres som mgdesteder i omradet.

Bowlingcenter.

Genbrugscentral.

Loppemarked. Kokkenhandel.
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KORTLAGNING AF INTERNE RELATIONER

| Odder er udvalgt en akter fra fire forskellige typer af aktiviteter. Gennem interviews og gature i omradet
kortlaegger projektet deres relationer inden for omradet. Det afslarer et netvaerk af lokale relationer inden
for akiviteterne, men ogsa at der ikke er mange relationer, der forbinder grupperne pa tvaers. Det viser 0gsa,
at de, der har vaeret i omradet laengst, ser ud til at have flest relationer.

i 71// % 3 /J
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i Retroen. Genbrugscenter drevet af frivillige. Hovedsagelig zeldre, der sorterer
og reparerer brugte ting til videresalg. En gruppe af unge, der har brug for at
snakke, kommer 0gsa. Netvaerket er bade lokalt i omradet og med relatio-

ner til fx folkeskolen, der laver genbrugsprojekter og salg af fx aeblekasser
til byens dagligvarebutik eller det lokale museum, der skal have nyt service.
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Odder Fitness. Drives af en enkelt ejer. Der er fokus pa at skabe sociale ram-
mer omkring fitness, bade for unge og seniorer. De lokale handveerkere bru-
ges, nar der er behov. Bowlingcenteret bruges i forbindelse med sommer-
camps. Nabogrunden og skoven benyttes til udenders fitness.




Der ligger et potentiale i at skabe forbindelse pa tvaers at aktiviteterne. Seerligt de nye aktiviteter virker
interesseret i at anvende omradets udearealer (fx. til bevaegelse eller dyrkning), og fra interviews i andre
erhvervsomrader er det szerligt de virksomheder, der fx. saelger gennem web eller producerer fgdevarer,
der har interesse i samarbejde fx. om abent hus og andre arrangementer.

A\ . : 5

Chokoladehimlen. Webbutikken, der saelger kvalitetschokolade, blev kabt af
et agtepar for et par ar siden. Det er dremmen om at vaere selvstaendig.
Butikken har lagerlokale, et showroom og kontor. Der leveres fra dag til dag
over hele landet. Der arrangeres lobende abent hus. Butikken har gode kon-
takter i erhvervsomradet, men er ikke afthaengig af de lokale relationer.

==

Staermose. Virksomheden producerer metalemner. Den startede som et
mindre vaerksted for 25 ar siden og har vokset sig til en betydelig virksom-
hed med lokal vaegt og planer om udvidelse. Den leverer bade internati-
onalt, nationalt, til byen og i lokalomradet. Virksomheden har mange og
steerke lokale relationer.
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KORTLAGNING AF OMRADETS POR@SITET

Porgsitet handler om bygningernes og landskabets evne til at optage forandring helt bredt forstaet. Det
handler fx om, hvor nemt det er at bruge bygningerne til nye formal, om landskabets kapacitet til at
optage vand, maengden af tilgaengelige abne rum og om omradets forbindelser. | denne kortlaegning er
der lagt vaegt pa omfanget af abne rum og omradets evnen til at absorbere omdannelse.

Rationel udlagt vejstruktur. Omradet opleves som korridorer, der findes ingen offentlige Eksempler (overst og nederst) pa vejens
rum eller stiforbindelse mellem vejene. Registreres alene bygninger og harde overflader rum.
(overst), opstar der nye muligheder for forbindelser og grenne rum (nederst).



KORTLAGNING AF OMRADETS FORBINDELSER

Stiforbindelser, veje og grgnne kilder kan sammenkoble forskellige dele af byen og pa tvaers af byens ska-
laer. Forbindelserne har ofte flere funktioner og kan fungere som "lim" mellem de bymaessige elementer og
funktioner. Kortlaegningen viser gverst de nuvaerende eksisterende forbindelser og landskaber og nederst
de mulige forbindelser, der er forholdvis lette at etablere.

