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Indledning

Denne publikation er en del af den filantropiske
indsats BEVAR MERE, hvis méal er: At understatte
en holdnings- og praksiseendring i Danmark, sa
transformation og ombygning af den eksisterende
bygningsmasse bliver et reelt, attraktivt og
kvalificeret alternativ til nybyggede boliger.

Neerveerende rapport samler analyser, indsigter og
redskaber, der skal bidrage til bedre muligheder for
transformation af udtjente erhvervsejendomme

til boliger - bade i Aarhus Kommune og i resten af
Danmark.

Rapporten er opdelti 3 dele:

Forste del (01. Principper) sammenfatter de
fire vigtigste udfordringer og muligheder for
transformation af erhvervsejendomme i forhold
til dialogen imellem udviklere og kommune. P4

baggrund af semistrukturerede interviews og analyse

af processen i Aarhus Kommune er der identificeret
fire centrale temaer, der belyser den nuvaerende
kommunale vurdering af transformationsprojekter.

Anden del (02. Kriterier) praesenterer en rackke
kriterier til at vurdere potentialet for transformation.
Kriterierne og de 30 medfglgende indikatorer er
baseret pa et bredt litteraturstudie og en analyse

af 13 bygninger, heraf 9 transformationsprojekter.
Analyserne peger pa de vaesentligste muligheder og
udfordringer i vurderingen af erhvervsejendommes
transformationspotentiale.

Tredje del (03. Procesbeskrivelse) beskriver, hvordan
transformation bedst kan understgttes i de tidlige
faser af et byggeprojekt i Aarhus Kommune. Med
afsaet i indsigterne fra de to foregdende dele saetter
denne del fokus pa, hvordan dialogen mellem
bygherre og kommune kan styrkes i praksis.

P& naeste side findes en 2-siders opsummering
af de primaere indsigter fra projektet, der daekker
de tekniske, organisatoriske og planmaessige
perspektiver.

Eksempler pa erhvervsejendomme, der er transformeret til boliger.
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Sammenfatning proces

Fire centrale temaer belyser udfordringer og
muligheder i den nuveerende behandlingsproces af
transformationsbyggeri.

Bygningsregistrering Mulighedsafklaring Regler og benspaend Udviklerperspektiv
Ved vurdering af eksisterende Der er behov for en mere De byggetekniske og Der skal skabes bedre rammer
erhvervsejendomme skal klar proces, der sikrer bedre planmaessige benspaend skal for dialog og afs@gning af
tekniske og miljgmeessige forventningsafstemning belyses tidligt i processen, sa lasningsrum mellem udvikler
egenskaber i hgjere grad mellem politikere, forvaltning der kan prioriteres imellem og forvaltning for at reducere
medteenkes. og udviklere. dispensationsmuligheder og risiko og omkostninger.

ufravigelige krav.

Opleeg til den gode proces, der understoatter
transformation af erhvervsejendomme til boliger.

FASE 0: MODTAGELSE.

Kortleegning af den eksisterende bygningsmasse
og afklaring af de planmeessige forhold.

Datakilder til [ 1

kortlzegning og liste Forudsaetninger for
over potentielle transformation

planmeaessige forhold

FASE 1: AFKLARING.

Undersggelse af de eksisterende forhold
og dialog om mulighedsrummet for
transformationsprojektet.

Stedsanalyse og f ]
screeningskriterier Mulighedsrum for
for transformations- transformation
kapacitet

Sammenfatning analyse

Fire indsigter fra analysen opridser udfordringer og
muligheder i vurderingen af bygningers tekniske

transformationskapacitet.
{ ﬁ
.

Datagrundlag Screening Bygningstilpasning Klimapavirkning
Adgangen til og indsamling En screening af 30 primaere Der skal i hgjere grad tages Transformation er ikke

af offentligt tilgeengelige egenskaber kan give en hurtig hensyn til de eksisterende ensbetydende med reduceret
data om bygningens forhold og struktureret vurdering bygningers egenskaber og klimapavirkning i byggeriet.

er central, for at kunne af en erhvervsbygnings begreensninger, for at undga Det er vigtigt at evaluere de
afspge mulighederne for transformationskapacitet. ungdig materialeanvendelse i losninger, der anvendes i
transformation. transformationsbyggeriet. transformationsbyggeriet i

forhold til klimapavirkning.

Kriterier til vurdering af transformationskapacitet
baseret pa offentligt tilgeengelige data.

GENERELLE FORHOLD ARKITEKTONISKE FORHOLD
Tilstand af bygningsdele ‘% Bygningsdimensioner
Materialer .:;>J=|‘] Tilgeengelighed

TEKNISKE FORHOLD

Yderveegge og vinduesabninger

2O

Bygningskerne og vertikale skakter

Beerende systemer
©

/:

Skillevaegge og gulvareal

Energitiltag
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Principper
Interviews

| dette kapitel gennemgar vi erfaringer, udfordringer og

muligheder i processen omkring transformationsbyggeri
samt hvilke principper, der kan understgtte en mere smidig
behandlingsproces.

Vi har undersggt de organisatoriske

forhold i transformationsprocessen for at

kortleegge potentialet for omdannelse af flere
erhvervsbygninger til boliger. Gennem interviews
med ngglepersoner fra forskellige afdelinger i
Aarhus Kommune — fra bystrategisk niveau til
byggesagsbehandling — har vi afdaekket erfaringer,
udfordringer og muligheder i den nuveerende proces
omkring transformationsbyggeri.

AARHUS KOMMUNE

Ali Ajjawi,
Civilingenigr,
Integration og
Bydelsudvikling

Anne Mette Boye,
Stadsarkitekt

Bente Lykke,
Bystrategisk Chef,
Teknik og Miljg, Byggeri

Britta Lyager Degn,
Projektchef,
Amtssygehuskvarteret

Emil Mgller Jgnsson,

Tveergdende Team,
Bystrategi
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Heidi Milan Bilenberg,
Byplanleegger / arkitekt,
Teknik og Miljg,

Plan

Jakob Haarup Jgrgensen,
Chef for
Ejendomsportefalje,
Teknik og Milj@

Jan Kragelund Olesen,
Faglig Konsulent,
byggesagsbehandler,
Teknik og Miljg, Byggeri

Mette Stenslund Hansen,
Byplanleegger og
kulturmiljigmedarbejder.
Teknik og Miljg,
Kommuneplan

Ud fra de afholdte interviews er der samlet fire
overordnede principper. Principperne daekker

over centrale temaer i transformationsprocessen:

fra hvordan veerdien af eksisterende bygninger
kvalificeres, og mulighederne afklares tidligt, il
hvordan regler og benspaend navigeres, og hvordan
udviklerperspektivet tilgodeses. Tilsammen peger
principperne pa konkrete omrader, hvor en styrket og
mere malrettet indsats kan forbedre rammerne for
transformationsbyggeri.

FOLGEGRUPPE
Morten Brunsborg Bente Lykke,
Lauritsen, Bystrategisk Chef
Byggesagsbehandler, Aarhus Kommune
Teknik og Miljg, Byggeri

Kasper Guldager,
Morten Lydiksen, Direktar,

Arkitekt, Cand.Polyt.Arch, Transformer.Build
Teknik og Miljg, Byggeri

Kimberley Perry,
Nicolaj Bang, Senior Engineer,
Radmand, Arup

Teknik og Miljg
Klaus Kellermann,

Randi Ngrgaard, Chefkonsulent,

Byplanleegger / arkitekt, Bygherreforeningen

Teknik og Miljg,

Plan Ninette Mahler Aalto,
Beaeredygtighedschef,

Freja Ejendomme

Bygningsregistrering

Hvordan kan vi kvalificere veerdien af eksisterende
bygninger, hvis ressourceforbrug i hgjere grad skal
indteenkes i vurderingen?

