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DEBATOPLAG OM TEMAPLANLAGNING

INDKALDELSE AF IDEER OG FORSLAG
TEMAPLANLAGNING FOR ERHVERVSAREALER
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DEBATOPLAG OMTEMAPLANLAGNING

Indkaldelse af idéer og forslag temaplanlegning
for erhvervsarealer

Debatoplegget er offentligt fremlagt fra den |l. marts
til den 5. maj 2019. Eventuelle spergsmal til forslaget
kan rettes til: specialkonsulent Helle Friis, Erhvervs- og
Byudvikling, Borgmesterens Afdeling, Aarhus Kommune.

Forslaget forventes byradsbehandlet ultimo 2019, hvor-
efter det vil blive fremlagt i offentlig horing.

Heoringsportalen finder du her:
https://deltag.aarhus.dk/hoering/temaplanlaegning-
erhvervsarealer



https://deltag.aarhus.dk/hoering/temaplanlaegning-erhvervsarealer

FORORD

Aarhus har i de seneste mange &r staet som en fremsynet moderne by
med ambitioner om at spille en rolle lokalt, nationalt og internationalt —
baseret pd byens udvikling og vaekst. Det er en baerende del af byradets
vision for Aarhus, og den skal vi holde fast I,

Men skal Aarhus 0gsé fremover veere en attraktiv og erhvervsvenlig
kommune, skal vi sikre, at der béde er gode erhvervsomrader og nye
erhvervsarealer, hvor virksomhederne kan etablere sig, udvikle deres for-
retning og skabe fortsat veekst og arbejdspladser.

Byradet har vedtaget et ambitigst mél om, at Aarhus i 2050 skal have
250.000 arbejdspladser. Med de nuveerende konjunkturer oplever Aar-
hus lige nu en vaekst pd 4-5.000 nye arbejdspladser &rligt. Vi har derfor

Jacob Bundsgaard
Borgmester

god grund til at fro, at mélet kan nds, men det kreever, at vi udviser ret-
tidig omhu og sikrer bade plads og gode rammer for fremtidens vakst
gennem en klog og langsigtet planleegning for vores erhvervsarealer —
0g til det har vi brug for medspil og input.

Som indledning til arbejdet med Temaplanen for erhvervsarealer inviterer
vi derfor jer; borgere, virksomheder, organisationer og andre interessen-
ter med dette opleeg til at komme med idéer og forslag til temaplanens
indhold.

Vi haber, at | vil deltage aktivt i debatten og p& den méde vare med il at
preege erhvervsudviklingen i Aarhus.,

Biinyamin Simsek
Radmand for Teknik og Miljg




TEMAPLANLZEGNINGEN FOR ERHVERVSAREALER:
EN DEL AF PROCESSEN OM KOMMUNEPLAN 2021

Temaplanen for erhvervsarealer blev igangsat parallelt med Kommune-
plan 2017. Temaplaner er et starre kommuneplantilleeg om tveergdende
temaer, der udarbejdes uathaengigt af den fire-arige kommuneplanrevisi-
on eller som en delvis revision. Formélet med temaplanen for erhvervs-
arealer er at skabe bedre rammevilkér for erhvervslivet i Aarhus gennem
optimering af byens erhvervsarealer, s& der ogsa fremover er attraktive
lokaliseringsmuligheder for virksomheder, der gnsker at udvide, og for
nye virksomheder, der vil bosatte sig | Aarhus,

Temaplanen er sdledes et vigtigt redskab i den overordnede kommu-
neplanlegning. Temaplanen udger sammen med en reekke gvrige stra-

tegiske virkemidler som f.eks. en kommunal opkebsstrategi, styrket
markedsfering af erhvervsejendomme og arealer til salg, nogle af de mu-
ligheder, Aarhus Kommune vil bruge for at sikre den bedst mulige udnyt-
telse af arealressourcen i Aarhus.

| 2017 har Folketinget desuden vedtaget en modernisering af Planloven,
der blandt andet betyder a&ndringer i kommunernes planlegning for pro-
duktionserhverv. Formélet er at undgd miljgkonflikter mellem boliger og
erhverv samt sikre virksomhedernes udviklingsmuligheder og sterre hen-
syntagen til produktionsvirksomheder i den kommunale planlaegning.