Smutveje, dbne flader og bagsider. Ved at udnytte omradets mellemrum kan der opsta nye stiforbindelser og gronne omrader
inde i omradet. Disse kan kobles med stier og natur i de tilstedende omrader. Herved kan
omradet indga som en del af byen.
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KORTLAGNING AF OMRADETS TILPASNINGSEVNE

Bygningerne tilpasser sig forholdsvis let til alternative funktioner til bade foreninger, private og til offent-
ligt brug. | gjeblikket sker tilpasningen tilfaeldigt og individuelt: En bygning bliver ledig og matches med et
behov.

Erhvervsbygningen er oprindelig trykkerivirksomhed. Den er senere omdannet til uddannelse og derefter til kontorer. Bygningerne tilpasser
sig pa den made forholdvis let forandringerne.

Udearealerne anvendes til bade cross fitness og haveudstillinger. De tages i anvendelse efter brugernes behov og kunne anvendes til endnu
mere.



KORTLAGNING AF OMRADETS EVNE TIL AT HANDTERE VAND

Handtering af vandet fra voldsomme regnskyld er i stigende grad et fokus i byerne. For industriomradernes
store arealer med befaestede flader belaster kloaksystemet. Det pavirker szerligt de lavtliggende omrader.
Det er veerd at overveje, om de dbne grenne rum har kapacitet til at handtere regnvandet lokalt og der-
med aflaste kloaksystemet.
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Oversvemmelseskortet fra 2015 viser, at Odder har risiko for oversvemmelse i de lavtliggende omrader. (illustration: Odder Kommune)

Odder Nord ligger hajt, og store overflader samler store maengder vand, der skal handteres i kloaksystemet. Der er imidlertid god plads til
lokal handtering af regnvand, hvis de granne mellemrum udnyttes til opsamling og forsinkelse af regnvandet.
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KORTLAGNING AF DEN BIOLOGISKE I\/\AN@FOLDIGHED

En gdtur med Odder Kom-
munes biolog viste, at
omradet rummer en biolo-
gisk rig variation. Bevoks-
ningen bestar af bade ved-
ligeholdte graesplaener,
ruderat og enge. Der findes
flere forskellige biotoper,
der er veletablerede og kan
fungere som spredningskil-
der.

Kombineres disse med
omradets mulige stiforbin-
delser, natur- og fritidsople-
velser kan de danne rygrad
for nye infrastrukturer og
tilbyde nye landskabelige
kvaliteter. De kan benyttes
bade lokalt, og de skaber
forbindelser til de tilstaden-
de landskaber.

Dette abner for at overveje
omradernes potentialer for
anderledes landskabsople-
velser og @get biodiversitet
i byen.

)

==l

K

B

i
n

Hojt graes
Soliteere traser
— ;




Seljergn
Abler
Mirabelle
Ask
Lind
Alm. ron
Kirsebaer — [ . /
Vilde roser L //‘x J N ///,mm

Brombaer B AN i . Plantebaelte

Gederams L —
L By | ; I Hunderose
iNtebaelte ' Vildrose
imehgrende jcm Ask

arter . 0 Birk
S r—, Sejlergn

Selvsaet Sl Ligusta

Sejlergn

Ask
Fuglekirsebaer
deU@m

Prikbladet
perikon
Vild gulerod
Kongepen
Dueurt
Blahat

//{/ = /) Hundegrees

y Draphave
Efte’r 3 uger Jf '%T|dse|

J

Blahat
Kongepen
Hgst borst

: Smalbladet
 vikke

Hvid oksegje
Hvidklaver
Ty

>
=

e ¢ i At el

Kruset skrappe

() Frokide

Neeringsfattig jord
Hoje greesser
Neeringsrigt jord
Selvgroet skov

Beplantningshegn

T
0
i




Scenarier

I denne del af rapporten praesenteres taenkte sce-
narier for udvikling af tre caseomrader: Odder Nord,
Viborg Baneby og Aarhus Syd. Scenarierne eksem-
plificerer, hvordan kortlaegningerne og de internatio-
nale strategiske greb og trends kan bidrage til nye
bud pa omradernes udvikling.