Mulighedsafklaring

Hvordan afstemmer vi forventninger og behov
mellem politikere, forvaltning og udviklere i
handteringen af transformationsbyggeri?

Regler og benspaend

Hvordan kan vi skabe tidligt overblik over prioriteter,
dispensationsmuligheder og ufravigelige krav?

Udviklerperspektiv

Hvordan kan vi reducere risiko og omkostninger
for udviklere, og skabe bedre rammer for dialog og
lgsninger?

13
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Principper
Bygningsregistrering

Hvordan kan vi kvalificere veerdien af eksisterende
bygninger, hvis ressourceforbrug i hgjere grad skal

indtaenkes i vurderingen?

Et af de primeere veerktgjer til at vurdere veerdien af
den eksisterende bygningsmasse er SAVE-metoden
(Survey of Architectural Values in the Environment).
Aarhus Kommune benytter metoden til registrering
og veerdisaetning af eksisterende byggerived at
tildele bygninger en bevaringsveerdi fra 1-9, hvor
bygninger med en score mellem 1-4 skrives ind

i kommuneplanen og dermed opnar et formelt
bevaringsgrundlag.

Metoden vurderer bygninger ud fra fem parametre;

¢ Arkitektonisk veerdi: bygningens form,
proportioner, materialer og aestetiske udtryk

e Kulturhistorisk veerdi: bygningens betydning i
relation til periodens historie, sociale forhold og
byggeskikke

* Miljgmaessig veerdi: betydning for bymiljget,
samspil med omgivelserne og byens karakter

e Originalitet: i hvilken grad bygningens
oprindelige udformning og materialer er bevaret

e Tilstand: bygningens nuveerende fysiske tilstand
og vedligeholdelsesbehov

Registreringen har hidtil primaert omfattet bygninger
opfgrt frem til 1940. Med en igangveerende
kortlaegning udvides dette med ca. 17.400
bygninger fra perioden 1940-1970, og registret vil
efterfolgende blive opdateret hvert femte ar, hvor
yderligere fem argange medtages.

SAVE-metodens begraensninger

En central begraensning ved SAVE-metoden er,
at miljgmeessig baeredygtighed ikke tillzegges
naevneveerdig veegt i vurderingen. Det kan indga
i vurderingen, men er ikke en drivkraft. Tilstanden
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vurderes primaert der, hvor markante bygningsdele
skal udskiftes, og hvor dette pavirker bygningens
originalitetsveerdi — det tekniske potentiale i
bygningen gives ikke selvsteendig veegt.

Det er problematisk i en transformations-
sammenhaeng, hvor netop det tekniske og
ressourcemaessige potentiale er centralt. Bygninger
med hgj restlevetid og stort transformations-
potentiale vil ikke n@dvendigvis fremsta som
bevaringsvaerdige i en SAVE-vurdering — og kan
derfor veere vanskelige at bevare i en planproces.

Fra registrering til dialog

Udpegningen af bevaringsveerdige bygninger
fungerer i planleegning og byggesagsbehandling
som et dialogveerktgj, der understgtter saerlige
bevaringshensyn. Gennem byggeloven far
kommunen ret til at stille krav til en bygnings ydre
udformning og dens sammenhang med det
omkringliggende milj@g, nar en bygning er udpeget
som bevaringsveerdig.

Nar der ansages om nedrivning af en bygning,
har forvaltningen mulighed for at nedlaegge et

§ 14-forbud med henblik pa at udarbejde en
bevarende lokalplan. Da denne proces saetter
betydelige ressourcer i gang og er tidspresset, vil
forvaltningen ofte foretraekke at indlede en dialog
med ejeren om mulighederne i den eksisterende
bebyggelse. Ud over SAVE-registreringen har
tegningsmaterialet fra gamle byggesager — og isaer
en besigtigelse af eiendommen — vist sig som et
vigtigt grundlag for denne dialog.

| praksis er der imidlertid en forskel pd, hvordan

ejere og bygherrer forholder sig til henholdsvis
bevaringsvaerdige og ikke-bevaringsvaerdige
bygninger. Her ses det ofte, at bygherre viser stor
interesse i forbindelse med bevaringsvaerdige
bygninger, men at det er svaerere i relation til ikke-
bevaringsvaerdige bygninger. Der er en tydelig forskel
pa, hvordan en 100 &r gammel murstensbygning
vurderes i forhold til en erhvervsbygning fra 60'erne.

Bygherre viser stor
interesse, nar vi arbejder
med udpegede bevarings-
vaerdige bygninger. Dialogen
med bygherre er sveerere,
nar bygningerne ikke er
udpegede bevarings-
vaerdige i kommuneplanen,
men stadig har en hgj
transformationsvaerdi.

Randi Ngrgaard, Byplanlaegger

Amtsygehuset, Aarhus

Eksempel pa, at bygninger bliver
registreret med udgangspunkt

i bevaringsveerdi men ikke
transformationskapacitet.

TRANSFORMATIONSKAPACITET — GXN & DTU & AARHUS KOMMUNE



Principper
Mulighedsafklaring

Hvordan afstemmer vi forventninger og behov mellem
politikere, forvaltning og udviklere i handteringen af

transformationsbyggeri?

Transformation er pa dagsordenen, men det samme
er den blandede by. Det kan vaere udfordrende at fa
de forventede behov til byudviklingen til at passe ind
i den eksisterende bygningsmasse. Det kan kreeve
lang dialog og tid at afstemme forventninger mellem
politikere, forvaltning og udviklere.

Transformation af eksempelvis et stgrre
industrikvarter kreever en samlet strategisk tilgang.
Uden den kan der opsta udfordringer med mobilitet,
rekreative arealer og mangel pa institutioner.

For atime@dega disse udfordringer i stgrre
omdannelsesomrader er Aarhus Kommune gaet fra
de tidskreevende helhedsplaner — der kan tage op
til syv ar at udarbejde og er foraeldede naesten fra
det gjeblik, de vedtages - til det, kommunen kalder
byskitser, der er lettere og mere eksekverbare. For
stgrre omdannelsesomrader kunne dette vaere en
fremgangsmade.

Lokalplanprocessen

Formal og anvendelsesbestemmelser i nye (tit

faste) vs. aeldre (tit Igsere) lokalplaner kan skabe
udfordringer, og det er vigtigt at fa etableret de
rigtige planmaessige betingelser for, at et projekt kan
muliggeres. Nar en ejendom skal skifte anvendelse
fra erhverv til bolig, kreever det oftest en ny
lokalplanproces.
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Processen involverer typisk tre niveauer:

* Politisk/strategisk niveau: Byrdd og radmand
fastseetter de overordnede gnsker og rammer
for udviklingen.

e Lokalplanleegning: Planafdelingen omsaetter de
politiske gnsker til lokalplaner.

* Byggesagsbehandling: \Vurderer konkrete
ansggninger op mod det geeldende
plangrundlag.

Lokalplanen sikrer en sammenhaeng i den

fysiske planlaegning med udgangspunkt i
kommuneplanen. Erfaringer fra tidligere projekter
viser, at transformationsbyggeri kan have sveert

ved at overholde retningslinjerne i kommuneplanen.
Planforhold sdsom grgn norm, opholdsarealer og
p-pladser er retningslinjer, der kan vaere sveere at
overholde og skal afbalanceres med andre plankrav.

P& samme tid kan det veere en vanskelig proces at
afvige fra kommuneplanens retningslinjer. Det kraever
laeengere behandlingstid og kan kraeve politiske
afvejninger. Et eksempel pa dette er udfordringen
med at overholde gren norm i omrader med aendret
anvendelse. Normen stiller krav til begrenning og
minimering af befaestede arealer og gnsker om en
grennere by ligger hgjt pa dagsordenen. Derfor

kan det veere udfordrende at ga til byradet med en
lokalplan med nedsat grgn norm.