Temaplanlegning



BLANDEDE BYOMRADER OG ERHVERVSOMRADER

| takt med veeksten i service-, kultur- og vidensbaserede arbejdspladser
0g med den teknologiske udvikling i produktionen er det stadigt mere
oplagt og nemmere at blande arbejdspladser og boliger i visse omréder
— det der i kommuneplanen kaldes den blandede by. Der skal dog stadig
veere plads til vicksomheder, der har behov for en vis afstand til boliger
0g institutioner.

P& baggrund af udviklingen de senere &r er forventningen, at omkring
2/3 af tilveeksten i arbejdspladser vil ske i byomrader, hvor der bade er
boliger og erhverv, f.eks. i omrader som City og i udviklingsomraderne pé
Aarhus @, Godsbanearealerne, Katrinebjerg mv.

Den sidste 1/3 af tilvaeksten forventes — alt andet lige — at ske i omra-
der, der er udlagt il erhverv. Det vil sige de omréder, hvor der bade er
plads til de lettere erhverv og omréder til vircksomheder, der kan pévirke
omgivelserne miljipmassigt, som har brug for meget plads, eller som @n-
sker at ligge helt teet pd motorvejen mv. Det er udviklingen i erhvervsom-
raderne, der vil veere fokus pa i temaplanleegningen.

Mobilitet

God mobilitet — at medarbejderne let kan komme il og fra arbejde — er
et af de vigtigste lokaliseringsparametre for virksomheder. Derfor vil mu-
lighederne for god mobilitet blive et fokusomrade i temaplanen for er-
hvervsarealer. Vi vil have fokus p& sammenhzaengen mellem lokaliseringen
af virksomheder og udnyttelse og udbygning af infrastruktur, optimerin-
gen af den eksisterende infrastruktur med ny teknologi og pa at gere det
let at veelge cykel eller kollektiv trafik som transportmiddel. Samtidig skal
planleegningen understotte erhvervene. F.eks. betyder udviklingen i prio-
riterede vaekstakser og i centeromréder, at der vil vaere et gget potentia-
le for betjening af de store trafikstremme med hgjklasset kollektiv trafik
som f.eks. letbane eller BRT. Der skal veere gje for, at virksomheder med
mange arbejdspladser har mulighed for at ligge i neerheden af f.eks. et
letbanestop og cykelstier, mens det for transport-og logistikvirksomheder
vil vaere vigtigere med en placering teet p& motorvejsnettet.

Derudover vil det i forbindelse med temaplanen veere oplagt at se naer-
mere pd, hvordan eget brug af f.eks. hiemmearbejdspladser og dele-

gkonomiske transportigsninger mé forventes at pavirke medarbejdernes
fransportvaner.

Branchefalleskaber

| temaplanen vil der ligeledes veere fokus pd, hvor og i hvilken grad det
kan veere relevant og hensigtsmaessigt at fremme klynger/branchefeelles-
skaber, fordi virksomheder inden for samme branche kan have gavn af at
ligge teet geografisk f.eks. som folge af feelles kundegrundlag.

Desuden vil det vaere oplagt i de eksisterende erhvervsomrader at se
naermere pa muligheden for f.eks. at etablere ivaerksatterfellesskaber
eventuelt | midlertidige lejemél.

Ordet klynge bruges ofte i en anden betydning, hvor det handler om ud-
vikling af feellesskaber mellem virksomheder, vidensinstitutioner, offent-
lige myndigheder m.fl. inden for et bestemt tema. Denne klyngeform er
i mindre grad defineret ud fra fysisk planlegning og er ikke umiddelbart
relevant at behandle i forbindelse med temaplanen for erhvervsarealer.