For hvert scenarie preesenteres en reekke strategi-
ske greb, der sammen fungerer som en flerstren-

get strategi.

Lokalsamfund

Byudvikling

Strips S, Eindhoven.
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Strips S, Eindhoven.
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Scenarie med fokus pa en langsom implementering af boliger i erhvervsomradet

Odder Nord

Odder Kommune har udlagt nye arealer til byvaekst
uden for bykernen i deres seneste kommuneplan.
Omraderne skal optage en del af den forventede til-
vaekst af borgere og et behov for ca. 700 nye boli-
ger. Samtidig har de foregaende analyser vist, at
erhvervsomradet Odder Nord er under forandring.
Odder Kommune har tidligere set pa muligheden
for at starte en omdannelse, men er blevet bremset
pga. miljgkrav og hensynet til at fastholde de eksi-
sterende virksomheder.

| scenariet undersgges muligheden for at flytte dele
af omradet udlagt til byvaekst over i erhvervsomra-
det Odder Nord. Herved kan man overfgre dele af
omradet langs den til naturomrade til gavn for biodi-
versiteten og give natur- og friluftoplevelser til bor-
gerne i Odder.

Scenariet bygger videre pa de kortlagte kvaliteter og
implementerer udvalgte, strategiske redskaber. For-
malet er at igangsaette en langsom og agil omdan-
nelse over de naeste 10-15 ar. De eksisterende
erhverv tilgodeses, og scenariet skaber muligheder
for, at nye typer erhverv kan udvikle sig i omradet.
Der etableres offentlig adgang og nye landskabeli-
ge kvaliteter. De nye aktiviteter far samtidig mulig-
hed for at bruge omradets udearealer mere aktivt,
og den vildsomme bevoksning isceneszettes som en
kvalitet.

De nye kvaliteter er derfor et vaesentligt forste skridt
i forhold til at skabe identitet og rammer for et nyt
blandet omrade. Malgruppen i scenariet vil vaere
dem, der gnsker sig et andet liv end det, man kan
etablere i et parcelhus eller i bymidten. Det er dem,
som @gnsker starre frihed i forhold til at skabe egne
rammer og koble boligen med fx egen produktion
og virksomhed, fx et vaerksted eller produktion af
fadevarer. Introduktionen af boliger sker gradvist,
som grundene bliver ledige og fungerer side om
side med de ikke-forurenende erhvery, der fortsat
er aktive i ‘mikrozonen’. De eksisterende funktioner,
her i eksemplet produktionsskole og fitnesscenter
og evt. etablering af feelles produktionsfaciliteter har
potentiale som fremtidige modesteder.

STRATEGISKE GREB

Cityplots
Omradet inddeles i mindre zoner, og der igangsaettes
en organisk omdannelse.

Nye landskabskvaliteter

De registrerede beplantninger og mulige forbindelser
styrkes gennem et staerkt og klassisk landskabsgreb.

Der er i dag ingen “offentlige’ rum i erhvervsomrader-
ne. Etableringen af fx en nyfortolkning af frugtlunden
og en allé er rumligt steerke og kan netop skabe nye

typer af offentlige, identitetsbaerende rum.

Entreprengrskab

Branding af de genbrugsvirksomheder, der eksisterer,
etablering af feelles vaerkstedsfaciliteter og udnyttelse
af Odders brand mht. gkologiske fadevarer gennem
lokale og regionale produktioner kan bidrage til en
fornyelse af erhvervsomradet.

