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Lovforslag nr. L 103. Fremsat den 5. december 2002 af miljoministeren (FHans Christian Schmidt)

Forslag
til

~ Lov om &ndring af lov om planlagning

(Byomdannelse)

§1 » ) 4 nievnte byomdannelsesomrader og som-

I lov om planlegning, jf. lovbekendtgerelse merhusomrader.«

nr. 763 af 11. september 2002, foretages folgen-

3.1$ 11, stk. 8, aendres »f. stk. 5 nr. 4,« til: »jf
de andringer:

stk. 5, nr. 5«.

1. 1§11, stk. 5, mdsasttes efter nr. 3 som nyt

nummer:

»4) byomdannelsesomrader hvor anvendelsen
af bebyggelse og ubebyggede arcaler til er-

4. § 15, stk. 2, nr. 13, affattes séledes:

»13)oprettelse af grundejerforeninger for nye
haveboligomrider, erhvervsomrader, omré-

hvervsformal, havneformal eller lignende
aktiviteter, skal eendres til boligformal, insti-
tutionsformél, centerformal, rekreative for-
maél eller erhvervsformél, der er forenelige
med anvendelse til boligformal,«.

der for fritidsbebyggelse eller byomdannel-

- sesomrader, herunder om medlemspligt og
om foreningens ret og pligt til at forestd
etablering, drift og vedligeholdelse af fal-
lesarealer og fellesanleg,«.

Nr. 4-9 bliver herefter nr. 5-10. §2

2. § 11 stk. 5, nr. 9, der bliver nr. 10, affattes s&- Stk 1. Loven treeder i kraft den 1. juni 2003.

ledes: , Den har virkning for kommune- og lokalplaner,

»10)reekkefolgen for bebyggelse og @ndret an-  hvortil forslag er offentliggjort efter ikraftire-
-vendelse af nye arealer til byformal, deinr.  delsen. .

Miljemin., j.nr. 201-0007



2330

F. t. 1. vedr. planlegning

Bemcerkninger til lovforslaget

Almindelige bemeerkninger

Indledning

Lovforslaget indeholder forslag om nogle &ndrin-
ger i planlovens regler om kommune- og lokalplan-
leegning, der skal skabe bedre muligheder for omdan-
nelse af &ldre erhvervs- og havneomréder til nye inte-
grerede byomréder med boliger og erhverv, der er for-
enelige med boligbyggeri.

Forslagene gar ud p4, at der i kommuneplanen skal
kunne udlegges byomdannelsesomrader, hvor der
kan anvendes serlige veerktgjer til at fremme omdan-
nelsen. Et af vaerktejerne er en overgangsordning for
stgj. Den kan gennemfores ved et nyt supplement til
Miljestyrelsens vejledning om stej fra virksomheder
og ved @ndring i de regler om planleegning for place-
ringen af stejfolsom bebyggelse, der er fastsat i be-
kendtgerelse nr. 428 af 2. juni 1999 om supplerende
regler i medfor aflov om planlegning (samlebekendt-
gorelse).

Reglerne vil blive udformet saledes, at der tages
hensyn til de tilbagevaerende erhvervsvirksontheder.
Det er ikke meningen, at alle havneomrader skal om-
dannes til boligomrader, eller at velfungerende er-
hvervsvirksomheder skal fordrives, fordi der kommer
boliger i nzerheden.

Lovforslaget indeholder forslag om en bestemmel-
se, som fastslar, at kommuneplanen kan fastseette en
reekkefolge for udbygningen af nye byomrader,
byomdannelsesomrader og sommerhusomrader. Det
foreslés endvidere, at der i lokalplaner for byomdan-
nelsesomrader skal kunne treeffes bestemmelse om
etablering af grundejerforeninger.

Baggrunden for lovforslaget
2.1. Centrale treek i erhvervs- og byudviklingen

Danmarks erhvervs- og arbejdsmarkedsstruktur er
under grundleeggende @endring. Servicevirksomheder
udger i dag den vaesentligste del af gkonomien og stér
for den sterste jobvakst. Neesten tre fjerdedele af
samtlige 2,8 mio. arbejdspladser pd det danske ar-
bejdsmarked findes i private og offentlige serviceer-

hverv. Godt 20 procent af beskaftigelsen findes inden
for industrien samt bygge- og anlagssektoren, mens
ca. 4 procent er beskaeftiget inden for landbrug og fi-
ske{i.

Forskydningen mod flere arbejdspladser inden for
serviceerhvervene giver sig udslag i en &ndring af er-
hvervsomridernes udseende. Arbejdspladser inden
for serviceerhverv har et langt mindre etagearealfor-
brug pr. arbejdsplads end en typisk industriarbejds-
plads, og der er gode muligheder for at placere sadan-
ne arbejdspladser i bygninger pa 2 eller flere etager.
Det betyder, at arbejdspladserne ikke “bruger” et stort
grundareal. ‘ :

Der er endvidere tale om virksomheder med en lille
miljgbelastning med gode muligheder for en place-
ring i omrader, hvor der ogsa findes boliger, instituti-
oner og andre fallesanleg. Disse virksomheder kan
saledes vaere med til udvikling af mangfoldige og va-
rierede byomrader, ‘ o

‘Derer stadig behov for mere traditionelt indrettede
erhvervskvarterer med veegt pa industri, transport og
lager. Disse omrader vil kun repraesentere en mindre
del af den samlede beskzaftigelse, men-der er tale om
virksomheder med et stort bygningsareal pr. ansat og
med en lav bebyggelsestaethed, og hvor sikringen af
fremtidige muligheder for udvikling og udvidelse er
veesentlig. Disse erhvervsomrader skal fortsat holde
en vis afstand til boligomréder, og de vil ofte have
brug for en placering med god adgang til det overord-
nede vejnet.

Langt den starste del af Danmarks virksomheder og
offentlige arbejdspladser er i dag lokaliseret i byerne.
Mange af de nye servicevirksomheder foretrakker en
placering i de centrale bydele, hvor der er kort til by-
funktioner og service, der understotter virksomheden.
Nér mange virksomheder ensker at lokalisere sig i de
centrale dele af byerne, kan det ogsa ses i sammen-
heeng med, at medarbejderne ofte opfatter det som at-
traktivt at veere en del af byens mangfoldighed med
mulighed for shopping, kultur-, café- og restaurantbe-
sgg mv.
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Stadig flere virksomheder bliver mere atheengige af
at tiltrekke og fastholde medarbejdere med de rette
kvalifikationer. Medarbejdernes uddannelsesmaessige
baggrund, kreativitet, samarbejdsevner og selvstaen-
dighed har stor betydning for virksomhedernes kon-

kurrencedygtighed pé det globale marked. Viden, kre- -

ativitet og efteruddannelse er ogsa afgerende for den
offentlige sektor, hvor kravene til effektivitet og ydel-

ser er blevet skaerpet. I den videnbaserede gkonomi er-

virksomhederne ofte mere athengige af medarbejder-
ne end omvendt. Virksomhederne ma derfor - for at
- kunne omstille sig til den globale gkonomiske kon-
kurrence - i sterre omfang end for indrette og lokalise-
re sig efter medarbejdernes onsker. Dette far betyd-
ning for mange virksomheders valg af lokalisering.

Erhvervsudviklingen og internationaliseringen
skeerper saledes konkurrencen mellem byerne om fa-
ciliteter, der tiltreekker virksomheder og deres medar-
bejdere. Det geelder kvaliteten af bernepasning, un-
dervisningstilbud, idretsfaciliteter, eldrepleje samt
de bynere landskaber. Der kan ogsé forventes en gget
konkurrence om at tiltraekke flere borgere gennem til-
bud om attraktive boligtyper og velbeliggende bolig-
omrader.

De igangvearende strukturelle aendfinger i erhvervs-
livet medf;arer at mange virksomheder i @ldre er-
hvervs- og havneomréder lukker eller flytter produk-
tionen til nye ethvervsomréder eller til udlandet. Det
betyder, at mange zldre erhvervsomrader forfalder

med bygninger og arealer, som ikke udnyttes. Disse

kvarterer far et darligt image, og udviklingen kan lige-
ledes veere med til at give de pagezldende byer et dér-
ligt image. Mange provinshavne har i dag en meget
beskeden omseetning, og tendensen er, 4t omsatnin-
gen samles pa et mindreantal regionalt velplacerede
havne. En raekke kommuner har besluttet eller overve-
jer at afvikle erhvervsaktiviteterne p& havnen eller at
udtage dele af havnen til anden bymessig anvendelse.

De @ldre erhvervs- og havneomrader ligger ofte pa
meget velbeliggende arealer i byerne med. storé mu-
ligheder for at kunne skabe nye bykvarterer. Kvarte-
rerne har ofte en beliggenhed, som muligger en tat
sammenhang med bycentre og byens aldre boligom-
rider. Mange af disse kvarterer rummer markante ar-
kitektoniske og kulturhistoriske vardier, og omdan-
nelsen giver muligheder for at skabe varierede og
mangfoldige bydele med blandinger af boliger og er-
- hverv samt rekreative funktioner, institutioner m.v.
samtidig med, at der kan fastholdes en balance mel-
lem nyt og gammelt. - o

- Andre omrader ligger mere perifert i byerne. Det
kan vere dele af industrikvartererne fra midten af
1900-tallet, nedlagte offentlige institutioner m.v.