Plads til fremtidens arbejdspladser

Plads til eksisterende og nye virksomheder i erhvervsomraderne kan
skabes pé tre méder:

» Udvikling og forteetning af de udbyggede erhvervsomrdder.

» Udvikiing og ibrugtagning af de ubebyggede arealer udlagt til erhveryv.
» Udpegning af perspektivarealer il fremticig byvaekst, hvis det viser Sig,
at de nuveerende arealudizeg ikke kan opfylde alle behov.

Med dette debatopleeg indkalder Aarhus Kommune idéer og forslag til,
hvordan det bedst og i overensstemmelse med den nye planlov sikres, at
Aarhus fremover far skabt plads og bedre rammer for de virksomheder,
der gnsker at udvide, og til de nye virksomheder, der gnsker at lokalisere
sig i et eksisterende eller nyt erhvervsomrade.
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UDBYGGEDE ERHVERVSOMRADER:
Opdelt i zldre og nyere (lokalplanlagt efter 1980)

@ Nyere erhvervsomrader
@ Aldre erhvervsomrader

/ldre produktionserhvervsomrade omdannet
til kontorerhverv mv.

@ Byomdannelsesomrader i Kommuneplan 2017
@ Ubebygget erhvervsarealer

@® Havneerhverv

= Eksisterende letbane og nerbane

= = Evt. letbane

ODDERVEJ
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UDVIKLING OG FORTZATNING AF DE UDBYGGEDE

ERHVERVSOMRADER

Fornyelse og omdannelse af navnlig &ldre erhvervsomréder er en udfor-
drende og langsigtet proces. En af de vaesentligste barrierer for fornyel-
se er, at der ofte er et lavt gkonomisk incitament for ejerne af nedslidte
0g utidssvarende bygninger til enten at renovere eksisterende bygning-
er eller rive ned for at bygge nyt. Hvis de erhvervsomréader, der frem-
treeder nedslidte og mindre attraktive, skal fornys, kreever det et &endret
plangrundlag, der kan ggre det mere attraktivt at investere i renovering
eller omdannelse. Det er dog vigtigt at veere opmaerksom pd, at en &n-
dring af plangrundlaget altid vil indebaere en risiko for, at nogle virksom-
heder skubbes ud af omradet og maske helt forlader kommunen.

En anden vaesentlig barriere for fornyelse af et omréade er, at der ofte er
modsatrettede interesser og forventninger i forhold til et omréades udvik-

TIL LEJE

ling. Nogle virksomhedsejere gnsker at bevare status quo for at bevare
et lavt huslejeniveau. Andre gnsker flere investeringer til omréadet, s& om-
radet bliver mere attraktivt for nye virksomheder, og en tredje aktargrup-
pe kan spekulere 1, at et omrade helt eendrer status fra erhverv til andre
anvendelser.

Det er sdledes vigtigt, at eendringer i plangrundlaget primeert sker i de
omrader, der vurderes at have et stort, uudnyttet potentiale for at blive et
visionaert og attraktivt erhvervsomréde, f.eks. fordi der er de grundieg-
gende kvaliteter til stede, der kan tiltreekke nye virksomheder.

Temaplanlegning



UBEBYGGEDE AREALER
MULIG MIL|@BELASTNING:

@ Maks. virksomhedsklasse 4

@ Mulighed for over virksomhedsklasse 4
Bebyggede erhvervsomrader
=== Eksisterende letbane og nzrbane

= = Evt.letbane
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Virksomhedsklassificering

| Kommuneplanen er der for alle erhvervs-
omrdder anfert hvilken miljebelastning,
der er mulig i erhvervsomrddet. Den mu-
lige miljebelastning administreres efter en
virksomhedsklassificering, der omfatter syv
klasser.

Alle virksomhedstyper er klassificeret efter
deres miljebelastning af omgivelserne, ba-
seret pa generelle forhold med hensyn til
udslip fra virksomheder, produktionsmeto-
der og forureningsbegraensning.