Bydelsgruppe

Etablering af en bydelsgruppe pd tveers af de eksi-
sterende virksomheder, foreninger og aktiviteter kan
samle kraefterne i omradet. Herunder kan ligge akti-
onsgrupper, der udvikler erhverv, opgraderer kompe-
tencer, skaber branding og etablerer boliger.

Landbank

Med etablering af en ‘landbank’ kan kommunen og
bydelsgruppen se strategisk pa den konkrete udvik-
ling af bygninger, der star tomme over leengere tid.




Erhvervsomrade
Odder Nord

W Station

Bymidte
Station

Odder Kommune skaber mulighed for byvaekst ved at inddrage landbrugsjord og udbygge byens kant. Ifalge Kommuneplanen 2016
forventes det, at der er behov for areal til ca. 700 boliger i Odder fra 2015 til 2018.

Scenariet undersoger, om det er muligt at omdanne dele af erhvervsomradet Odder Nord til nye typer af by- og boligomrader. Herved gives
plads til skovrejsning og udbygning af naturomradet ved Stampemaollevej og etablering af et blandet byomrade med god adgang til offentlig
transport. Scenariet er her udvidet med en ‘landskabsring” om byen, der samlet giver borgerne adgang til nye naturoplevelser.
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1 Inddeling i mikrozoner
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Omrddets er i dag kategoriseret under et planomrade. Virksomhederne er opdelt i forskellige miljoklasser, der bestemmer afstanden til
forureningsfelsom anvendelse som fx boliger. Den nye planlov laegger op til individuel risikovurdering af virksomhederne. Ved at koble
vurderingen af den fremtidige konsekvenszone med afskeermning kan omradet opdeles i mikrozoner. Det giver mulighed for at igangseette
en omdannelse af dele af omradet. P3 kortet ses Odder Nord som et eksempel, der er opdelt efter skannet konsekvenszoner. Virksomheder
markeret med markebld har behov for sterst afstand til forureningsfelsomme anvendelser.

2 Nye kvaliteter: Afskaermning, forbindelser, biodiversitet og rum

Etablering af et nyt smukt landskab med lav
vedligeholdelsesgrad fx. en ablelund mellem industribygninger
kan abne for ny anvendelse og en ny fortaelling om Odder Nord.

e
P el e

Stejskeerm  Oprindelig Sti fraeraekke
beplantning

For at skabe en ny og overraskende landskabelig oplevelse foreslar scenariet her at laegge en klassisk allé gennem omradet. Den vil skabe
kontrast som en staerk rumlig struktur, skabe en ny forbindelse gennem omradet og bidrage til en ny identitet. Alléen kombineres med en
stojskeerm, og den eksisterende bevoksning bevares. Herved kan der etableres en sikker zone med mulighed for nye anvendelser.



3 Trinvis omdannelse
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Fase A: Nyt landskab, afskaermning og stiforbindelser bidrager tilny — Fase B: Genanvendelse af erhvervsbygning til feelles arbejdspladser,

anvendelse og identitet. De eksisterende anvendelser bevares. hojteknologiske vaerksteder, workshops, modelokaler, udstilling,
udsalg og foreningslokaler. Etablering af nye boliger og erhverv
med forsog med forskellige nye erhvervs- og boligformer.

" e v Nye forbindelser og mulighed for
Industri produktion /)

stejveern
Veerksted . Skov
Lager | Leebeelte med hoj
biodiversitet
Kontor Mulighed for blandet bolig og
let erhverv
Udsalg Zone for milieklasse 5
- konsekvenszone =150 m
Sport/bevaegelse Zone for miljieklasse 4
- konsekvenszone =100 m

Civil/non-profit aktiviteter

Primeert tom/ til salg/udlejning
(2017)

Beboelse

Fase C: Udbygning med flere boliger og evhverv. Der
er fortsat eksisterede erhverv i zonen.
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Eksempel pa omdannelse af bynaert erhvervsomrade til ny bydel og scenarie for anden etape.