Et overordnet mé&l med byomdannelsen vil veere at

 arbejde hen mod, at den samlede miljetilstand i omra-"

det bliver bedre. — bade m.h.t. virksomhedsstgj, trafik-
stej, bykvalitet m.v. Ud over den helt overordnede
baredygtighedsbetragining om, at en velplanlagt
byomdannelse kan vaere med til at begreense byens
transportbehov, vil en fornuftig planleegning ikke ale-
ne medfore en forbedret miljetilstand i omridet, men
det vil ogsa fa konsekvenser langt ud over disse omré-
er. Mange centrale byomrader, der er umiddelbar
nabo til omdannede omrader, vil séledes ogsé kunne
fa forbedret miljeforholdene.

Den nye anvendelse af erhvervs- og havneomrader
med integration af boliger og erhverv, hvor forudsaet-
ningerne for den hidtidige anvendelse er ndret eller
under &ndring, kan vaere med til at begraense veeksten
ibyernes samlede transportarbejde, fa den tunge trafik
ud af de centrale byomrader samt fremme mulighe-
derne for cykling, gang og kollektiv transport. Om-
vendt kan miljebelastningen fra de forurenende virk-
somheder, der veelger at blive i omdannelsesomradet,
blive en stor belastning, sammenlignet med situatio-
nen for, hvor omréadet ikke var intensivt udnyttet. Og
miljgbelastningen fra den samlede trafik i omradet vil
stige, hvis persontrafikken til, fra og i omdannelses-
omridet gges, uden at disse problemer handteres gen-
nem passende planlegning.

Udover stajbelastningen fra trafikken, vil spergs-
mal som luftkvalitet i kvarteret og sikkerhed og utryg-
hed for voksne og bern pa gader og pladser, blive in-
flueret af det trafiksystem, der veelges og planlegges.
Planleegningen i byomdannelseomréder forudsatter
saledes stor effektivitet og kvalitet i trafiksystemet.

Mulighederne for at zndre havnenes anvendelse til
ikke havnerelateret erhvervs- og boligbyggeri ma -
ogsé vurderes i forhold til vigtigheden af, at der fortsat .
sikres gode muligheder for at udvikle skibstrafikken,
der bade trafikmassigt og mlljﬂmaesmgt er en god
transportform. -

2.2. Barrierer for omdannelse

Der er en raekke barrierer forbundet med omdannel-
sen af de eeldre erhvervs- og havneomréder. Et af pro-
blemerne kan veare, at ledige arealer ikke frigeres
fuldstendigt og samtidigt. Ofte ligger der enkelte vel-
fungerende vitksomheder tilbage, hvis tilstedeveerelise
kan forhindre eller vanskeliggere en samlet omdan-
nelse. Maske udger de tilbagevaerende virksomheder
desuden en miljebelastning for omgivelserne. Det gor
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det vanskeligt at lokalisere andre byfunktioner i omré-~
det.

De ledigblevne arealer kan rumme jordforurening
af et betydeligt, men til dels ukendt omfang, men om-
kostningerne til oprensning athenger af den fremtidi-
ge anvendelse.

Virksomhedsstgj kan vare en barriere for en frem-
tidig blandet anvendelse af et omrédde, hvis eksisteren-
de virksomheder har et for hejt stejniveau i forhold til
den gnskede fremtidige anvendelse.

Komplekse ejerforhold med opdelt matrikelstruktur
og vanskelig transporttilgeengelighed kan bidrage
yderligere til usikkerhed om mulighederne for en
fremtidig anvendelse.

Hvorvidt barriererne i den enkelte by har et sadant
omfang, at de hindrer byomdannelse, vil athenge af,
hvor i byens geografi de ledigblevne arealer ligger, og
hvordan den lokale efterspergsel er. Erfaringen fra de
seneste artier viser, at barriererne og den dermed for-
bundne usikkerhed ofte afholder investorer fra at ga
ind i omdannelsesaktiviteter, med mindre gevinstmu-
lighederne er ekstraordinaert gode. Arealerne kan der-
for ligge hen i en arraeekke.

Formalet med det fremlagte lovforslag er at stille
nogle veerktgjer til radighed for kommunerne, som vil
kunne medvirke til at overvinde nogle af de barrierer,
der er i forbindelse med omdannelsen .af eldre er-
hvervs- og havneomréader. Forslagene bygger pé an-
befalinger fra Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg, jf. ndf.
under 2.4. ; :

2.3. Danmarks nationale strategi for en beeredygtig
udvikling

Regeringen udsendte i foraret 2002 "Feelles fremtid
— udvikling i balance”, som er Danmarks nationale
strategi for en baeredygtig udvikling.

T afsnittet om by- og boligudvikling fremheves det
bl.a., at byen med dens sociale liv og bygninger og in-
frastruktur skal organiseres og forvaltes med sigte pa
at opnd betydelig reduktion af ressourceforbrug og
miljebelastning. Byerne skal vare levende og mang-
foldige og styrkes som ramme for en god og ligever-
dig integration af alle i det danske samfund. De enkel-
te dele af byen skal indeholde bade boliger, serviceer-
hverv, offentlige institutioner og kulturtilbud, s& byen
bliver mere levende. : _

Det forudseettes, at byernes &ldre erhvervs- og hav-
neomrader udnyttes bedre gennem omdannelse, hvor-
ved der kan opnés en attraktiv bredde i byernes udbud
afarealer til erhervs- og boligudbygning. Det fremhae-
ves endvidere, at byens trafikskabende funktioner skal
ligge sddan, at der opnés den mest effektive udnyttelse

af det samlede trafiksystem, og at flere med fordel kan
bruge den kollektive trafik.

Ifolge strategien skal der ogsa sikres en balance pa
boligmarkedet, og den enkelte skal have et reelt valg
mellem ejer- og lejerbolig. Samtidig skal der vaere en
fornyet indsats i belastede bykvarterer. Det forudseet-
tes, at byfornyelsen bidrager til et samspil mellem nyt
og gammelt, og at der leegges veaegt pa kvalitet, god ar-
kitektur og byekologi, ligesom de bevaringsveerdige
kulturmiljeer skal sikres. Det forudsattes samtidig, at
kvaliteten af byernes rekreative muligheder forbedres.

I strategien refereres til en betenkning fra Er-
hvervs- og Bypolitisk Udvalg, og det udtales, at rege-
ringen vil folge op pi dette udvalgsarbejde med initi-
ativer og lovforslag, som kan veere med til at styrke
udviklingen af baeredygtige byer i forhold til lokalise-
ring og arealanvendelse.

2.4. Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg

Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg blev nedsat af by-
og boligministeren i juni 1999 som opfelgning pa mi-
nisterens bypolitiske redegerelse i februar 1999 (R 13
—FF 1998-99: 3960, 4227 og 4574).

Erhvervs- og ‘Bypolitisk Udvalg blev nedsat med
repraesentanter for 6 ministerier, 3 repraesentanter fra
de kommunale organisationer samt 6 personligt udpe-
gede medlemmer. Udvalget 'afgav,betaenkning ijanuar
2001 (Betenkning nr. 1397). Udvalgets anbefalinger
var enstemmige. ‘

Udvalget havde til opgave at vurdere den igangvee-
rende erhVervsudVikling og fremtidige erhvervs ka-
rakter og lokaliseringsensker og at afdekke eksiste-
rende barrierer. Udvalget skulle endvidere vurdere de
samlede gkonomiske rammebetingelser for ethverv i
byerne, samt udviklings'tcndenserne i forhold til en
bypolitik, som leegger veegt pa en baredygtig byplan-
legning med lokaliseringer, der reducerer transportar-
bejdet og fremmer den kollektive trafik.

Erhvervs- og Bypolitisk Udvalg anbefalede blandt
andet, at der som led i kommuneplanlzegningen bliver
mulighed for at udpege byomdannelsesomrader, og at
der inden for disse omrader kan tilvejebringes seerlige
veerktajer, som kan veere med til at overvinde de bar-
rierer, der findes i forbindelse med en omdannelses-
proces. Udvalget anbefalede, at byomdannelsesomra-
derne skal kunne medtages i kommuneplanens raekke-
folge for byudvikling, siledes at developere og inve-
storer ved, hvor de kommunale initiativer kan forven-
tes i de naermeste ar.

Udvalget anbefalede endvidere en overgangsord-
ning for stgj med mulighed for, at der i et byomdan-
nelsesomréade i en overgangssituation kan accepteres
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en mindre, midlertidig overskridelse af Miljestyrel-

sens vejledende stejgraenser for nyopferte boliger i
perioden indtil omdannelsen er gennemfort.
Udvalget anbefalede det desuden overvejet, om der

skal etableres et lovgrundlag med henblik pa oprettel- -

se af byomdannelsesselskaber, hvorved forstds sel-
skaber med kommunal og privat deltagelse, som har
til formél at forestd omdannelsen af de udpegede
byomdannelsesomrader.

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen har senere oplyst, at
det er styrelsens vurdering, at der i L 384/1992 om
kommuners og amtskommuners samarbejde med ak-
tieselskaber m.v. er hjemmel til, at kommuner kan
deltage i sddanne byomdannelsesselskaber.