De enkelte klasser fremgdr af den til
enhver tid geldende virksomhedsliste i
Kommuneplanen. Til den enkelte virksom-
hedsklasse knytter der sig en anbefalet mi-
nimumsbeskyttelsesafstand til forurenings-
falsomme funktioner, herunder boliger.




DEFINITION:

KOMMUNEPLANLAGTE VERSUS
LOKALPLANLAGTE AREALER

For kommuneplanlagte arealer er anven-

delsen fastlagt, men der mangler detail-

planlegning, og arealerne fremstar som

bar mark. Lokalplanlagte arealer er detail-

planlagt og kan vare byggemodnede og
klar til ibrugtagning.

PORGSMAL TIL DEBAT:

t §

# Erhvervsgrunda
8940 4500
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or flere erhVe‘ry‘sg"r‘eaiefifitilv virk

byggede erhvervsarea

UDVIKLING AF UBEBYGGEDE BAR-MARKS AREALER

UDLAGT TIL ERHVERV

Af Kommuneplan 2017 fremgér det, at de ubebyggede erhvervsarealer
udger 750 ha. Heraf er godt 300 ha lokalplanlagte. Erfaringsmaessigt er
det &rlige forbrug af erhvervsarealer i stgrrelsesordenen 20 ha.

En stor del af kommunens erhvervsarealer er udlagt til erhverv i de lette
erhvervsgrupper eller et sa bredt spekirum af virksomhedstyper, at der
0gsa i en vis udstraekning er muliggjort miligfalsomme anvendelser,

Der har de senere ar veeret eksempler pd, at det er blevet vanskeligere
at tilbyde passende arealer pa bar mark i Aarhus Kommune til lokalise-
ring af enten meget store og/eller miljpbelastende virksomheder inden
for de nuveerende rammebelagte omréader til erhverv,

En af problemstillingemne er, at Aarhus Kommunes store grundvandsfel-
somme omrader satter begreensninger pa hvilke aktiviteter, der kan mu-
liggeres, uden at det kommer i konflikt med grundvandsinteresserne. Her
skal det bemeerkes, at Aarhus Kommune har en mélseetning om at veere

selvforsynende med drikkevand indtil i hvert fald 2050. Det handler sa-
ledes ikke alene om at beskytte drikkevandet, men ogsa om at sikre, at
det gendannes, og at store befastede arealer skal undgas.

Men det handler ogsa om, at der kun er et begreenset udvalg af sterre
sammenhangende arealer, der kan anvendes til store produktionsvirk-
somheder eller andre store miljpbelastende virksomheder.

Mange af de lokalplaner, der giver det anvendelsesmaessige grundlag for
arealerne, har desuden mange &r pa bagen og afspejler ikke de regel-
Seet, der gor sig geeldende i dag, og har heller ikke de behov, som man-
ge virksomheder har i dag.

Endelig kan der veere ubebyggede arealer, der ikke leengere vurderes

velegnede som rene erhvervsomrader. Her kan hensyn som infrastruktur,
naboskaber eller grundvandshensyn spille ind.

Temaplanlegning



PRODUKTIONS- OG
TRANSPORTVIRKSOMHEDER:

@ Overvagt af produktions- og transporterhverv
Udbyggede erhvervsomrader

=== Eksisterende letbane og nerbane ‘

= = Evt. letbane

4

)7
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STORRE HENSYNTAGEN TIL PRODUKTIONSERHVERV

Efter planlovseendringen i 2017 skal kommunerne planleegge for pro-
duktionserhverv ved at afgreense de erhvervsomréder i kommuneplanen,
som helt eller delvist skal forbeholdes produktionsvirksomheder herunder
0gsa transport- og logistikvirksomheder.