Viborg Baneby

| Viborg ser planafdelingen i starten af 00’erne en
brancheglidning i erhvervsomradet syd for banen.
Nye funktioner flytter ind, og kommunen modtager
skiftende gnsker til 2endringer af lokalplanen. Idéen
til en samlet omdannelse kommer dog i forbindelse
med udvikling af en midtbyplan. Ledige arealer er
ved at vaere udtemte, og nye funktioner bliver hen-
vist til erhvervsarealet syd for banen.

Med en borgmester, som er uddannet byplanlaeg-
ger, i spidsen ivaekszettes en dialog med interessen-
ter. 12012 gennemfarer kommunen en konkurrence
om en helhedsplan for omradet. Ambitionen er et
blandet byomrade med erhvery, boliger, uddannelse
og kultur.

Forslaget peger pa nedrivning af de eksisterende
bygninger til fordel for nybyggeri. Det bygger videre
pa den eksisterende infrastruktur og foreslar en gran
forbindelse gennem omradet. Den forbinder cykel-
stierne pa de nedlagte jernbaner, som gar gennem
vestbyen med Sondersg. Desuden anlaegges Haer-
vejsstien, der forbinder midtbyen med Banebyen
over banebroen og videre mod syd.

Med forslaget igangsaetter kommunen en videre-
udvikling, finansiering og et planarbejde i forhold
til nggleprojekter, der kan etablere fremtidige kva-
liteter og kickstarte udviklingen. De skaber enten
nye grgnne forbindelser eller tiltraekker en starre
malgruppe og bringer aktiviteter ind i omradet. Der
etableres to lokale grupper. Den ene bestar af poli-
tiske beslutningstagere og grundejere, den anden
af borgere og interessenter. Samtidig ivaerksaettes
forskellige, midlertidige aktiviteter, der anvender
bygninger og skaber opmaerksomhed og dialog om
omradet.

Arbejdet med omdannelsen er et eksempel pa
omdannelse af et omrade, hvor det er lykkedes at
samle flere ejere om at skabe en ny bydel. I pro-
cessen er flere virksomheder flyttet, og der er i dag
ledige lejemal. Saerligt i de omrader, hvor omdan-
nelsen har lzengere udsigter, anvendes bygningerne
af forskellige lokale grupper, til dans, yoga, legeland
mv. Den overgang giver altsa i sig selv mulighed for
andre aktiviteter i omradet.

EKSEMPLER PA VIBORG KOMMUNES
STRATEGIESKE GREB

Projektets planaktiviteter

Konkurrence 2012 om helheds- og etapeplan.
Byfornyelsesprojekt om stiforbindelse. Nye
lokalplaner. Konkurrence om anlaeg af ny bro
0g et gymnasium.

Aktiviteter i planperioden

Facebookprofil. Hemmeside med information
om aktiviteter og plandokumenter. Fotoudstil-
ling. Teater, der involverer byen og lokale nabo-
er. Skoleklasser bidrager til malerier. Abner for
midlertidig anvendelse af industribygninger til
kunst og street sport.

Organisation

Banebyrad: Radets medlemmer er omra-
dets finansielle beslutningsdygtige parter, dvs.
vaesentlige grundejere, boligforening, politike-
re og investorer. Radet bidrager til fremdriften
af banebyen og kommer med anbefalinger og
betragtninger til byradet.

Banebyforum: Her samles interesserede bor-
gere, foreninger, virksomhedsejere og andre,
der har saerlig interesse i Banebyens udvikling.
Her gennemfores forskellige aktiviteter, work-
shops, og der etableres ad hoc-grupper.

Fondsstotte i planleegningsfasen

Fonden Realdania har bidraget med stotte til
gennemfarelse af konkurrence og undersggel-
se af Haervejsbroen.