@nsker vi en lettere proces for transformations-
projekter, kan det vaere ngdvendigt at vurdere
projekterne ud fra andre kriterier end ambitionen om
at opfylde alle gnsker.

Jakabygningen

Bygningen gnskes bevaret, men
l@se bevaringsbestemmelser

i lokalplanen og manglende
klarhed om den fremtidige
funktion skaber udfordringer.
Kommunen gnsker et kulturhus,
mens udvikler ikke kan finde

en lejer eller sikre en holdbar
drift. Resultatet er, at bygningen
star tom og forfalder over

en arraekke, sa bevarings-
veerdigheden daler, og dermed
ngdsager en nedrivning.

17
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Principper

Regler og benspaend

Hvordan kan vi skabe tidlig overblik omkring prioriteter,
dispensationsmuligheder og ufravigelige krav?’

Boliger i eksisterende ejendomme stgder pa en

reekke udfordringer, nér de skal leve op til de samme

krav som nybyggeri. Det geelder bade i forhold til
plangrundlaget og de byggetekniske krav.

Pa planniveau er den stgrste forhindring

typisk anvendelsesbestemmelserne i den
geeldende byplanvedtaegt eller lokalplan. |
erhvervsomrader vil disse bestemmelser ofte
direkte forhindre omdannelse til boliger. Der kan
ikke dispenseres fra dem, og det kraever derfor et
nyt plangrundlag. Det nye plangrundlag skal holde
sig inden for kommuneplanretningslinjerne, der
—som tidligere beskrevet — kan besvaerligggre et
transformationsprojekt.

Ud over planforholdene skal projektet overholde
byggetekniske krav. Bygningsreglementet giver
lempelser ved ombygning inden for samme
anvendelse, men ikke ved aendret anvendelse. Her
vurderes transformationsbyggeri efter de samme
krav som nybyggeri - krav, som eksisterende
bygninger sjeeldent er indrettet til at opfylde.

Pa baggrund af de gennemfarte interviews samles
her en reekke af de mest typiske planmaessige og
byggetekniske udfordringer, der kan opsta ved
transformation fra erhverv til bolig. Det er vigtigt at

kortleegge disse udfordringer tidligt i processen for at
kunne undersgge mulighederne for dispensation og

afklare, hvilke krav der er ufravigelige.

18

Udgangspunktet er
plangrundlaget. Er det |
orden? Ma man lave boliger
i det her omrade? — sa

er det jo det tekniske i
bygningsreglementet, vi
skal kigge pa.

Jan Kragelund Olesen, Faglig Konsulent

Rent lovgivhingsmaessigt,
sa synes jeg, det er

nogle lidt uretfeerdige
benspaend at stille samme
krav til gamle som til nye
byggerier.

Heidi Milan Bilenberg, Byplanlaegger

Planmaessige benspaend
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Opholds- og friarealer: Minimumskrav
for, hvor meget opholdsareal og friareal
der skal afsaettes.

Gren norm: Erhvervsomrader er ofte
asfalt-tunge. Det kan veere sveert at
opna normtal for beplantning.

P-pladser: Der kan veere krav til et gget
antal parkeringer ved boliganvendelse.

Bevaringsbestemmelser:
Bestemmelser vedrgrende udseende,
facade mv. kan udfordre ngdvendige
indgreb, f.eks. i facaden.

Depotrum: Specifikke krav til depot
og cykelparkering kan veere sveere at

opfylde, hvis bygningen ikke har kaelder.

Stgj: Beliggenhed af erherv i stgjfyldte
omrader kan give udfordringer i
etablering af altaner og frirum.

Byggetekniske benspaend

Energikrav: Nuveerende energikrav
skal overholdes, hvilket medfgrer
opgraderinger af klimaskaermen.

Indeklima: Krav til luftskifte og termisk
indeklima kraever ekstra plads til
mekaniske installationer.

Dagslys: Dybe bygninger ger det
vanskeligt at sikre tilstraekkeligt
dagslysialle rum.

Skimmelsvamp: Fund af skimmel er en
hyppig begrundelse for nedrivning.

Brandkrav: Overholdelse af brandkrav
medfgrer ofte betydelige tilfgjelser af
materialer og ekstra omkostninger.

Adgangskrav: Krav til flugtveje og
brandsikkerhed kan veere sveere at
overholde i teet bebyggede omrader.

Adgangsforhold: Krav til elevator,
derabninger og tilgeengelighed
kan veere vanskelige at indpasse i
eksisterende bygninger.

19
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Principper
Udviklerperspektiv

Hvordan kan vi reducere risiko og omkostninger for
udviklere, og skabe bedre rammer for dialog og lgsninger?

Selv nar det er bade teknisk og planmaessigt muligt
at transformere, kan markedsforhold gagre det sveert
at bevare den eksisterende bygning. Det kan for
eksempel handle om, at bygningens indretning ikke
egner sig til de rumstarrelser eller lejlighedstyper,
markedet eftersparger, og krav til bad, entre og
opholdsrum kan vaere sveere at opfylde inden for de
givne rammer. Disse forhold kan gagre det sveert at
levere et produkt, der bade opfylder tekniske krav og
er kommercielt muligt.

Ud over de rent markedsmeessige forhold medfgrer
de langtrukne myndighedsprocesser ved aendret
anvendelse ofte betydelige gkonomiske udfordringer
for udviklerne. Kapitalomkostningerne Igber, mens
projektet afventer afklaring. Da slutprisen er bestemt
af markedet, kan en forleenget proces ggre det
sveert at fa businesscasen til at haenge sammen.
Samtidig er bygningsejer oftest forpligtet til at betale

ejendomsskat af bygningen gennem hele processen,

hvor denne beskatning i tilfeelde af en nedrivning
ophgrer i byggeperioden. Det kan derfor vaere mere
pkonomisk fordelagtigt at nedrive fremfor at bevare.

20

Manglende afklaring i de tidlige faser driver risiko og
omkostninger op. Der er derfor behov for en mere
stremlinet proces, hvor udviklere tidligt kan fa svar pa
de veesentligste spgrgsmal.

En "fast track"-ordning for transformationsprojekter
kunne reducere denne usikkerhed markant.

Tidlig dialog mellem kommune og udvikler er
ligeledes afggrende — ikke blot for at afklare, hvilke
dispensationer der er mulige, men ogsa for at
prioritere gnsker, krav og regler p4 en made, der giver
projektet de bedste forudsaetninger for at lykkes.

[vi skal teenke over] hvordan
vi laver udbud til salg af
bygninger, hvordan vi
skruer rammerne sammen.

Britta Lyager Degn, Projektchef

Markedsmaessige benspand

Rumindeling: Forventninger til bad,
entre og opholdsrum kan veere sveere at

indpasse i den eksisterende rumindeling.

Lejlighedsstgrrelser: Bygningskroppens
struktur stemmer ikke altid overens
med de lejlighedsstgrrelser, markedet
eftersparger.

Altaner: Altaner kan ikke altid etableres,
hvilket kan forringe lejemalets
attraktivitet og veerdi.

Placering: Bygninger i tidligere
erhvervsomrader kan opleve lavere
efterspgrgsel, og beliggenheden
pavirker bade rammebelgb og
realiseringsmuligheder markant.

Skatteregler: Eiendomsskatten lgber
igennem hele byggeprocessen, hvilket
belaster projektets gkonomi.

FutureBuilt

Eksempel pa "fast track"-
ordning fra Bergen kommune,
hvor projekter kan meldes som
'FutureBuilt' og dermed indga i
en seerlig proces.

Forbildeprosjekter
Bilde: Byarkitekten

Har du et byggeprosjekt pa gang i Bergen ?

Na er det muligheter for at det kan bli et forbildeprosjekt i FutureBuilt.