2.5. Det mulige omfang af byomdannelsesomrader

By- og Boligministeriet og Milje- og Energimini-
steriet tog initiativ til en' underspgelse af omfanget af
potentielle byomdannelsesomrader samt by- og byg-
gemodningsomKostningerne i forbindelse med en om-
dannelse.

Undersogelsen bygger pa oplysninger fra omkring
40 kommuner, og der blev identificeret omkring 170
aldre erhvervs- og havneomréider, hvor der enten er
en omdannelse 1 gang, eller hv01 der potentlelt vil
kunne ske en omdannelse.

Det blev i unders;z;gelsen skennet, at det samlede
omdannelsesmodne areal i hele landet udger ca. 2.700
ha. Det svarer til 6-8 procent af landets samlede be-
byggede erhvervsarealer. Af de 2.700 ha er ca. 600 ha
under omdannelse eller under projektering med hen-
blik pd omdannelse. Yderligere 600 ha forventes at
blive omdannet, uden at der indgar bohgformal i den
fremtidige anvendelse.

Af de resterende 1.500 ha forventes ca. halvdelen at
blive omdannelsesmodent inden for 10 ar, mens den
anden halvdel forventes at veere modent for omdan-
nelse inden for 10-20 ar.

Opgerelsen bygger pd en raekke forudsaetninger og
skal tages med de nedvendige forbehold. Det samlede
areal kan vise sig at vaere sterre, fordi det er vanskeligt
at forudse udviklingen 20 &r frem. Omvendt kan dar-
lige konjunkturer begrense omfanget, hvilket skyl-
des, at det i hej grad er markedsathaengigt og subjek-
tivt, hvorvidt et givet omrade er omdannelsesmodent:

Det blev i undersogelsen skennet, at godt halvdelen
af det samlede omdannelsespotentiale ligger i Aal-
borg, ‘Arhus, Odense samt Kgbenhavns Kommune.
Det er endvidere skennet, at-40-45 procent af de sam-
lede arealer ligger i Hovedstadsregionen, knap 25 pro-
cent i Bstjylland (Vejle og Arhus amter), og resten
spredt i den evrige del af landet.

Det kan tilfajes, at der ikke vil veere tale om en en-
gangssituation —om 20 ar vil andre erhvervsarealer sta
over for en omdannelse.

2.6. Workshops afholdt efteraret 2001

By- og Boligministeriet og Miljg- og Energimini-
steriet gennemforte i efteraret 2001 to workshops om
mulige lovendiinger med henblik pa at fremme om-
dannelsen af @ldre erhvervs- og havneomrader.

Til den ene var indbudt repraesentanter for byggeri-
ets parter med developere og investorer m.v. Til den
anden var der indbudt repreesentanter for en rekke
kommuner, Hovedstadens Udviklingsrad og Kommu-
nernes Landsforening. Til begge workshops var her-
udover indbudt reprasentanter for forskellige ministe-
rier.

Der var savel blandt developere og investorer som
blandt kommunerne bred tilslutning til forslaget om
udpegning af byomdannelsésomrader. Der blev lagt
veegt pa, at kommunen tilkendegiver, hvor den vil ud-

“bygge infrastrukturen og prioritere en omdannelse, og

hvor de enkelte omrader ber have en sterrelse, som er
mulig at ferdiggere og afsette i lobet af 5-7 &r. Syns-
punktet var,.at hvis kommunerne udpeger omraderne,
er det lettere at lade markedskreefierne klare resten.

Der var ligeledes tilslutning til princippet om, at der
inden for de udpegede byomdannelsesomrader kan
gelde szrlige spilléregler f.eks. midlertidige lempel-
ser af de vejledende stjgreenser.

Bestemmelser om reekkefolge i kommuneplanen vil
for developere og investorerne veare med til at styrke
grundlaget for at seette projekter igang. Det skal ikke
veere for detaljeret, men en hjeelp til en afvejning af]
hvor stor en del af byggeriet der skal finde sted hen-
holdsvis i @ldre og i nye byomréder. Hovedparten af
kommunerne kunne ogsé tilslutte sig mulighederne
for reekkefolgebestemmelser i kommuneplanen, idet
det forudsattes, at der er tale om enkle bestemmelser.
Nogle kommuner fremhavede, at der ber specificeres
en rollefordeling mellem de forskellige omdannelses-
omrader, og at der skal vaere muligheder for at gen-
nemfere en ny planlegnig, hvis for udsaatmngeme ®n-
dres veesentligt.

I Hovedstadsomradet er situationen anderledes, og
det blev af developere og investorer anset for en regi-
onal opgave at prioritere, hvor byggeri og omdannelse
skal finde sted — der er tale om ét boligmarked og ét
arbejdsmarked. Den overvejende del af de kommuna-
le reprazsentanter havde samme opfattelse. |

Investorer og developere lagde vaegt pé, at der ska-
bes klarhed over omradets fremtidige anvendelse med
henblik pé atfa afdeekket og afklaret forskellige risi-
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komomenter. Man var interesseret i et sd tet samar-
bejde som muligt med kommunen. Der henvises i
denne forbindelse til forslaget om reekkefolgebestem-
melser.

Lovforslagets indhold
3.1. Geeldende regler

I kommuneplanen fastlasgges for hele kommunen
en hovedstruktur og for de enkelte dele af kommunen
rammer for lokalplanernes indhold. Hovedstrukturen
angiver de overordnede mal for udvikling og arealan-
vendelse i kommunen.
Rammerne for indholdet af lokalplaner fastsaettes
for de enkelte dele af kommunen med hensyn til
1) fordelingen af bebyggelsen efter art og anvendel-
sesformal,

2) bebyggelsesforhold, herunder rammer for beva-
ring af bebyggelser eller bymiljeer,

3) byfornyelsen i eksisterende bysamfund,

4) forsyningen med offentlig og privat.service,

5). institutioner og tekniske anleeg, herunder varme-
forsyningsforhold,

6) omrader til fritidsformal, herunder kolonihave-
omrader,

7) -trafikbetjeningen,

8) overforsel af arealer til byzone eller sommerhus-
omrader og

9) reekkefolgen for udbygning af arealer til byfor-
mal og sommerhusomréder.

Kommunalbestyrelsen skal inden udgangen af den
forste halvdel af den kommunale valgperiode offent-
liggore en strategi for kommuneplanleegningen. Kom-
munalbestyrelsen kan i gvrigt offentliggere en strate-
gi, nér den finder det ngdvendigt eller hensigtsmees-
sigt. Strategien skal indeholde oplysninger om den
planleegning, der er gennemfort efter den seneste revi-
sion af kommuneplanen, kommunalbestyrelsens vur-
dering af og strategi for udviklingen samt en beslut-
ning om enten, at kommuneplanen skal revideres, at
der skal foretages en revision af kommuneplanens be-
stemmelser for sarlige temaer eller omrader i kom-
munen, eller at kommuneplanen vedtages for en ny 4
ars periode.

Det vil veere en naturlig del af kommuneplanstrate-
gien at overveje, i hvilke aldre erhvervs- og havne-
omrader, der enskes en indsats for at seette en omdan-
nelsesproces i gang. Bestemmelser om den fremtidige
anvendelse og bebyggelse af disse omréder kan fast-
seettes i kommuneplanens rammer for indholdet af lo-
kalplaner, jf. ovf.

Kommuneplanen kan efter de gaeldende regler fast- -
satte en reekkefolge for udbygning af arealer til byfor-

mal og sommerhusomrader, jf. ovf. nr. 9. Er der reek-
kefalgebestemmelser i kommuneplanens rammer kan
kommunalbestyrelsen nagte at tilvejebringe en lokal-
plan i strid med rekkefolgen, selvom grundejeren en-
sker at bebygge og anvende sin ejendom pd en méde,
der.i gvrigt er i overensstemmelse med kommunepla-
nen. ‘

Er der tale om et byggeri eller en ndret anvendel-
se, som ikke kraver tilvejebringelse af en lokalplan,
kan kommunalbestyrelsen benytte bestemmelsen i
planlovens § 12, stk. 3. Den giver kommunalbestyrel-
sen mulighed for at nedleegge forbud mod en bebyg-
gelse eller ndret anvendelse i strid med bestemmel-
ser i kommuneplanens rammedel.

Det geelder dog ikke, hvis et omrade er udlagt til of-
fentligt formal, eller hvis et omrade er omfattet af en
lokalplan eller en byplanvedtaegt. I disse tilfeelde kan
kommunen alene sikre den gnskede fremtidige anven-
delse gennem udarbejdelse af en lokalplan for omré-
det. Hvis kommunen ikke pa dette tidspunkt har en
feerdig detaljeret plan for disponeringen af den fremti-
dige bebyggelse i omradet, kan kommunen udarbejde
en sékaldt rammelokalplan, som fastlegger den frem-
tidige anvendelse, men som indeholder bestemmelse
om, at der ikke kan opferes ny bebyggelse, for der er
tilvejebragt en supplerende lokalplan.

De supplerende lokalplaner kan derefter tilvejebrin-
ges efter den i kommuneplanen fastsatte raekkefolge.
Kommunen vil veere forpligtet til at udarbejde forslag
til en lokalplan, hvis en bygherre fremsender en an-
modning herom, og hvis projektet er i overensstem-
melse med kommuneplanen herunder raekkefolgebe-
stemmelserne.