Det er som grundlag for temaplanen blevet kortlagt hvilke erhvervsomré-
der, der har en overveegt af produktionsvirksomheder og andre typer af
erhverv i de mere miljgbelastende kategorier. Forméalet med loveendrin-
gen er at undga miljgkonflikter og sikre virksomhedernes udviklingsmu-
ligheder — og et @nske om starre hensyntagen til produktionsvirksomhe-
der i den kommunale planleegning. Opfarelse af nye boliger i neerheden
af eksisterende produktionsvirksomheder kan f.eks. medfgre skeaerpede
miljgvilkar for virksomhederne og dermed usikkerhed omkring deres in-
vesteringssikkerhed og udviklingsmuligheder.

Som felge af planlovsaendringen i 2017 skal kommunerne:

» udpege og afgreense omrdder, som forbeholdes produktionsvirksom-
heder.

» lage hejde for produktionsvirksomhedernes driftsvilkér og udviklings-
planer, nar der planizgges for anvendelse af naboarealer til ucpegede
omrader for produktionsvirksomheder.

» tage hajde for alle relevante miljokonfiikter, herunder hensyn til stej,
lugt, stev og anden luftforurening

SPOQRGSMAL TIL DEBAT:

Det betyder helt konkret, at Aarhus Kommune i sin planleegning skal ud-
pege konsekvensomrader omkring erhvervsomréder forbeholdt produk-
tionsvirksomheder. Som fglge af Aarhus Kommunes veekst er der et sti-
gende pres pd omrader, hvor det er tilladt at stgje, stove og afgive lugt.

Der skal derfor i forbindelse med temaplanen for erhvervsarealer udpe-
ges et antal omrader, der matcher det fremtidige behov for miljebela-
stende produktion, og hvor de relevante virksomheder kan drive deres
forretning — 0gsé i fremtiden. Til orientering er Aarhus Kommune p.t. i
gang med at lave Kommuneplantilleg nr. 42 til Kommuneplan 2017,
som udlaegger en stor del af havnen til produktionserhverv.

Udpegningen til produktionserhvery kan ske bade i de nuvaerende er-
hvervsomréader og i de uudnyttede arealer. Nér omraderne er udpeget, vil
der ikke kunne etableres f.eks. boliger i omraderne og i en zone omkring
erhvervsomréaderne, der defineres ud fra den miljgbelastning, der tillades.
| det omfang, der er eksisterende boliger inden for produktionserhvervs-
omréaderne, vil der blive fundet en vej til at f& dem udfaset. For eksiste-
rende boliger eller anden miljgfglsom anvendelse i naboomraderne til
produktionserhverv er der fastlagt miljgvilkér for virksomhederne, som
fastholdes og fortsat skal overholdes. Zonerne omkring produktionser-
hvervsomraderne pévirker saledes ikke eksisterende boliger eller anden
miljefalsom anvendelse.

* Huvilke erhvervsomrdder foreslds afgrenset og prioriteret til produktions-
portvirksomheder (miljobelastende virksomheder)?
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BRANCEHFALLESKABER:

@ Handverkervirksomheder

Butikker, der forhandler pladskravende
varegrupper

[

@ Transportvirksomheder

@ Ubebygget erhvervsarealer
Qvrige udbyggede erhvervsomrader

=== Eksisterende letbane og nerbane

= = Evt. letbane
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PLANLOVENS DEFINITION AF BU-
TIKKER, DER FORHANDLER SARLIG
PLADSKRAVENDE VAREGRUPPER

LYDER SOM FOLGER:

Varegrupper, der er sarlig pladskrevende, eller
som frembyder sarlige sikkerhedsmassige for-
hold omfatter f.eks. motorkeretgjer; lystbade,
campingvogne, trailere, planter, havebrugsvarer,
temmer, byggematerialer, grus, sten- og beton-
varer, mgbler, ammunition og eksplosiver.

PORGSMAL TIL DEBAT:

omrdader dedikeres til branchefalleskaber, f.eks. hdn

g i givet fald hvor?

PLANLZEGNING DER FREMMER BRANCHEFZALLESKA-

Som grundlag for temaplanen for erhverv er der foretaget en registrering
af branchefellesskaber i de eksisterende erhvervsomrader.