Etter 12 ar i Osloregionen startet FutureBuilt opp i Bergen varen 2023.
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02.
Kriterier

Redskab til vurderingen
af transformations-
kapacitet | erhvervs-
ejendomme.




Kriterier
Indsigter fra analyse

| dette kapitel undersgger vi, hvilke kriterier, der kan

vurdere transformationskapaciteten i eksisterende
erhvervsejendomme. DTU har lavet et bredt litteraturstudie
0g analyseret 13 bygninger, der herunder samles i fire

overordnede indsigter.

Datagrundlag: Information
om bygningens eksisterende
forhold er central for at kunne
afs@ge mulighederne for
transformation.

Forstaelsen af den eksisterende bygning er
afggrende for en god transformationsproces. Her er
det vigtigt at have et ordentligt datagrundlag for de
eksisterende forhold.

Analysen bygger pa offentligt tilgeengelige

data: stamdata, tegningsmateriale, skrafotos og
energimaerkning. Tilgaengeligheden varierer —
afheengigt af, om der foreligger energimaerkning, og
hvordan den relevante kommunes sagsarkiv er
struktureret.

24

QA

Screening: En tidlig
screening af 30 primaere
egenskaber giver et
hurtigt og struktureret
overblik over en bygnings
transformationspotentiale.

Transformationsbyggeri er ofte forbundet med

hej kompleksitet og forudsaetter bade en grundig
forstéelse af den eksisterende bygning og indsigt i,
hvilke Igsninger der er ngdvendige for at opfylde nye
krav.

Gennem analysen er der fundet 30 primaere
egenskaber ved et erhvervsbyggeri, der kan
give en hurtig og struktureret vurdering af
transformationskapaciteten. De 30 indikatorer
fungerer som et fokuserende redskab, der
hjeelper med at afgraense og prioritere de videre
undersggelser af bygningens potentiale for
transformation.

®

Bygningstilpasning: Fire
transformationsstrategier
kategoriserer graden af
indgreb i den eksisterende
bygning, der er ngdvendige
for at tilpasse bygningen til
de nye behov.

Behovsafdaekning og arealudnyttelse er typisk
udgangspunktet for et byggeprojekt, men
transformationsbyggeri kreever Igsninger tilpasset de
eksisterende rammer — hver bygning stiller sine

egne betingelser.

| analysen kategoriseres transformations-
bygningerne ud fra de eendringer, der er udfgrt pa
bygningsdelene. Der skelnes mellem de aendringer,
der er ngdvendige for at forleenge bygningens
tekniske levetid, og dem, der er ngdvendige for at
tilpasse den til nye behov. Bygningernes tidligere
egenskaber og begraensninger skal i hgjere grad
afdaekkes, nar det vurderes, hvilke indgreb, der er
ngdvendige for at tilpasse bygningen til de nye
behov.

Klimapavirkning: Der er
en sammenhang mellem
transformationspotentiale
og klimapavirkning.

For at reducere byggeriets klimapavirkning, bar vi i
hgjere grad udnytte de eksisterende ressourcer og
rette blikket mod den nuveerende bygningsmasse
frem for at bygge nyt. Samtidig er transformation
0g bevaring ikke ensbetydende med et reduceret
CO,-aftryk.

Som en del af analysen er der lavet en beregning af
klimapavirkningen af transformationsbyggerierne
opdeltiforhold til de forskellige indgreb i den
eksisterende bygning. Her ses blandt andet en gget
klimapavirkning, nar der tilfgres funktioner, som ikke
passer til den eksisterende bygningsmasse.

25
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Kriterier
Indikatorer

P& baggrund af et litteraturstudie blev der udviklet et
indikatorhjul med de oftest identificerede indikatorer og

deres tematiske inddeling.

Udvelgelse af indikatorer og kriterier
Udveelgelse af indikatorer blev udfgrt ved at lave et
litteraturstudie, som deekker bade forskningsstudier
af transformationsindikatorer samt en afdeekning
af allerede udviklede veerktgijer til opggrelse af
transformationspotentiale eller fleksibilitet. P4
baggrund af kortlaegningen blev der identificeret
12 primeere veerktgjer og metoder til opgarelse af
transformationspotentiale, der tilsammen indeholdt
225 indikatorer til maling af transformation. Ofte
indeholdt de identificerede veerktgjer de samme
tematiske indikatorer, og der blev derfor i projektet
udviklet et indikatorhjul med oftest identificerede
indikatorer samt deres tematiske inddeling.

For at sikre, at indikatorerne kunne vurderes,

blev der udviklet malbare kriterier for hver enkelt
indikator med afsaet i eksisterende vaerktgjer

og frameworks, herunder bade videnskabelige
publikationer og praktiske rammer som fx DGNB.
Hvor det var muligt, adopterede eller tilpassede

vi eksisterende definitioner og scoringssystemer,
sa det passede til den 3-point-skala, der

anvendes i transformationsveerktgjet. Nar der

ikke fandtes passende kriterier, blev der med

afsaet i ekstern litteratur formuleret nye kriterier,
eksempelvis pa baggrund af eendringer i det danske
bygningsreglement (f.eks. skeerpede energikrav eller
sandsynlighed for skadelige stoffer).

26

Vaerktgj og vaegtning af indikatorer

Veegtningen af de individuelle indikatorer er Igbende
blevet tilpasset pa baggrund af resultaterne for
scanninger af casestudier. Veegtningsfaktorerne blev
tilpasset baseret pa indsigter fra felsomhedsanalyser,
litteraturgennemgangen, feedback fra eksperter
samt pa baggrund af deres sammenhaeng mellem
klimapavirkningen for de transformerede bygninger.

Fglsomhedsanalysen er udfgrt med en OFAT-
metode (One-Factor-At-a-Time). Metoden varierer
systematisk én parameter ad gangen, mens alle
andre holdes konstante. P4 den made isoleres
indflydelsen af hvert enkelt input pa den samlede
transformationsscore. | dette tilfeelde var
inputparameteren indikatorveegten, og outputtet
transformationskapacitetsscoren. | denne
henseende blev det valgt at anvende aendringer pa
de lige vaegtninger pa +10%, £20%, +30%, £40% og
+50% én ad gangen for at observere virkningen af
disse variationer pa transformationsscoren. Denne
indvirkning blev efterfglgende evalueret sammen
med indikatorens relation til klimapavirkningen af
transformationen samt, hvor fremtraedende de
individuelle indikatorer var i den litteratur, som blev
kortlagt.
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Generelle forhold

Tekniske forhold

TILSTAND AF BYGNINGSDELE

Tilstanden vurderes ud fra en kvantitativ evaluering af bygningsdelenes estimerede
resterende levetid.

Hagj Middel
Ydervaeggenes tilstand (restlevetid) > 50 ar <50 ar
Vinduernes tilstand (restlevetid) >254r <254&r
Indvendig tilstand (restlevetid) God, Tilstreekkelig,

lidt slitage meerkbar slitage

Lav
<b5ar
<5ar

Darlig,
st@rre mangler

MATERIALER

Risikoen for uhensigtsmaessige stoffer eller fugt og skimmel vurderes pa baggrund af
bygge- eller renoveringsaret eller en visuel inspektion.

Hgj Middel
Risiko for skadelige stoffer > 1987 <1949
Risiko for skimmel og svamp Ingen, Begraenset,

ingen veesentlige
kuldebroer og hgje
U-veerdier

kuldebroer og
hgje U-veerdier

Lav
1950-1986

Darlig,

hgj risiko og/eller
identificerbar
svamp/skimmel

BYGNINGSKERNE OG VERTIKALE SKAKTER

Tilstanden og fleksibiliteten i bygningskerne og vertikale skakter vurderes ud
fra opmaling fra tegningsmateriale og/eller visuel inspektion.