Den gaeldende bestemmelse om raekkefalge for ud-
bygning af arealer til byformal kan ikke med sikker-
hed fortolkes som omfattende eksisterende byomra-
der, som enskes omdannet. Lovforslaget indeholder
derfor et forslag om aendring af bestemmelsen.

Efter planlovens § 15, stk. 2, nr. 13, kan der i en lo-
kalplan optages bestemmelser om oprettelse af grund-
ejerforeninger for nye haveboligomrader (dvs. parcel-
husomrader), erhvervsomrader eller omréder for fri-
tidsbebyggelse (sommerhusomréider). Der er endvide-
re i lovens § 15, stk. 2, nr. 20, en serlig bestemmelse
om oprettelse af haveforeninger for nye kolonihave-
omréder.

Der er ikke i dag hjemmel i planloven til i en lokal-
plan at fastszite krav om oprettelse af grundejerfor-
ening for et etageboligomrade. Der er omvendt ikke
noget til hinder for, at der pé privat initiativ etableres
en grundejerforening ved aftale eller pileg af en de-
klaration, hvis de implicerede grundejere kan enes
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herom og finder det hensigtsmaessigt, fordi der er feel-
lesanleeg, som kreever en fzlles administration.

3.2. Forslag
321 Byomdannelsesomrader

Der foreslas indsat en bestemmelse iplanloven om,
at der kan udlegges byomdannelsesomrader De defi-
neres som omréder, hvor anvendelsen af bebyggelse
og ubebyggede arealer til ethvervsformal, havnefor-
mal eller hgnende akt1v1teter skal @ndres, saledes at
omraderne kan anvendes til boligformél, institutions-
formal, centerformal, rekreative formal samt er-
hvervsformal, der er forenellge med anvendelse t11 bo—
ligformal. ~

Et byomdannelsesomrade kan saledes vare et om-
réde, der hidtil overvejende har veeret anvendt til indu-
stri, handveerk, veerksteder, lager- og engrosvirksom-
hed og transportv1rksomhed med dertil herende admi-
nistration. Der vil godt kunne vere tale om en vis bo-
ligandel, men der kan 1kke udpeges omréder, hvor der
eksempelvis er tale om baggardserhverv til en bohg—
randbebyggelse. Der kan bade vere tale om @ldre,
centralt beliggende omrader og nyere erhvervsomra-
der. Der kan ogsa veere tale om offentlige anleg som
erhvervshavne, godsbanearealer kaserner 1nst1tut10-
ner og lignende.

Det vaesenthge for at et omrade kan udpeges som
byomdannelsesomrade er, at der er en omstillingspro-
ces i gang, hvor den hidtidige anvendelse enten er
stoppet, eller at der er tale om en gradvis aénd'ringspro?
ces, hvor flere af virksomhederne er forsvundet eller
er pa vej til det, og hvor dele af| omradets bygmnger og
arealer henligger uudnyttet

Bestemmelserne for den fremtldlge anvendelse af
og bebyggelsesstrukturer for et byomdannelsesomra-
de faststtes i kommuneplanens rammedel, og de vil
sl4 igennem efterhanden som grundejerne eller kom-
munen tager initiativ til at realisere de @ndrede mulig-
heder.

Der er 1m1dlert1d storre Vanskehgheder forbundet
med at realisere omdannelsen af et eksisterende by-
omrade end at bebygge et nyt omrade, og der foreslds
derfor knyttet nogle veerktesjer til planleegningen for et
byomdannelsesomride. Byfornyelsesloven indehol-
der ikke hjemmel til omdannelse afnedlagte erhvervs-
og havnearealer.

3.2.2 0vergangsregler for stof

Det er tanken at reglerne om Varetagelse af stmbe-
skyttelseshensyn i bekendtg;arelse nr. 428 af 2. juni
"1999 om supplerende regler i medfer af lov om plan-

laegnmg (samlebekendtgorelse) skal @ndres, og at der ‘
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skal ske en supplering af Miljestyrelsens vejledning
om stej fra virksomheder. Bndringerne skal dbne mu-
lighed for en gradvis omdannelse af et byomdannel—
sesomrade_ved at den nye stgjfelsomme bebyggelse i
en tidsbegraanset periode kan udsattes for en hgjere
st;ngelastnlng ‘end de smdvanlige vejledende stgj-
grenser. Reglerne skal sikre, at bebyggelsen ikke ud-
sattes for en uforsvarlig hej steubelastnmg, og at de
lempede stojgraenser kun kommer til at gelde i en
overgangsperiode, dvs. at der skal veere sikkerhed for,
at de eksisterende erhvervsvirksomheder enten kan
nedbringe stejen til et acceptabelt niveau eller vil flyt-
te. : . S Lo Lo
- Efter de geeldende regler i samlebekendtgarelsen
kan der ikke i kommune- og lokalplaner udlegges
stejbelastede arealer til stejfolsom anvendelse, med-
mindre der i lokalplanen fastsattes bestemmelser om
etablering af afskeermningsforanstaltninger m.v. Reg-
lerne skal forhindre, at der ved lokalplan tillades op-

fort eksempelvis boliger i et omrade, der er belastet

med stej fra erhvervsvirksomheder, vejtrafik m.v. Det
vurderes pa grundlag af de vejledende stejgreenser i de
af Miljestyrelsen udgivne vejledninger. For stgj fra
erhvervsvirksomheder findes greenserne i Vejledning
nr. 5/1984 »Ekstern stej fra virksomheder«. For stgj
fra vejtrafik findes grenserne i Vejledmng nr. 3/1984
»Trafikstaj i bohgonnader« for jernbaner i Vejled-
ning nr. 1/1997 »Stej og vibrationer fra jernbaner« og
for flyvepladser i Vejledning nr. 5/1994 »Stgj fra fly-
vepladser«. Reglerne sikrer samtidig de eksisterende
virksomheder mod at blive presset veek af boliger.

Reglerne i samlebekendtgarelsen skal sikre, at nye
boliger, institutioner m.v. ikke udsattes for uaccepta-
bel stgj, men de giver samtidig eksisterende erhvervs-
virksomheder en beskyttelse mod, at der placeres bo-
liger m.v. sé teet pd, at der er risiko for klager, som kan
resultere i krav til virksomhederne om st;ajdaempnmg
m.y.

I den patenkte @ndring af samlebekendtgm elsen
foreslas det tilladt at tilvejebringe lokalplaner i byom-
dannelsesomrader, som udleegger stgjbelastede area-
ler til stgjfolsom anvendelse, nér der er sikkerhed for,
at stajbelastningen er bragt til opher i lebet af en peri-
ode, der ikke. vaesentligt overstiger 8 ar efter, at den
endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort. Redego-
relsen, for lokalplanen skal .indeholde oplysning om,
hvordan det sikres, at stejbelastningen bringes til op-
her. - o
Den patenkte sendring af samlebekendtgarelsen
skal virke sammen med en ny vejledning fra Miljesty-
relsen om behandhngen af stajhensyn i byomdannel-
sesomréder. I denne vejledning vil der blive fastlagt
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en overgangsperiode pd normalt 8 ar fra offentligge-
relsen af den endeligt vedtagne lokalplan, hvor der
kan arbejdes med en lempelse, som ikke er veesentligt
sterre end 5 dB i forhold til de seedvanligt geeldende
graensevardier. Overgangsperioden pa 8 ér svarer til
retsbeskyttelsesperioden i miljegodkendelser pa 8 ar.
Efter udlebet af overgangsperioden gelder de saed-
vanlige graenseverdier, ndr tilsyns- og godkendelses-
myndigheden behandler pdbudssager og sager om re-
vision af vilkérene i en miljegodkendelse.

Redegerelsen til -lokalplanen skal offentliggeres
sammen med lokalplanforslaget. Den skal indeholde
oplysning om de nuverende stejforhold og stejkilder-
ne inden for og uden for lokalplanomrédet samt prac-
cise oplysninger om, hvordan stgjen deempes eller den
nye bebyggelse skeermes, sdledes at de seedvanlige
stejgreenser bliver overholdt i lebet af en periode, der
ikke veesentligt overstiger 8 ar efter offentliggerelsen
af den endeligt vedtagne lokalplan. Det kan f.eks.
veere oplysning om, at en stgjende virksomhed ophg-
rer, fordi virksomheden lukker eller flytter til et andet
omrade. Det kan ogsa vere oplysning om, at en virk-
somhed har uudnyttede muligheder for at reducere
stgjen, og at det er teknisk og ekonomisk realistisk at
udnytte disse muligheder, siledes at der senere kan
meddeles pabud om stejdeempning eller en revision af
vilkérene for virksomhedens miljogodkendelse. .

Redegarelsen udarbejdes af kommunalbestyrelsen,
men det vil veere hensigtsmaessigt,-at de mest bererte
virksomheder inddrages i arbejdet, hvis de er villige
til at medvirke, eller som minimum at udkast til rede-
gorelsen foreleegges virksomhederne, inden den of-
fentliggares.

Redegerelsen bliver en del af kravene til tilveje-
bringelsen af lokalplanen, og der vil derfor kunne kla-
ges til Naturklagenaevnet over en manglende eller
mangelfuld redegorelse.