Nagleprojekter

Haervejsbroen binder banebroen sammen med
bymidten. Gymnasiet sikrer aktivitet og til-
treekker unge. GAME (Street sportshal) giver
mulighed for bevaegelse og sport. Plejecente-
ret Banebo introducerer 100 plejeboliger og et
offentligt cafémiljo.
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med Viborg Baneby (lllustration: Tegnestuen Vandkunsten).
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Byggeriet er i gang - her bygges de forste plejeboliger.

Illustration fra konkurrencen 2012. Banebroen der forbinder midtbyen  En af de udtjente industribygninger er bygget om ti

STREETMEKKA.

Kunstnere og skatere far adgang til bygnigerne. Det giver nye
aktiviteter og brugere i omradet.
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| scenariet saettes fokus pa omdannelse af den
naeste etape. Der er fokus pa ny anvendelse af de
bygninger, der star til leje, og af landskabet mellem
bygningerne.

STRATEGISKE GREB

Nye landskabskvaliteter

Bevoksningen i udearealerne mellem bygningerne er
i dag groet til, og leehegnene er vildtvoksende. Der er
stiforbindelser mellem de bagvedliggende parcelhuse
0g gennem omradet. Ved at styrke stiforbindelserne
og udarbejde en plejeplan for omradets udearealer til
tilgaengelige smukke landskaber binder Viborg Bane-
by sammen med de bagvedliggende boligkvarterer.

Bydelsgruppe

P3 samme made, som der er etableret lokale grupper
for Banebyen, kan der fokuseres pa etablering af akti-
viteter i den nzeste etape.

Entreprengrskab

De tomme lokaler kan betragtes som en vigtig res-
source i omradet. Mens flere byginger rives ned, og
Viborg Baneby i en periode vil vaere en byggeplads,
vil dette omrade fortsat kunne tilbyde billige lejemal.
Den mulighed kan udnyttes til at afprove nye aktivite-
ter, invitere iveerkseettere ind, skabe ramme for lokale
interessefeellesskaber eller endda teste nye boligfor-
mer.

Aktivitet

EKSISTERENDE SITUATION OG FUNKTIONER

DANCE A PROJECT

ONSESTUDE & EVENTEUREAL

\

de tomme bygninger.
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Genbrugsbutikkerne udnytter arealerne, adgangsforholdene og den
billige husleje.

Beplantningsbeelterne er vokset op, og de dbne arealer er sprunget i
skov eller er vildsomme. Samtidig er der etableret selvtradte stier.
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udvikling af omradets udearealer til tilgaengelige smukke omrader kan binde den nye Baneby sammen med de bagvedliggende
boligkvarterer.
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DER GIVES PLADS TIL BYGNINGERNE BRUGES TIL
MIDLERTIDIGE KONCERTER, FORENINGER, KLUBBER
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INITIATIVER |
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Scenarie for revitalisering af et erhvervsomrade - Internationalisering og nye trends

Aarhus Syd

Erhvervsomradet Aarhus Syd ligger ca. 6 kilometer
syd for Aarhus centrum. Det vil i fremtiden blive ser-
viceret af to letbanestop. Det gger tilgeengeligheden
bade for medarbejdere og besggende.

Aarhus Kommune har fokus pa omradets fremtid
og er netop i gang med udviklingen af en erhvervs-
strategi, men det har gennem de seneste ar vaeret
Erhverv Aarhus, der har veeret drivkraft for at ned-
seette et forum for udviklingen.

Der er i den forbindelse blevet udviklet en helheds-
plan finansieret af grundejerne. Planen er dog stran-
det pa manglende gkonomi til gennemfgrelse. Alle
arealer er privatejede, og det kraever enighed om
feelles investering.

Erhvervsomradet ligger med god opkobling til Aar-
hus og oplandet. Der er et staerkt erhvervsmiljg, og
det er oplagt at seette ambitionerne hgjt. Med inspi-
ration fra Eindhoven giver det mening at se pa, hvor-
dan erhvervsomradet kan skabe de bedste ram-
mer for innovation, udvikling og vaekst for de eksi-
sterende virksomheder og gere omradet attraktivt i
forhold til at tiltraekke nye virksomheder og de rette
kompetencer.