Hgj Middel

Mulighed for genbrug af trapper og/ eller ~ Trapper > 1 m brede,
stigning < 18 cm, trin
>0,28 cm og elevator i
god stand)

Trapper > 1 m brede,
stigning < 18 cm,

trin >0,28 cm eller
elevatorer i god stand)

elevatorer

Afstand mellem tekniske skakter <20m Interpolation

Placering af bygningskerne >2 kerner (logisk 2 kerner (ulogisk

placeret) placeret)

Fungerer uafhaengigt og  Fungerer uafhaengigt og
kombinerer beereevne, kombinerer baereevne
vertikal adgang og og vertikal adgang
tekniske installationer

Omfang af integration af bygningskerne

Lav

Trapper i darlig stand
> 1 m brede, stigning
<18 cm, trinbredde
>0,28 cm

>30m

<1 kerne

Fungerer kun som
vertikal adgang

BARENDE SYSTEMER

Tilstand og baereevne af konstruktionen vurderes ud fra eksisterende
tegningsmateriale og let teknisk vurdering.

Hagj Middel
Fundamentets tilstand God Tilstreekkelig

Kapacitet er tilstreekkelig  Behov for nogle fa/
til fremtidig brug visse forbedringer

Behov for strukturel forsteerkning

Lav
Darlig

Behov for betydelige
forbedringer

ENERGITILTAG

Behov for energitiltag vurderes ud fra u-veerdierne pa relevante
bygningsdele fra energimaerkning.

Hoj Middel
U-veerdi — ydervaegge < 0,20 Wim2K Interpolation
U-veerdi - tag < 0,15 W/m2K Interpolation
U-veerdi—vinduer < 1,50 Wim2K Interpolation

Lav
> 1,0 Wm2K

> 0,45 W/m2K
> 2,90 Wm2K
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Indikatorer markeret i grat kan veelges til prioritering i screeningen.

Arkitektoniske forhold

BYGNINGSDIMENSIONER

De primaere bygningsdimensioner og arealer opmales ud fra
tegningsmaterialet og/eller en visuel inspektion.

Hgj
Loftshgjde 27m<x<32m
Bygningens dybde 125m<x<145m
Korridorbredde >18m
Bebyggelsestaethed (samlet areal/fodaftryk) >5
Klimaskaermforhold (klimaskeerm/samlet areal) <070
Keelderforhold (keelderareal/samlet areal) <15%

Middel

25ms<x<35m
100m<x<165m
>215m
Interpolation
Interpolation

Interpolation

Lav

x<25m
x<10,0m
<15m
<2

> 1,20
0%

TILGANGELIGHED

Bygningens udvendige og indvendige tilgeengelighed vurderes ud fra
tegningsmateriale og/eller en visuel inspektion.

Hoj

Indgange til stueetagen >3

Centralt placerede
skakter, store nok,
direkte adgang,
plads til fremtidige
installationer

Vertikal tilgeengelighed <400 m2
(bruttoareal/antal adgangskerner)

Tilgeengelighed til installationer

Barrierefriindgang
og dgrbredde
>0,87 cm

Overholdelse af BR-krav til tilgaengelighed
(barrierefriindgang og dgrbredde)

Middel
>2

Der findes skakter,
men de er sma,
adgangen er delvist
vanskelig, begreenset
fleksibilitet

Interpolation

Barrierefriindgang
0g dgrbredde
>0,77 cm

Installationer er
vanskelige eller
naesten umulige at
fa adgang til eller
opgradere.

> 1200 m2

Mulighed for
barrierefriindgang og
dgrbredde >0,77 cm

J

YDERVAGGE OG VINDUESABNINGER

Facadens tilstand vurderes ud fra vindues procent og maengden af vinduer, der
kan &bnes. Dette beregnes ud fra tegningsmateriale og/eller visuel inspektion.

Hoj
Vinduesprocent 15% <x<20%

Abningsbare vinduer > 80%

Middel

10% <x<25%

Interpolation

Lav

x<10%, x>25%
<30%

SKILLEVAGGE OG GULVAREAL

Bygningens rumfordeling og interne fleksibilitet vurderes ud fra tegningsmateriale
og/eller visuel inspektion.

Haj

Rumfleksibilitet Det baerende
system bestar
hovedsageligt af

sgjler/bjeelker

Rumudnyttelse (anvendeligt areal) >75%
Demonterbare bygningsdele >67 %
(flybare vaegge)

Klare og tydelige
zoner med steerk
funktionel adskillelse

Horisontal zoneinddeling

Middel

Det beerende
system er en
kombination af
sgjler/bjeelker og
baerende veegge

Interpolation
Interpolation
Delvis funktionel

gruppering —en vis
logik i indretningen

Lav

Det strukturelle
princip er
hovedsageligt
baerende veegge

<48 %

<33%

Rum er tilfeeldigt
fordelt uden
funktionel

gruppering

Indikatorer markeret i grat kan veelges til prioritering i screeningen.
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Kriterier
Datagrundlag

For at vurdere en bygning mod de udvalgte kriterier
og indikatorer blev der indsamlet information om de
eksisterende forhold. Offentligt tilgaengelige kilder blev
anvendt til at etablere et datagrundlag for screeningen.

Ejendomsdata og tegningsmateriale udggr det
primeere grundlag for undersggelserne.

Tegningsmaterialet kan findes i det digitale
byggesagsarkiv under den relevante kommune. Her
kan det vaere ngdvendigt at kontakte kommunen,
hvis byggesagsmaterialet ikke er offentligt
tilgaengeligt. Som en del af byggesagsmaterialet vil
der ofte foreligge dokumentation fra den oprindelige
byggesag samt information om aendringer, der er
foretaget pa bygningen siden. Google Maps og
skrafotos kan anvendes til en hurtig visuel inspektion
og verificering af disse oplysninger.

Hvis et energimeerke er tilgaengeligt, kan det
indeholde oplysninger om bygningsdelene,
herunder vinduesarealer og U-vaerdier.
Bevaringsveerdirapporter og lokalplaner kan
give yderligere information om bygningens
0g omgivelsernes tekniske og arkitektoniske
egenskaber.

30

Kvaliteten og tilgeengeligheden af disse data

er varierende. For projekter med et darligt
datagrundlag er det vanskeligt at foretage en
hurtig vurdering af transformationspotentialet.
Det vil kraeve fysiske inspektioner og potentielt
mere invasive undersggelser for at afdeekke
transformationspotentialet.

Kommunes ejendomsarkiv
(oublic.filarkiv.dk/751)
indeholder byggesagsmateriale
pé ejendomme herunder
tegningsmateriale.

Ejendomsdata fra BBR og OIS.dk
indeholder oplysninger om
opfarsels- og ombygningsars,
grund- og bygningsareal, materialer,
varmeforsyning.

Status for bevaringsveaerdi
(kulturarv.dk/fbb/index.htm)
indeholder register over
bygninger, der er SAVE-
registreret og information fra
SAVE-undersagelsen.

Google Maps og skrafoto

Google Street View kan bruges til at
verificere tegningsmaterialet og en
umiddelbar vurdering af tilstand.

Energimaerke (Energy10)
indeholder detaljer fra
energiberegningen herunder
u-veerdier og vinduesarealer.

Lokalplaner (https.//visplaner.
plandata.dk/) indeholder information
om planforhold og eventuelle
undersggelser lavet i forbindelse
med plangrundlaget.

31

TRANSFORMATIONSKAPACITET — GXN & DTU & AARHUS KOMMUNE



Kriterier
Caseoverblik

For at afpreve de opstillede indikatorer og kriterier samt
undersoge datatilgaengeligheden blev der udvalgt tre
typer casestudier: bygninger transformeret fra erhverv til
bolig, erhvervsbygninger i risiko for nedrivning og nedrevne

erhvervsbygninger.

Farste pulje af casestudier bestar af bygninger,
som er transformeret fra kontorer og industri til

boliger. For disse casestudier er der bade beregnet

transformationskapacitet og klimapavirkning.