Hvis en virksomhed forventes at fortsaette i en len-
gere arreekke og ikke kan stgjdempes i tilstreekkelig
grad, m4 omdannelsen respektere dette og holde af-
stand til virksomheden, sa leenge den ligger der, med-
mindre kommunalbestyrelsen vil fjerne den ved en
ekspropriation. Derfor kan man i sterre byomdannel-
sesomrider blive ngdt til at arbejde med deling af om-
rddet i enkelte omréder og fastsette rackkefolge for de
enkelte omrader, jvf. afsnittet nedenfor om reekkefol-
gebestemmelser. Det er ikke alle omréder, det er mu-
ligt at omdanne. Hensigten er ikke at velfungerende
virksomheder skal fordrives af byomdannelsen.

3.2.3. Rcekkefﬂvlgebestemmelser

Der foreslis en zendret formulering af den gaeldende
bestemmelse, hvorefter kommuneplanen kan indehol-
de rammer for “raekkefolgen for udbygning af arealer
til byformal og sommerhusomrader”. Den endrede
formulering fastslér, at der kan fastsettes reckkefolge-
bestemmelser for bdde nye byomrader og byomdan-
nelsesomrader samt sommerhusomrader.

Kommunalbestyrelsen kan med reekkefolgebestem-
melser til en vis grad styre, at udbygningen af nye om-
rader og omdannelsen af &ldre byomrader og priorite-
ringen mellem nye og @ldre omréder finder sted i en
takt, der sikrer en hensigtsmeessig byplanlagning og
tager hensyn til kommunens og investorernes gkono-
miske muligheder, jf. ovf. under 3.1,

Rakkefolgeovervejelser kan sikre, at developere,
investorer, erhvervsvirksomheder og kommunen er
enige om, hvilke arealer der pé et givet tidspunkt skal
prioriteres. Herved samles krzefterne om disse omra-
der, og omdannelsesperioden med stegj og kersel fra
byggepladser bliver si kort som muligt. Endvidere
kan det sikres, at den periode, hvor ny stgjfelsom be-
byggelse far gener fra eldre virksomheder i omdan-
nelsesomradet bliver s kort som mulig. Det kan ogsé
sikres, at der ikke sattes omdannelsesprocesser i gang
flere steder, end der er basis for at gennemfore, idet en
bred udpegning af mange omrader, hvor der ikke sker
en mélrettet omdannnelse, vil veere med til at maksi-
mere miljekonflikter i forhold til eksisterende er-
hvervsvirksomheder.

Reaekkefolgebestemmelser i kommuneplaner i ho-
vedstadsomridet skal veere i overensstemmelse med
regionplanen. I hovedstadsomrédet skal regionplanen
efter planlovens § 6, stk. 4, nr. 1, fastsatte retningsli-
nier for fordelingen af den fremtidige byggeaktivitet
i byzone og raekkefalgen herfor”. Ordet “byggeaktivi-
tet” omfatter bade bebyggelse i nye omréader og be-
byggelse i eksisterende byomrader. Det omfatter sale-
des ogsa byfornyelse og byomdannelse. Byggeaktivi-
teteten skal i alle tilfeelde have et sddant omfang, at
den har regional betydning, hvis den skal reguleres i
regionplanen.

3.2.4. Grundejerforeninger

Det foreslas, at kommunalbestyrelsen far mulighed
for i en lokalplan at bestemme, at der skal oprettes en
grundejerforening -for et byomdannelsesomrade. Be-
stemmelsen svarer for si vidt angér grundejerforenin-
gens opgaver til den gecldende bestemmelse for par-
celhusomréder m.v. :

Den gzldende bestemmelse om grundejerforenin-
ger for parcelhusomrader m.v. omfatter kun nye om-
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rader, hvilket imidlertid ogsd omfatter omrader, der
skifter til en ny anvendelse, som f.eks. et sommerhus-
omrade, der skifter status til parcelhusomréde i byzo-
ne. I de tilfeelde, hvor der er tale om en grundejerfor-
ening for en ny anvendelse af et eksisterende omrade,
er grundejerne forst forpligtede til at blive medlem-
mer, nér de benytter sig af de nye bygge- og anvendel-
sesmuligheder. :

Den foreslaede bestemmelse skal omfatte eksiste-
rende byomrader, der skifter anvendelse, og pligten
for grundejerne til medlemskab af en grundejerfor-
ening indtreeder derfor ferst, nar de benytter de nye
muligheder. De ejere, som benytter deres ejendom
som hidtil, bliver ikke forpligtet til medlemsskab af
den nye grundejerforening.

Den foresldede bestemmelse er en mulighed, som
kommunalbestyrelsen kan benytte, hvis der er behov
for at f4 etableret en administration af fazllesanleg og
feellesarealer i den nye bebyggelse.

4. Lovforslagets okonomiske og administrative konse-
kvenser for det offentlige.

Lovforslaget skennes ikke at have gkonomiske el-
ler administrative konsekvenser for staten og amis-
kommunerne. De foresldede bestemmelser skennes
ikke at ville kunne medfare nogen sterre foregelse af
antallet af klagesager i Naturklagenevnet.

For kommunerne indebzrer lovforslaget en muhg—
hed for anvendelse af bedre veerktejer ved omdannel-
sen af tidligere erhvervs- og havneomréder til moder-
ne bolig- og elhvervsomrader

5. Lovforslagets okonomiske og administrative konse-
kvenser for erhvervslivet.

For byggebranchen kan lovforslaget medvirke til, at
der bliver bedre muligheder for at fa igangsat nyt byg-
geri 1. byomdannelsesomrader. For de tilbageverende
erhvervsvirksomheder i et byomdannelsesomrade un-
der omdannelse kan der blive tale om ggede udgifter
til stejdeempning, nir der ved en fornyelse af miljg-
godkendelserne og i klagesager skal tages hensyn til,
at virksomhederne ikke leengere ligger i et industri- el-
ler havneomréde med stor afstand til stejfelsom an-
vendelse. Det er imidlertid en forudsetning for, at et
omréde kan udpeges til byomdannelsesomrade, - at
stejbelastningen kan bringes til opher inden for en be-
granset overgangsperiode, og det forudseettes i den
forbindelse, at det er teknisk og ekonomisk muligt for
de bererte virksomheder at dempe stejen. For en
havn, der ligger i et byomdannelsesomrade kan der
vere tale om, at havnen kan blive palagt eendrede ar-
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bejdsgange og andret logistik pa havnen, hvilket kan
vare meget omkostningskraeevende.

Lovforslaget har veeret forelagt Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsens Center for kvalitet i ErthvervsRegule-
ring, som har vurderet, at forslaget kan have veesentli-
ge administrative konsekvenser for virksomheder i de
omréder, der bliver omfattet af reglerne om byomdan-
nelse. Det er pa nuveerende tidspunkt dog ikke muligt
at konkretisere omfanget af erhvervslivets administra-
tive konsekvenser, idet disse er sneevert forbundet
med den enkelte kommunes fastleeggelse af lokalplan
og tiltag til byomdannelse. Forslaget er derfor ikke
blevet vurderet i et af @konomi- og Erhvervsministe-
riets virksomhedspaneler.

6. Lovforslageis miljomeessige konsekvenser

Lovforslagets bestemmelser forventes at kunne

- medvirke til, at nedslidte erhvervs- og havneomréder

omdannes til integrerede bolig- og erhverysomréder'. ‘
Den zndrede anvendelse vil kunne bidrage til en bee-
redygtig udvikling med et mindre samlet transportar-

bejde, end hvis der havde vaeret tale om en spredtby-- " -

udvikling. Udnyttelsen at de &ldre byomréder til nye o
bymeassige formal vil ligeledes kunne bidrage til at
styrke mulighederne for at afvikle en sterre del af
transporten som gang- eller cykeltransport eller som
kollektiv transport.

Der vil derimod lokalt i byomdannelsesomriderne
kunne opstd en sterre trafikintensitet, idet der kan
komme en sterre persontrafik, end der tidligere har
vearet tale om. Dette opvejes dog til dels af en fjernel-

~ se eller vaesentlig reduktion af den tunge trafik i om-

radet.

Den planlagte tilfejelse til Miljostyrelsens stojvej-
ledning om lempede vejledende stgjgranser i en over-
gangsperiode vil indebere, at brugerne af de nye boli-
ger og institutioner i en overgangsperiode udsettes for
en hejere stejbelastning end det ellers accepteres ved
nyt byggeri. Der gives anvisninger, som sikrer, at de
nye boliger og institutioner ikke bliver udsat for en
uforsvarlig hej stejbelastning i overgangsperioden, og
som sikrer, at stojbelastningen bringes til opher.

7. Administrative konsekvenser for borgerne og kon-
sekvenser for det frivillige foreningsliv.

Den foreslaede bestemmelse om kommunernes mu-
lighed for i en lokalplan at fastseette pligt til medlems-
skab af en grundejerforening indebeerer kun en beske-
den administrativ byrde for grundejerne. De fellesan-
leeg, der tale om, skal under alle omstendigheder ad-
ministreres, og grundejernes personlige arbejdsind-
sats hermed kan begraenses ved bestemmelser i grund-

Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tilleegsbev.lovforslag)
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ejerforeningens vedtzegt om professionel bistand til
administrationen.