Det er oplagt at fa bedre fat i de digitale nomader
og koble nye idéer og netveerk med de eksisteren-
de virksomheder. | samme trad er det vaesentligt, at
virksomhederne udnytter den teknologiske udvik-
ling, bade i forhold til digital produktion med anven-
delse af robotter og for udnyttelse af big data. Her
kan etablering af partnerskaber og udvikling af fysi-
ske rammer, der kan facilitere moder, 0ogsa bidrage
til at skabe et staerkt brand om Aarhus S.

STRATEGISKE GREB

Nye landskabskvaliteter

De registrerede beplantninger og mulige forbindel-
ser styrkes gennem en karakteristisk landskabsplan.
Den skal underbygge de udadvendte virksomheders
aktiviteter, give omrddet karakter og steder, hvor man
kan mades.

Bydelsgruppe

Forankring af samarbejdet pa tveers af de eksiste-
rende virksomheder, foreninger og aktiviteter, sd man
kan samle kraefterne i omradet. Desuden giver det
mening at involvere det nzertliggende, almene bolig-
omrade og den tekniske skole, der ligger som nabo.
Ved siden af bydelsgruppen kan der ligge aktions-
grupper, der udvikler erhverv, kompetencer, branding
af omradet og boliger. Gruppen skal vaere progressiv
0g modig og balancere i dilemmaet mellem at gore
omradet attraktivt og billigt for iveerksaettere og fa
alle aktgrer med.

Landbank

Med etablering af en ‘landbank’ kan kommunen og
bydelsgruppen se strategisk pa den konkrete udvik-
ling af bygninger, der star tomme over leengere tid.

@konomisk incitament

Det kan unders@ges, om der skal etableres en model
for skonomiske incitamenter, hvis bygningernes nye
formal bidrager til den generelle erhvervsudvikling.

Entreprengrskab

Med inspiration fra NewLab, Brooklyn, kan etableres
et Aarhus NewLab med designfaciliteter og show-
rooms og mulighed for at afholde seminarer, efterud-
dannelse og workshops. Samtidig kan man skabe en
kultur, hvor veletablerede virksomheder byder vel-
kommen til de “digitale nomader’. Se fx. eksemplet
fra Strijp-S i Eindhoven.



Flere virksomheder er ikke tungt Med inspiration fra NewLab, Brooklyn: Tegnestuen Site har eget vaerksted pa Naval

forurenende. Det giver mulighed for at Etablering af designfaciliteter og Ship Yard i Brooklyn, hvor de bygger special
eksperimentere med midlertidige boliger - showrooms, og invitere ind til debatter og produktion af bygningskomponenter mv.
fx. med inspiration fra True North, Detroit., workshops.

der kombinerer veerksted, atelier og bolig.
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S
Aarhus I?r yghus er et eksempel p3 lokal Naval Ship Yard, Philadelphia. Udearealer til Etablering af arbejdssteder, hvor
produktion af fadevarer. Det kunne motion, modested og rekreation, der tiltreekker veletablerede virksomheder byder
inspirere andre, og de tiltag, der findes nye arbejdsgrupper. velkommen til de ‘digitale nomader’.

allerede med festival, udvikles. Eksempel fra Strijp-S i Eindhoven.
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Rapporten argumenterer for, at fornyelse af
erhvervsomraderne kan bidrage til baeredygtig
byudvikling - ikke blot inden for erhvervsomradet,
men i hele byen. De eksisterende erhvery, aktiviteter

0q iveerkseetterdnden i erhvervsomraderne er

vigtige for byens dynamik og netvaerk. Rapporten
praesenterer en metode til kortlaegning af omradernes
kvaliteter, mulige strategier, nye trends og eksempler
pa, hvordan erhvervsudvikling og byudvikling kan
teenkes sammen.
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