Transformationskapaciteten er regnet for bygningen

for transformationen, mens klimapéavirkningen er
regnet for transformationen af bygningen.

De to andre grupper af bygninger, som der

kun er regnet transformationskapacitet for, er
nedrevet kontorbygninger samt en gruppe med
kontorbygninger, i risiko for nedrivning, som er
udvalgt pa baggrund af, at de i en omradeplan er
udpeget til nedrivning, eller at der er indsendt en
ansggning om nedrivning til kommunen.

SMEDETOFTEN 10

Transformation
Opferselsar: 1977
Lokation: Kgbenhavn

Kontorer til
beboelse + erhverv.

LERCHESGADE 35

Nedrevet
Opferselsar: 1976
Lokation: Odense

AMALIEGADE

Nedrevet
Opferselsar: 1978
Lokation: Kgbenhavn

BREMENSGADE 75

Risiko for nedrivning
Opferselsar: 1930
Lokation: Kgbenhavn

VERMLANDSGADE 65

Risiko for nedrivning
Opferselsar: 1990
Lokation: Kgbenhavn

PFA KOLLEGIET

Transformation
Opfarselsar: 2002
Lokation: Aalborg

Kontorer til
kollegie

HEJREVEJ 8

Transformation
Opferselsar: 1967
Lokation: Kgbenhavn

Kontorer til
studieboliger
+ erhverv

TELEGRAFKOLLEGIET

Transformation
Opfarselsar: 1971
Lokation: Ballerup

Kontorer til
kollegie

HELLEBAK
KLADEFABRIK
Transformation
Opferselsar: 1873 -
Lokation: Helsingar
Kommune

Fabrik / kontor til
beboelse

SILJANGADE 8

Transformation
Opferselsar: 1968
Lokation: Kgbenhavn

Kontorer til
beboelse + erhverv.

TRANEKOLLEGIET

Transformation
Opferselsar: 1969
Lokation: Aarhus

Kontorer il
kollegie

KANALGADEN 3

Transformation
Opfarselsar: 1986
Lokation: Albertslund

Kontorer til
seniorboliger

LYGTEN 37

Transformation
Opferselsar: 1985
Lokation: Kgbenhavn

Kontorer til

ungdomsboliger
+ erhverv
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Kriterier

Transformationsstrategier

Transformation er her betinget af en aendret anvendelse

fra ernverv til bolig. For at kategorisere graden af
transformation defineres fire transformationsstrategier
baseret pa omfanget af de esendringer, der er foretaget.

| dette studie refererer transformation til en

ombygning ved eendret anvendelse. Omdannelse

fra erhveryv til bolig indebaerer ofte en kombination af
strategier fra renovering og ombygning. Renovering
fokuserer pa at opgradere en bygning for at f& en
mere tidssvarende lgsning. En ombygning indebaerer

Let transformation

Bevar s& meget af den eksisterende bygning som

muligt uden at eendre dens udseende.

Indvendig indretning

Nye installationer

Ingen eller fa vinduer udskiftes
Udskiftning af tagbeklaedning

34

derimod at eendre bygningens primeere anvendelse
eller dens oprindelige volumen gennem tilbygninger.
Nogle indgreb er mindre, mens andre kraever stgrre
og mere komplekse andringer af bygningens
konstruktion og systemer.

Moderat transformation

Bevarelse af bygningens overordnede udseende,
men med fokus pa energioptimering.

Indvendig indretning

Nye installationer

Vinduer

Udskiftning af tagbekleedning
Efterisolering

Fire transformationsstrategier kategoriserer
graden af indgreb i den eksisterende bygning, der
er ngdvendige for at tilpasse bygningen til de nye
behov.

Tung transformation

Bevarelse af det strukturelle system,
samtidig med at udseendet sendres.

Indvendig layout

Nye installationer

Facadesystem

Udskiftning af tagbekleedning eller
ny tagkonstruktion

Ekstra isolering

Adgangsveje
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Bygningsudvidelse

Yderligere etager tilfgjet til den eksisterende
bygning i kombination med andre strategier.

Indvendig layout

Nye installationer
Facadesystem

Ny tagkonstruktion
Ekstraisolering
Adgangsveje

Baerende system
Forggelse af kvadratmeter
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Kriterier

Screening

Resultaterne fra den endelige beregning af de udvalgte
cases praesenteres her med den totale transformations-
kapacitet score fra de 30 indikatorer fordelt over de 9

Kriterier.

Transformationskapaciteten er regnet for bygningen
fgr transformationen. Resultaterne fra den endelige
beregning af de udvalgte cases preesenteres her
med den totale transformationskapacitet-score

og fordelingen over de 9 kriterier. Scoren for hvert
kriterium er vurderet baseret pa de givne indikatorer.

Tilstand af bygningsdele

Total
transformations-
kapacitet score.

50%

Materialer

Yderveegge og vinduesabninger

Skilleveegge og gulvareal
Baerende konstruktioner

-:l Bygningskerne og vertikale skakte

Bygningsdimensioner

B | Tigeengelighed

Energitiltag

Vurdering af eksisterende bygning indenfor de 9
transformationskapacitetskriterier. Kriteriernes veegtning
indikeres af farven hvor lys til mark er lav til hgj vaegtning.
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SMEDETOFTEN 10.

Transformation

[N

68%

75%

LERCHESGADE 35

Nedrevet

il

AMALIEGADE

Nedrevet

BREMENSGADE 75

Risiko for nedrivning

il

VERMLANDSGADE

Risiko for nedrivning

il

PFA KOLLEGIET

Transformation

HEJREVEJ 8

Transformation

TELEGRAFKOLLEGIET

Transformation

HELLEBAEK
KLADEFABRIK

Transformation

il

SILJANGADE 8

Transformation

TRANEKOLLEGIET

Transformation

il

KANALGADEN 3

Transformation

LYGTEN 37

Transformation

il
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Kriterier
Klimapavirkning

Som forventet kunne der observeres en sammenhasng
mellem transformationsstrategiens omfang og
transformationens klimapavirkning.

Beregning af klimapavirkning

Klimapavirkningen for de 8 case-bygninger er regnet
i LCAbyg version 5.4. Maengde- og energidata

for transformationerne er baseret pa indsamlede
projektdata som tegninger, energirammer og
3D-modeller, som er blevet indhentet fra aktarer,
som har veeret involveret i transformationen,
kommunale byggesagsarkiver eller offentlige
tilgaengelige databaser som BBR og energimaerker.

For at sikre sammenlignelighed er alle bygninger
normaliseret til det samme datagrundlag. Der er
udelukkende anvendt generiske veerdier fra
Bygningsreglementets Bilag 2, Tabel 7 og dermed
ikke produktspecifikke EPD'er. For driftsenergi er der
anvendt emissionsfaktorer fra Bygningsreglementets
Bilag 2 Tabel 8. Systemafgraensning omfatter
modulerne B4, B6 for den transformerede bygning
samt modulerne A1-A3 og C3-C4 for tilfgjede
materialer. Der er anvendt en betragtningsperiode pa
50 ar.

Eksisterende bygning Transformeret bygning

Fremtidige udskiftninger (A1-A3 + C3-C4)
Tilfgjet materialer

Moduler ifalge BR18 (DS/EN15978:2012)

40

Resultater for LCA

Som forventet kunne der observeres en
sammenhaeng mellem transformationsstrategiens
omfang og transformationens klimapavirkning.For
transformationsstrategierne, som ikke omfatter
udbygninger, 18 klimapavirkningen gennemsnitligt
pa 4,6 kg CO,eq/m?/ar, hvilket er omkring 34 %
lavere end gennemsnittet for nybyggede boliger

pa baggrund af Sweco's database. Det skal dog
naevnes, at besparelsen i forhold til nybyg formentlig
vil veere lavere, eftersom gennemsnittet for nybyg er
baseret pa produktspecifikke data.