Lovforslaget har i gvrigt ingen administrative kon-
sekvenser for borgerne og ingen konsekvenser for det
frivillige foreningsliv.

8. Regionale konsekvenser

Lovforslaget indeholder nogle verktejer, der kan
benyttes til at fremme omdannelsen af tidligere indu-
stri- og havneomrader til moderne byomrader med bo-
liger og serviceerhverv. De henvender: sig derfor til
bykommuner med erhvervsomrider, som gnskes
byomdannet. Interessen og mulighederne for at an-
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vende de nye regler mé navnlig forventes at vere til
stede i de steorre byer, men reglerne vil ogs, jevnfer
afsnit 2.5. veere relevante i en raekke andre bykommu-
ner.

9. Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ingen EU-retlige aspekter.

10. Horte myndigheder og organisationer.

En raekke myndigheder og organisationer m.fl. er
hert over et udkast til lovforslaget. Adressaterne er an-
givet pa bilaget til lovforslaget.

Vurdering af konsekvenserne af lovforslaget

stat, kommuner og amtskommuner

forslaget en mulighed for anven-
delse af bedre veerktejer ved om-
dannelsen aftidligere erhvervs- og
havneomrader til moderne bolig-
og erhvervsomrader.

Positive Negative
konsekvenser/mindre-udgifter konsekvenser/merudgifter
@konomiske konsekvenser for Ingen Ingen
stat, kommuner og amtskommuner
Administrative konsekvenser for | For kommunerne indeberer lov- | Ingen

konomiske konsekvenser for er-
hvervslivet

For byggebranchen kan lovforsla-
get medvirke til, at der bliver bedre
muligheder for at f igangsat nyt
byggeri i byomdannelsesomréider.
Der vil samtidig blive tilvejebragt
nye attraktive lokaliseringsmulig-
heder for nye videnserhverv.

Lovforslaget kan have vaesentlige
afledte gkonomiske konsekvenser
for virksomheder i de omrader, der
bliver omfattet af byomdannelse,
idet virksomhederne kan blive
nedt til at omlegge arbejdsproces-
ser eller udfore stejdeempende for-
anstaltninger.

Administrative konsekvenser for
erhvervslivet

Ingen

Lovforslaget kan have vaesentlige
administrative konsekvenser for
virksomheder i de omréder, der
bliver omfattet af byomdannelse.

Miljemaessige konsekvenser

Lovforslagets bestemmelser for-
ventes at kunne medvirke til, at
nedslidte erhvervs- og havneomra-
der omdannes til integrerede bolig-
og erhvervsomrader med en min-
dre belastning af det samlede milje
pa grund af endrede transportfor-
hold, men med mulighed for mere
intensiv transport i og omkring
omdannelsesomraderne.

Den i forbindelse med lovforslaget
planlagte tilfajelse til Miljestyrel-
sens stgjvejledning indebeerer, at
brugerne af de nye boliger og insti-
tutioner i en begraenset overgangs-
periode udsattes for en forsvarlig,
hejere stajbelastning end det ellers
accepteres ved nyt byggeri.

Administrative konsekvenser for
borgerne

Ingen

Ingen af betydning.

Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ingen EU-retlige aspekter
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Bemaerkninger til lovforslagets.enkelte. bestemmelser
Til § 1

Tilar. 1 _ o , . '

Der foreslds indsat et nyt nu_mmér i planlovens
§ 11, stk. 5, som indeholder et katalog over de emner,
der. skal behandles i kommuneplanens rammer for
-indholdet af lokalplaner, hvis der skal kunne tilveje-
bringes lokalplaner herom. ‘

Idensom § 11, stk. 5, nr. 4, foresliede bestemmel-
se fastsettes, at der kan udleegges byomdannelsesom-
rader. De defineres som omréder, hvor anvendelsen af
bebyggelse og ubebyggede arealer til erhvervsformal,
havneformél eller lignende aktiviteter.skal @ndres, sé-
ledes at omrdderne kan anvendes til bohgformal in-
stitutionsformal, centerformal, rekreative formél eller
erhvervsformal, der er forenehge med anvendelse til
boligformal.

Et byomdannelsesomrade kan saledes veere et om-
rade, der hidtil overvej jende har veret anvendt til indu-
stri, handveerk, veerksteder, lager- og engrosvirksom-
hed og transportvirksomhed med dertil herende admi-
nistration. Der kan bade vere tale om eldre centralt
beliggende omrader og hyere erhvervsomrader. Der
kan ogsé veere tale om offentlige 'anlaeg som erhvervs-
havne, godsbanearealer, kaserner, institutioner og lig-
nende. S

Det veesentlige for, at et omrdde kan udpeges som
byomdannelsesomrade er, at der er en omstillingspro-
ces i gang, hvor den hidtidige anvendelse enten er
stoppet, eller at der er tale om en gradvis zendringspro-
ces, hvor flere af virksomhederne forsvinder, og hvor
dele af omradets bygmnger og arealer henhgger uud-
nyttet ‘

Bestemmelserne for den fremtidige anvendelse af
og bebyggelsesstruktur for et byomdannelsesomride
fastszttes i kommuneplanens rammedel, og dé vil sla
igennem efterhdnden som grundejerne eller kommu-
nen tager initiativ til at realisere de eendrede mulighe-
der.

Det er samtidig tanken, at reglerne om varetagelse
af stejbeskyttelseshensyn i bekendtgerelse nr. 428 af
2. juni 1999 om supplerende regler i medfer af lov om
- planlegning (samlebekendtgerelse) skal eendres, og at
der skal ske en supplering af anvisningerne i Miljosty-
relsens vejledning om stej fra virksomheder. Andrin-
gerne skal abne mulighed for en gradvis omdannelse
af et byomdannelsesomrade ved, at den nye stgjfol-
somme bebyggelse i en tidsbegranset periode ma téle,
at stgjniveauet i mindre grad overskrider de vejleden-
de graenser.

il byformal og sommerhusomrader”.

Til ar. 2

Der foreslés en eendret formulering af den gaeldende
bestemmelse, hvorefter kommuneplanen kan indehol-
de rammer for “raekkefolgen for udbygning af arealer
Den @ndrede
formulering betyder, at der kan fastsaettes reekkefolge-
bestemmelser for bide nye byomrader og byomdan-
nelsesomrader samt sommerhusomrader.

Kommunalbestyrelsen kan med raekkefalgebestem-
melser til en vis grad styre, at udbygningen af nye om-
rader og-omdannelsen af ldre byomrader og priorite-
ringen mellem nye og eldre omrider finder sted i en
takt, der sikrer en hensigtsmaessig byplanlegning og
tager hensyn til kommunens og.investorernes gkono-
miske muligheder,

- Kommunalbestyrelsens raekkefetlgeang_ivelse. er
desuden et vigtigt signal til bygherrer og investorer
om, hvor kommunen agterat prioritere sin indsats i
forbindelse med udbygning af institutioner m.v.

Er der rekkefolgebestemmelser i kommuneplanens

-rammer kan kommunalbestyrelsen neegte at tilveje-

bringe en lokalplan i strid med. reekkefelgen, selvom
grundejeren ensker at bebygge og anvende sin ejen-

.dom pd en méde, der i gvrigt er i overensstemmelse

med kommuneplanen. Er der tale om et byggeri eller
en &ndret anvendelse, som ikke kreever tilvejebringel-
se af en lokalplan, kan kommunalbestyrelsen benytte

‘bestemmelsen i planlovens § 12, stk. 3. Den giver

kommunalbestyrelsen mulighed for at nedlegge for-
bud mod en bebyggelse eller endret anvendelse i strid
med bestemmelser i kommuneplanens rammedel. Be-
stemmelsen kan ikke anvendes, hvis ejendommen er
udlagt til offentligt formal, eller nér omrédet er omfat-

-tet af'en lokalplan eller byplanvedtegt. . - . - .

Rekkefolgebestemmelser i kommuneplaner i ho-
vedstadsomréadet skal veere i overensstemmelse med
regionplanen. I hovedstadsomradet skal regionplanen

.efter planlovens § 6, stk. 4, nr. 1, fastseette retningsli-

nier for "fordelingen af den fremtidige byggeaktivitet
i byzone og raekkefolgen herfor”. Ordet “byggeaktivi-
tet” omfatter ogsé bebyggelse i byomdannelsesomra-
der, der har et sidant omfang, at de har regional betyd-
ning.

Til nr, 3. i
Zndringsforslaget er en konsekvens af den under
ur. 1 foreslaede sendring.

Til or. 4

I den foreslaede eendrede affattelse af § 15, stk. 2,
nr. 13, fastsaettes, at der i lokalplaner kan optages be-
stemmelser om oprettelse af grundejerforeninger for
byomdannelsesomrader.
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Efter planlovens § 15, stk. 2, nr. 13, kan der i en lo-
kalplan optages bestemmelser om oprettelse af grund-
ejerforeninger for nye haveboligomrader (dvs. parcel-
husomréder), erhvervsomrader eller omréder for fri-
tidsbebyggelse (sommerhusomréder). Der er endvide-
re i lovens § 15, stk. 2, nr. 20, en sarlig bestemmelse
om oprettelse af haveforeninger for nye kolonihave-
omrader.