Som et nyere feenomen i de a&ldre erhvervsomréder er der eksempler
pé virksomhedsfaellesskaber, hvor iser kontorerhverv og andre ikke-mil-
jebelastende erhverv overtager erhvervsbygninger, der tidligere er blevet
brugt til andre formdl. Der er 0gsé eksempler pa, at mindre produktions-
virksomheder har fundet sammen med ligesindede erhverv, og inden for
handvaerkererhvervene ses der flere nye branchefeelleskaber, fordi de
kan ga sammen om I@sning af opgaver for de samme kunder.

Netop héndveerkervirksomhederne er en erhvervstype, der mange steder
er blevet treengt veek fra deres oprindelige placeringer pa grund af byud-
vikling og byfornyelse. Der findes i dag adskillige erhvervsomréder, hvor
mange handveerkervirksomheder ligger neermest side om side. Sadanne
branchefelleskaber giver anledning til at vurdere, om det via planleg-
ningen skal sikres, at disse omrader forbeholdes handveerkervirksomhe-
der. P4 den méde sikres plads til handveerkervirksomheder i fremtidens
Aarhus.

13

Planleegningen for omrader med miljgbelastende produktionserhverv gi-
ver 0gsa grundlag for nye feellesskaber. Nye miligbelastende produkii-
onsvirksomheder vil blive henvist til de afgreensede omréder, hvor der er
etableret en konsekvenszone omkring.

Planloven stiller krav om, at de motorvejsneere erhvervsarealer skal prio-
riteres til transport- og logistikvirksomheder og andre transporttunge virk-
somheder. Pa den made sikres de erhverv, der har tung trafik, en samlet
placering taet p& motorvejenes til- og frakarsler, Transportcentret i Arslev
er naesten fyldt op, men der er forsat motorvejsneere arealer, der vil kun-
ne tilfredsstille transportbranchen. Der er dog ikke igangsat planleegning
af nye deciderede transportcentre ved motorvejene.

Butikker, der alene forhandler saerlig pladskraevende varer eller varer,

som frembyder sarlige sikkerhedsmaessige forhold, udger ogsa en del af
erhvervsomraderne og er oftest placeret i klynger og nogle steder ogsa
tematisk. Det geelder iseer bilforretningerne. Hidtil har mange af klynger-
ne udviklet sig langs indfaldsvejene, men fortaetning og de mere og mere
begraensede tilkgrselsmuligheder vil efterhnden gare andre placeringer
mere attrakiive.
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PERSPEKTIVAREALERNE:

@ Perspektivareal
@ Ubebygget erhvervsarealer

Udbyggede erhvervsomrader

= Eksisterende letbane og nzrbane

= = Evt. letban
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INDDRAGELSE AF PERSPEKTIVAREALER TIL

ERHVERV

Perspektivarealer er byudviklingsomrader, udpeget af Byradet il udvik-
ling efter udlgb af Kommuneplanens 12-rige planleegningshorisont. Der
er foretaget en registrering af hvilke perspektivarealer, der er relevante il
erhvervsformal.

Kommuneplanen skal indeholde rammerne for byudviklingen i den
12-arige planleegningshorisont. Hvis kommunen gnsker perspektivarealer
medtaget, er det som udgangspunkt, fordi restrummeligheden af ube-

byggede arealer ikke reekker til den 12-arige tidshorisont. Men det kan
0gsa veere fordi, der mangler en bestemt type af arealer.

Hvis perspektivarealer gnskes inddraget til erhvery, skal det efter Planlo-
ven ske pa baggrund af et dokumenteret behov.
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AARHUS
KOMMUNE

‘ ; VI HORER GERNE DIN MENING

SYNSPUNKTER OG IDEER, DER INDSENDES UNDER
DENNE DEBAT, VIL BLIVE FORELAGT AARHUS BYRAD.

SYNSPUNKTER OG IDEER INDSENDES VIA HORINGS-
PORTALEN SENEST DEN 5. MAJ 2019.

DEBATMODER
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