For transformationsstrategier, som omfattede
tilbygninger, blev der observeret, at
klimapavirkningen ligger over gennemsnittet for
byggeri og greensen for nybyggeri BR18. Dette
skyldes isaer den store klimapavirkning fra udbygning
eller tilfgjelse af baerende systemer for de nye
tilfgjede etager.

Selvom valget af transformationsstrategi havde

en stor betydning for klimapavirkningen fx, om der
udskiftes facader eller ej, sa var der pa tvaers af
transformationsstrategierne ogsa en uundgaelig
pavirkning fra udskiftning af HVAC systemer samt
ngdvendige tilfgjelser for at overholde BR18-kravene
i forbindelse med den eendrede anvendelse. Denne
pavirkning 1a pa 1,60-2,53 kgCO,eq/m?/ar.

_____________________________
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Procesbeskrivelse
Introduktion

| dette kapitel gennemgas supplerende redskaber til den
nuvaerende lokalplanproces. Disse er malrettet udviklere og
forvaltningen for at bidrage til et bedre grundlag for tidlig
dialog omkring transformationsprojekter.

INGSDELE
enkvantitati evaluering af byg

For atimgdekomme den voksende befolkning
i Aarhus Kommune med en byudvikling, der e :
understgtter kommunens klimaambitioner, e
bliver transformation af den eksisterende
bygningsmasse stadigt mere relevant. | dette
projekt er de nuveerende processer i Aarhus
Kommune blevet analyseret med henblik pa at

27msx<32m  25msx<3sm  x<25m
125msx<145m  100msx<165m  x<100m

Kortidor recge 218m 215m <15m
Bebyggelsestzzthed Sametaallodattik) 25 Interpoiation <2

UDVIKLER FORBEREDELSE

Udvikler samier et udkast il tegningsmateriale
der viser placeringen af de eksisterende.
bygninger der pévirkes af udviklingen.

Generelle forhold

UDVIKLER UNDERSOGELSER

Derudover inkluderes en kort redegarelse for
héndteringen af de eksisterende bygninger
samt hike undersagelser, der kan udfares for
atunderstatte en transformationsproces.

Udvikler orienterer sig om de geeldende

belyse muligheder og udfordringer i behandlingen af T
transformationsprojekter. -
Den gode proces

Ved transformationsprojekter med aendret
anvendelse vil det oftest veere ngdvendigt at indga
i en lokalplanproces. Lokalplanprocesser kan vaere
tidskreevende og omkostningstunge, og da de
nuvaerende processer er fokuseret pa udvikling

af nybyggeri, kan der opsta ekstra udfordringer,
nar eksisterende bygninger bevares ved aendret
anvendelse.

e for transformation af erhvervsejendomme

Funcamentets il
Behov for stk

Uaeerdi-yoena
Uaeerdi-tag

Fase 0 Fase 1 Fase2 Fase3 Fase4 xx

Tekniske forhold

Uacerdi - vinduer

(el MODTAGELSE AFKLARING UDARBEJDELSE POLITISK EFTER- BYGGESAG
= @ Ey BEHANDLING (&) BEHANDLING

iler ir

For bedre at understatte transformationsprojekter

foreslas en reekke supplerende redskaber til den forhold.

nuveerende lokalplanproces i Aarhus Kommune. Sl Bl el
° . . SIS ARSI AS L T S S S Den nuveerende lokalplanproces forlgber inden opstart
RedSKabeme er mall’ettet UdVIKlel’e Og forValtn|ng Og af byggesag. Fra henvendelse fra udvikler om opstart af
. . lokalplanproces, afklaring, udarbejdelse, politisk behandling
skal skabe et bedre grundlag for dialog om Grundlag for det gode samarbejde til endelig vedtagelse af lokalplan.

transformationsprojekter.

Den gode proces for transformation fokuseres i de to
indledende faser, modtagelse og afklaring, med henblik
pa at fa belyst muligheder og udfordringer tidligt og skabe en
smidig proces.

Redskaberne fokuseres i de indledende faser af
lokalplanprocessen og indeholder en oplistning
af opmaerksomhedspunkter, kriterier til screening

af eksisterende bygninger samt rammer for Procesbeskrivelsen tager udgangspunkt Den gode proces for transformation af erhvervsejendomme beskriver, hvordan
dialogen mellem udvikler og forvaltning. | i den nuvaerende lokalplanproces udvikler og forvaltning hver isaer kan bidrage til og indgé i dialog for at skabe en
procesbeskrivelsen redeggres der for, hvordan som beskrevet i: Bygherrevejledning mere smidig proces.

udvikler og forvaltning hver iszer kan bidrage til og Vejledning for byudviklere og deres

indga i dialog om at skabe en mere smidig proces for radgivere om lokalplanprocessen

transformationsbyggeri. Aarhus Kommune (Oktober 2025)

44 45
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Den gode proces

for transformation af erhvervsejendomme

Fase O Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 XX
@ MODTAGELSE @ AFKLARING UDARBEJDELSE ) POLITISK EFTER- BYGGESAG
- aasp0 BEHANDLING Y BEHANDLING
Udvikler indsender en Plangrundlag Udkast til lokalplanforslag Lokalplanen behandles Lokalplanen er Mulighed for
anmodning om opstart udarbejdes gennem udarbejdes og klarggres politisk bade som endeligt vedtaget ansggning om
af en lokalplanproces, forundersggelse og til politisk behandling. forslag og ved endeligt og bekendtgares. byggetilladelse hos
og Aarhus Kommune stedslaesning. vedtagelse. Desuden Byggesagsafdelingen.
vurderer, om denne er sendes lokalplanen i
fyldestggrende. offentlig hgring.

Den nuveerende lokalplanproces forlgber inden opstart

af byggesag. Fra henvendelse fra udvikler om opstart af
lokalplanproces, afklaring, udarbejdelse, politisk behandling
til endelig vedtagelse af lokalplan.

Den gode proces for transformation fokuseres i de to
indledende faser, modtagelse og afklaring, med henblik
pa at fa belyst muligheder og udfordringer tidligt og skabe en
smidig proces.

Nuveerende
lokalplansproces

Fokus i
procesbeskrivelsen

U1




UDVIKLER - FORBEREDELSE

Udvikler samler et udkast til tegningsmateriale
der viser placeringen af de eksisterende
bygninger der pavirkes af udviklingen.

Derudover inkluderes en kort redeggarelse for
handteringen af de eksisterende bygninger
samt hvilke undersg@gelser, der kan udfgres for
at understgtte en transformationsproces.

Udvikler orienterer sig om de gaeldende
kommuneplanrammer og forholder sig til om
der kan opsta planmaessige udfordringer, og
konsekvensen af disse (teknisk, gkonomisk
eller kvalitetsmeessig).

DIALOG

| den indledende dialog

==@u== Trin i NnUveerende proces
=== Bidrag til proces fra udvikler

UDVIKLER - UNDERS@GELSER

Udvikler anvender transformations-kapacitets
parametrene til at vurdere potentialet i
eksisterende bygninger.

Screeningen anvendes til at vurdere, hvilke

bygningsparametre der er vigtigst at fokusere
pa, og til at skabe et feelles grundlag for dialog
med kommunen om de tekniske muligheder og
begreensninger i det eksisterende byggeri.

48

Fase 0 afstemmes forventninger Fase 1
o til planprocessen med o o
_ henblik pa at skabe .
Henvendelse fra Vurdering af de rette rammer for Opstart af Indledende Igangsaetning af
udvikler henvendelse transformationsbyggeri. planproces planarbejde udarbejdelse af

Fase 0: Modtagelse.
den fgrste dialog me

Kommunen vurderer henvendelsen med fokus
pa de eksisterende forhold: Hvordan beskriver
udvikler handteringen af eksisterende bygninger,
og er der mangler i redeggrelsen?