Der er ikke i de gaeldende bestemmelser i planloven
hjemmel til i en lokalplan at fastsaette krav om opret-
telse af grundejerforening for et etageboligomrade.
Der er omvendt ikke i planloven noget til hinder for,
at der pa privat initiativ etableres en grundejerfor-
ening ved aftale eller palaeg af en deklaration, hvis de
implicerede grundejere kan enes herom og finder det
hensigtsmeassigt, fordi der er feellesanleg, som kree-
ver en feelles administration.

Efter den foreslaede bestemmelse far kommunalbe-
styrelsen mulighed for i en lokalplan at bestemme, at
der skal oprettes en grundejerforening for et byom-
dannelsesomrade. Bestemmelsen svarer for s vidt an-
gar grundejerforeningens opgaver til den geldende
bestemmelse for parcelhusomrider m.v.

Den gzldende bestemmelse om grundejerforenin-
ger for parcelhusomrader m.v. omfatter kun nye om-
rader, hvilket imidlertid ogsd omfatter omréder, der
skifter til en ny anvendelse, som f.eks. et sommerhus-
omrade, der skifter status til parcelhusomréde i byzo-
ne. I de tilfzlde, hvor der er tale om en grundejerfor-
ening for en ny anvendelse af et eksisterende omréde,
er grundejerne forst forpligtede til at blive medlem-
mer, nar de benytter sig af de nye bygge- og anvendel-
sesmuligheder. ’ j

Den foresliede bestemmelse skal omfatte eksiste-
rende byomréder, der skifter anvendelse, og pligten
for grundejerne til medlemskab af en grundejerfor-
ening indtrader derfor forst, nér de benytter de nye
muligheder. De ejere, som benytter deres ejendom

som hidtil, bliver ikke forpligtet til medlemsskab af
den nye grundejerforening.

Den foreslaede bestemmelse er en mulighed, som
kommunalbestyrelsen kan benytte, hvis der er behov
for at f3 etableret en administration af fzllesanleg og
fellesarealer i den nye bebyggelse. Det mé imidlertid
péregnes, at det kan vere vanskeligere at fa en grund-
ejerforening til at fungere i et byomrade med forskel-
lige bebyggelsesarter, anvendelser og ejerformer end
i et homogent parcelhusomrade. De fwellesanleg, der
tale om, skal imidlertid under alle omstendigheder
administreres, og grundejernes personlige arbejdsind-
sats hermed kan begranses ved bestemmelser i grund-
ejerforeningens vedtegt om professionel bistand til
administrationen.

Det er grundejerne, som skal vere medlem af for-
eningen og varetage de feelles interesser. I vedtegter-
ne ma der fastszttes bestemmelser, der sikrer, at ejen-
dommene fir en forholdsmaessig andel i rettigheder
og pligter. Er det f.eks. en ejendom, der er opdelt i
ejerlejligheder, eller som ejes af en andelsboligfor-
ening, er det ejerlejlighedsforeningen og andelsbolig-
foreningen, der representerer ejendommen i grund-
ejerforeningen med det antal stemmer, som ejendom-
men er berettiget til. Indadtil i ejerlejlighedsforenin-
gen og andelsboligforeningen treeffes beslutningen
om, hvorledes der skal stemmes, efter de regler, der
geelder for disse foreninger.

Til § 2

Det foreslas, at loven traeder i kraft den 1. juni 2003,
og at den far virkning for kommune- og lokalplaner,
hvortil forslag er offentliggjort efter lovens ikrafttre-
den. Det udelukker tvivl om, hvorvidt eventuelle be-
stemmelser i &ldre planer kan tillegges de foreslaede
retsvirkninger, og sikrer, at offentligheden far mulig-
hed for at vurdere virkningerne af planerne.
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Lovforslaget sammenholdt med gxldende lovbesteminelsér

Geeldende formulering

§11. ...........

Stk. 5. Rammerne for indholdet af lokalplaner
fastsattes for de enkelte dele af kommunen med
hensyn til:

1) fordelingen af bebyggelsen efter art og an-

vendelsesformal,

2) bebyggelsesforhold, herunder rammer for
bevaring af bebyggelser eller bymiljger,

3) byfornyelsen i eksisterende bysamfund,

4) forsyningen med offentlig og privat service,

5) institutioner og tekniske anleg, herunder
varmeforsyningsforhold,

6) omrader til fritidsformal, herunder koloniha-
veomrader, jf. § 11 ¢,

7) trafikbetjeningen,
8) overforsel af arealer til byzone eller som-
merhusomrader og

9) rekkefolgen for udbygning af arealer til by-
‘ formél og sommerhusomréder.

Lovforslaget
§1
I lov om planlegning, jf. lovbekendtgerelse

nr. 763 af 11. september 2002, foretages folgen-
de endringer:

1. I § 11, stk. 5, indseettes efter nr. 3 som nyt
nummer:

»4) byomdannelsesomrader, hvor anvendelsen
af bebyggelse og ubebyggede arealer til er-
hvervsformal, havneformal eller lignende
aktiviteter, skal andres til boligformal, insti-
tutionsformal, centerformal, rekreative for-
mal eller erhvervsformal, der er forenelige
med anvendelse til boligformal,«.

Nr. 4-9 bliver herefter nr. 5-10.

2. § 11 stk. 5, nr. 9, der bliver nr. 10, affattes sa-
ledes:

»10)reekkefolgen for bebyggelse og endret an-
vendelse af nye arealer til byformal, de i nr.
4 nevnte byomdannelsesomrader og som-
merhusomrader.«
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Geeldende formulering

Stk. 8. Redegorelsen for den del af kommune-
planen, der indeholder rammer for forsyningen
med butikker, jf. stk. 5, nr. 4, skal indeholde

.................................

§15. ...

Stk.-2. T-en lokalplan kan der optages bestem-
melser om: :

1) overforsel til byzone eller sommerhusomré-
de af arealer, som planen omfatter,

2) omridets anvendelse, herunder om,at neer-
mere angivne arealer forbeholdes til offent-
lige formal,

3) ejendommes storrelse og afgraensning,

4) vej- og stiforhold og andre forhold af feerd-
selsmaessig betydning, herunder om ad-
gangsforholdene til ferdselsarealer og med
henblik pé adskillelse af trafikarterne,

5) beliggenhed af spor- og ledningsanlaeg, her-
under til elforsyning,

6) bebyggelsers beliggenhed pé grundene, her-
under om den terraenhgjde, hvor1 en bebyg-
gelse skal opferes,

7) bebyggelsers omfang.og udformning, herun-

der-til regulering af boligtectheden,
8) anvendelse af de enkelte bygninger, -

9) wudformning, anvendelse og vedligeholdelse
af ubebyggede arealer, herunder om terran-
regulering, hegnsforhold, bevaring af be-
plantning og beplantningsforhold i evrigt
samt belysning af veje og andre ferdselsare-
aler,

10) bevaring af landskabstrack i forbindelse med
bebyggelse af et omrade, der inddrages til
bymassig bebyggelse eller sommerhusbe-
byggelse,

11) tilvejebringelse af eller tilslutning til feelles-
anleg i eller uden for det af planen omfatte-
de omrade som betmgelse for 1brugtagen af
ny bebyggelse,

12) foretagelse af afskaermmngsforanstaltnmger
sdsom anlag af beplantningsbzlte, stejvold,
mur og lignende som betingelse for ibrugta-
gen af ny bebyggelse eller zendret anvendel-
se af et ubebygget areal,

Lovforslaget

3.1§ 11, stk. 8, endres »jf. stk. 5, nr. 4,« til: »jf.
stk. 5, nr. 5«.

4, 8§ 15, stk. 2, nr. 13, affattes saledes:
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Geeldende formulering

13) oprettelse af grundejerforeninger for nye ha-
veboligomréader, erhvervsomrader eller om-
radder for fritidsbebyggelse, herunder om
medlemspligt og om foreningens ret og pligt
til at foresta etablering, drift og vedligehol-

- delse af feellesarealer og fellesanlag,

14) bevaring af eksisterende bebyggelse, siledes
at bebyggelsen kun med tilladelse fra kom-
munalbestyrelsen méd nedrives, ombygges
eller pa anden méde andres,

15) friholdelse af et omrade for ny bebyggelse,

ndr en bebyggelse kan blive udsat for sam-
menstyrtning, oversvemmelse eller anden
skade, der kan medfere fare for brugernes
liv, helbred eller ejendom,

16) opher af gyldigheden af udtrykkeligt angiv-
ne tilstandsservitutter, hvis servituttens op-
retholdelse vil vaere i strid med lokalplanens
formél, og hvis servitutten ikke vil bortfalde
som falge af § 18,

17) sammenleegning af lejligheder i eksisterende
boligbebyggelse,

18) isolering af eks1stelende bohgbebyggelse
mod stgj,

19) forbud mod sterre byggearbejder pé eksiste-
rende bebyggelse, sdledes at sddanne arbej-
der kun kan udferes med kommunalbestyrel-
sens tilladelse eller efter krav fra en offentlig
myndighed med hjemmel i-lovgivningen, og

20) oprettelse af haveforeninger for nye koloni-
haveomrader, herunder om medlemspligt og
om foreningens ret og pligt til at vedtage be-
stemmelser, der skal godkendes af kommu-
nalbestyrelsen, om opsigelse eller opheevel-
se af brugsretskontrakter og haveafstaelser.

Lovforslaget

»13)oprettelse af grundejerforeninger for nye
haveboligomréader, ethvervsomrader, omra-
der for fritidsbebyggelse eller byomdannel-
sesomréder, herunder om medlemspligt og
om foreningens ret og pligt til at forestd
etablering, drift og vedligeholdelse af fwl-
lesarealer og feellesanleg,«.

| §2
Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. juni 2003. Den

har virkning for kommune- og lokalplaner, hvor-
til forslag er offentliggjort efter ikrafttraedelsen. ’
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Bilag

Horingsliste vedrerende udkast til Forslag til lov om planlzegning (Byomdannelse), udkast til
bekendtgerelse om zendring af bekendtgerelse om supplerende regler i medfer af lov om plan-
lzegning og udkast til »Vejledning fra Miljestyrelsen. Ekstern stej i byomdannelsesomrider«.

Acoustica, Advokatradet, Advokatsamfundet,
AHTS, Arbejdsgiverforeningen for Handel,
Transport, og Service, Akademiet for de Tekni-
ske Videnskaber, Akademirddet, AkustikNet
A/S, Amtsradsforeningen, Arbejderbevaegelsens
Erhvervsrad, Arbejdstilsynet, Arkitektskolen i
Arhus, Asfaltindustriens Arbejdsgiverforening,
Banestyrelsen, Beskaftigelsesministeriet, Birch
& Krogboe A/S, Boligselskabernes Landsfor-
ening, BST Esbjerg, BST Sore, Byggeriets Ar-
bejdsgivere, BYG, Byggesocietetet, By og Byg,
Centralorganisationen af industriansatte i Dan-
mark, COWI, ¢p test a/s, DAKOFA, DanAku-
stik, Danmarks Miljeundersegelser, Danmarks
Naturfredningsforening, Danmarks Tekniske
Universitet, Danmarks Turistrad, Dansk Ar-
bejdsgiverforening, Dansk Byplanlaboratorium,
Dansk Center for Byekologi, Dansk Dambru-
gerforening, Dansk Ejendomsmeglerforening,
Dansk Erhvervsgartnerforening, Dansk Familie-
landbrug, Dansk Handel og Service, Dansk In-
dustri, Dansk Metal, Dansk Pelsdyravlerfor-

ening, Dansk Skovforening, Dansk Standard,

Danske Arkitekters Landsforbund, Danske El-
varkers Forening, Danske Entreprengrer, Dan-
ske Fjernvarmevetkers Forening, Danske
Vognmend Hovedorganisationen af 1985, DA-
VID c/o Fyns Amt, De Danske Landboforenin-
ger, DELTA Akustik og Vibration, Den Kgl.
Veteriner- og Landbohgjskole, Den Danske
Landinspekterforening, Det Centrale Handica-
prad, DK- Teknik, Energi & Miljg, Det @kologi-
ske Rad & Selskab, DONG, DSB, Ejendomsfor-
eningen Danmark, Elkraft E2, Elsam, Embeds-
legeforeningen, Energistyrelsen, Entreprener-
foreningen, Erhvervslejernes Landsorganisati-
on, Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, Esbjerg
Kommune, Miljo, FATCH, Finansforbundet, Fi-
nansministeriet, Finansrddet, Finanssektorens
Arbejdsgiverforening, FMK, Forbrugerridet,
Foreningen af Byplanleggere, Foreningen af
Jernskibs- og maskinbyggerier i Danmark, For-
eningen af Registrerede Revisorer, Foreningen

af Radgivende Ingenigrer, Foreningen af Stats-
autoriserede Revisorer, Forskningscentret for
Skov og Landskab, Forsvarets Bygningstjene-
ste, Forsvarsministeriet, Frederiksberg Kommu-
ne, Friluftsradet, Genvindingsindustrien, Green
Network, Greenpeace Danmark, Grovvarebran-
chens Miljegruppe, Handelskartellet i Danmark,
William Hansen & Co., Helsinger Kommune,
HORESTA, HK/Handel, Hovedstadens Udvik-
lingsrad, HTS, Handveerksradet, Indenrigs- og
Sundhedsministeriet, Ingemansson Technology
AB, Ingenierforeningen i Danmark, Institut for
Akustisk Teknologi, DTU, International Trans-
port Danmark, Kommunalteknisk Chefforening,
Kommunernes Landsforening, Kulturministeri-
et, Kunstakademiets Arkitektskole, Kebenhavns
Havn, Kebenhavns Kommune, Keobenhavns
Kommune, Miljo- og Forsyningsforvaltningen,
Kebenhavns Universitet, Geografisk Institut,
Landbrugets Radgivningscenter, Landbrugsra-
det, Landsforeningen Zldre Sagen, Landsfor-
eningen @kologisk Jordbrug, Landsorganisatio-
nen i Danmark, LO, Lejernes Landsorganisation
i Danmark, Lenmodtagernes Dyrtidsfond, Meje-
riforeningen, Miljecenter Fyn, Miljecenter Jst-
jylland, MILJ@-KEMI, Miljeklagensvnet, Mil-
jekontrollen, Ministeriet for Fodevarer, Land-
brug og Fiskeri, MLK-Sammenslutningen, Na-
turfredningsradet, Naturklagenavnet, NIRAS
Rédgivende ingenigrer og planleggere, NOAH,
Novo Nordisk Engineering, Plantedirektoratet,
Rambgll, Reno Sam, ROVESTA Milje I/S,
RUC - Roskilde Universitetscenter, Radet for
Dansk Forsikring og Pension, Sammenslutnin-
gen af Danske Havne, Skatteministeriet, Skov-
og Naturstyrelsen, Socialministeriet, Specialar-
bejderforbundet i Danmark, Statsministeriet,
Sundhedsstyrelsen, Tech-wise A/S, Trafikmini-
steriet, Vejdirektoratet, Udenrigsministeriet,
Undervisningsministeriet, Verdens Naturfon-
den, VM acoustics ApS, @degaard & Danneski-
old-Samsee A/S, Dkonomi- og Erhvervsmini-
steriet, Aalborg Universitet.
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Til lovforslag nr. L 103. Skriftlig fremszttelse (5. december 2002) -

Miljeministeren (Hans Christian Schmidt):

Herved tillader jeg mig for Folketinget at
fremseette: '

Forslag til lov om eendring af lov om planleg-
ning (Byomdannelse).
(Lovforslag nr. L 103).

Formalet med lovforslaget er at fremme kom-
munernes og erhvervslivets muligheder for at
indpasse moderne ikke belastende virksomheder
sammen med boliger og andre byfunktioner i sl-
dre erhvervs- og havneomrader.

Forslaget er en del af regeringens forenklings-
plan (forenklingsforslag nr. 86). Det er tillige et
forste initiativ til opfyldelse af regeringens over-
ordnede malsetning om at fremme en beeredyg-
tig udvikling af byerne, jf. kapitel 14 i "Den na-
tionale strategi for en baeredygtig udvikling”.

I lovforslaget foreslds endringer i planlovens
regler om kommune- og lokalplaner, der skal
skabe bedre muligheder for at gennemfore om-
dannelsen af «ldre erhvervs- og havneomrader
til nye byomrader.

Det foresias, at der i kommuneplanen skal
kunne udlzegges byomdannelsesomrader, hvor
der kan anvendes serlige veerktgjer til at fremme
omdannelsen.

Ft af varktgjerne skal veere en overgangsord-
ning for stgj, som muligger, at der i et byomdan-
nelsesomrdde kan accepteres en midlertidig
overskridelse af de vejledende stgjgrenser for
nyopferte boliger. P4 den made bliver der abnet

for, at byomdannelsen kan komme i gang, selv-
om der stadig er nogle stejende virksomheder i
omradet. Overgangsordningen gennemfares ved
en &ndring af de regler om planlegning for pla-
ceringen af stajfolsom bebyggelse, der er fastsat
i bekendtgerelse nr. 428 af 2. juni 1999 om sup-
plerende regler i medfer af lov om planlegning
(samlebekendtgerelse) og en ny vejledning fra
Miljgstyrelsen.

Reglerne vil blive udformet séaledes, at der ta-
ges hensyn til de tilbagevaerende erhvervsvirk-
somheder. Det er ikke meningen, at alle havne-
omréder skal omdannes til boligomrader, eller at

-velfungerende erhvervsvirksomheder skal for-

drives, fordi der kommer boliger i neerheden.

Det foreslas endvidere, at kommuneplanen
skal kunne fastsatte en raekkefelge for udbyg-
ningen af byomdannelsesomréder. Det kan med-
virke til, at udbygningen af nye omréder og om-
bygningen af &ldre byomréder og prioriteringen
mellem nye og ®ldre omrader finder sted i en
takt, der sikrer en hensigtsmaessig byplanleg-
ning og tager hensyn til kommunens og investo-
rernes gkonomiske muligheder og til virksomhe-
dernes muligheder for stej deempmng ‘

Endelig foreslds det, at der i lokalplaner for
byomdannelsesomrader skal kunne fastsettes
bestemmelser om etablering af grundejerfor-
eninger.

Idet jeg i @vrigt henviser til lovforslaget med
bemarkninger, skal jeg anbefale Folketingets
velvillige behandling af forslaget.