Ud fra henvendelsen vurderer kommunen

de planmaessige forhold. Her hejses der flag
omkring de forhold kan blive udfordrende i et
transformationsprojekt, og det undersgges
hvordan disse udfordringer kan handteres.

Det vurderes, om der kan arbejdes med

potentielle fravigelser som led i lokalplanarbejdet,
og hvad det vil betyde for den videre proces.

Her sikres et klart afsaet for

lem udvikler og kommunen

med fokus pa kortleegning af den eksisterende
bygningsmasse og afklaring af de planmaessige

forhold.

lokalplanforslag

Kommunen anvender transformationskapacitet-
screeningen til at lave en tidlig afvejning af, hvor
egnet bygninger er til transformation, og hvor
indgribende en transformation der kan blive
ngdvendig.

Her far kommunen et overblik over, hvilke
bygningsparametre der kan bidrage positivt,
og hvilke der kan give udfordringer. Det giver et
bedre grundlag for anbefalinger om, hvad der
bar bevares, og hvad der kreever udvikling eller
tilpasning.

Bidrag til proces fra kommune

DIALOG

Der holdes dialog om,
hvordan mulighedsrummet
bedst kan omseettes

til planprincipper og
lokalplanbestemmelser.

Fase 1: Afklaring. Her anbefales redskaber til at
& undersgge de eksisterende forhold og etablere
rammerne for dialog om mulighedsrummet for
transformationsprojektet.

49
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KORTLZAGNING AF EKSISTERENDE BYGNINGER

For bedst at afsgge potentialet for transformation,
kortlaegges de eksisterende bygninger i udviklingsomradet.
Her indsamles relevant data fra nedenstaende kilder, der
kan danne grundlag for undersg@gelser om transformations-
kapacitet.

Ejendomsdata fra OIS.dk

indeholder oplysninger om opfarelses- og
ombygningsar/, grund- og bygningsareal,
materialer, varmeforsyning.

Aarhus Kommunes ejendomsarkiv
(public.filarkiv.dk/751) indeholder
byggesagsmateriale pa ejendomme herunder
tegningsmateriale.

Status for bevaringsveerdi (kulturarv.dk/fob/
index.htm) indeholder register over bygninger,
der er SAVE-registreret, og information fra
SAVE-undersggelsen.

REDEGORELSE FOR HANDTERING

Hvor der normalt stilles krav om redegerelse for handtering
af bevaringsveerdige bygninger, udvides kravet her til

at omfatte alle bergrte eksisterende bygninger. Der
redegegres for, hvordan der i udviklingen tages hensyn til de
eksisterende bygninger fra et ressourcemeaessigt perspektiv.

Er der intentioner om at bevare, delvist bevare eller nedrive
eksisterende bygninger, og hvad er begrundelsen?

Det anbefales, at der laves en plan, for hvilke undersggelser
der skal foretages for at kunne understgtte en
transformationsproces. Sadanne undersggelser kunne
veere:

Tilstandsvurdering

Miljgscreening

Ressourcekortleegning

Fokuserede byggetekniske undersggelser

PLANMASSIGE FORHOLD

Erfaringer fra tidlige transformationsprojekter viser, at
planrammerne, der primaert er malrettet nybyggeri, kan
give udfordringer ved bevaring ved sendret anvendelse.

For at skabe de bedste forudseetninger for en smidig
planproces er det vigtigt, at disse udfordringer belyses
tidligt i processen, sa der kan afsgges lgsninger

og afstemmes forventninger inden udarbejdelse af
plangrundlaget.

Nedenfor er eksempler pa planmaessige forhold, der kan
give udfordringer.

P-pladser: Der kan veere krav til et gget antal
parkeringer ved eendret anvendelse fra
erhverv til bolig.

e Gren norm: Eksisterende erhvervsomrader
M‘ er ofte asfalt-tunge, derfor kan normtallet for
beplantning pa 0,6 veere sveert at opna.

Depotrum: Der kan veere specifikke krav til
[%] depotrum ved aendret anvendelse til bolig,

dette kan give udfordringer, hvis der ikke er

etableret kaelderareal i bygningen.

Stgj: Erhvervsbygninger er ofte lokaliseret
@— i omrader med hgjere stgj, det kan vaere
udfordrende ved f.eks. integrering af altaner i
boligen.

— Opholds- og friarealer: Ved boliger er der et
E minimumskrav for, hvor meget opholdsareal
- og friareal der skal afsaettes i projektet.

Det kan veere udfordrende, da mange
erhvervsgrunde har begraenset terreen og
gardrum.

/\ Bevaringsbestemmelser: £ndring af

ﬁ anvendelse til bolig kan kraeve etablering
af nye uderum og indgreb i facaden i form
af nye vinduesabninger og altaner, dette
kan veere udfordrende ved specifikke
bevaringsbestemmelser.

TRANSFORMATIONSKAPACITET — GXN & DTU & AARHUS KOMMUNE

Fase 0: Henvendelse fra udvikler. Udvikler Fase 0: Vurdering af henvendelse. Kommunen
forholder sig til den eksisterende bygningsmasse ved forholder sig til anmodningen med et saerligt fokus pa
indsamling af data og redeggrelse for handtering. de planmaessige forhold i transformationsprojekter.
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FORSLAG TIL UDVIKLERS FORBEREDELSE

Overblik og stamdata for bergrte
bygninger.

Identifikation af mulige
transformationsprojekter.

Ambitioner for bevaring og
genanvendelse.

Overblik over gaeldende
kommuneplanrammer og planmaessige
forhold.

==@=== Trin i NUvVaerende proces
=== Bidrag til proces fra udvikler
Bidrag til proces fra kommune

Forslag til materiale:
Tegningsmateriale
Fotoregistrering

3-D scanninger
Ressourcekortleegning

DIALOG

| den indledende dialog
afstemmes forventninger
til planprocessen med

Fase O
©
Henvendelse fra Vurdering af
udvikler henvendelse

henblik pa at skabe
de rette rammer for
transformationsbyggeri.

Opleeg til saerlige fokuspunkter
Planmaessige udfordringer

Mulige lokalplanafvigelser og
dispensationer

Overblik over proces

Fase 0: Dialog. Her afstemmes forventninger til
planprocessen med henblik pa at skabe de rette
rammer for transformationsbyggeri.

52

FORMAL MED DIALOG

Den indledende dialog mellem kommune og udvikler giver
begge parter mulighed for at afstemme forventninger til
den videre transformationsproces.

Der skabes en faelles bevidsthed om den eksisterende
bygningsmasse, og der foretages en indledende
forventningsafstemning om handteringen af denne. Her
er det muligt at afklare ambitionsniveauet for bevaring
og gennemga, hvilke undersggelser der kraeves for at
tilvejebringe dette.

Derudover kan udvikleren fa afklaring pa de vigtigste
sporgsmal i forhold til planprocessen. Her vurderes
tidshorisonten for lokalplanprocessen og eventuelle
pkonomiske begraensninger knyttet hertil.

Det drgftes, om der er planmeaessige forhold, der kan
vanskeligggre bevaring — med input fra "Planmaessige
begraensninger" — om hvilke tidsmaessige konsekvenser
dette eventuelt medfgrer, og hvilke muligheder der er for
atimgdega disse.

53
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STEDSLASNING

Stedslaesningen er en etableret del af afklaringsfasen i lokalplanprocessen.
Der tages udgangspunkt i "Politik for bykvalitet og arkitektur: Attraktive og
baeredygtige rammer for livet i Aarhus", som anvendes til at registrere stedets
kvaliteter og muligheder gennem de seks temaer nedenfor og munder ud i en
opsummering samt en udpegning af udviklingspotentialer.

HVILKE FORTALLINGER HAR STEDET?

Alle steder har historiske og forteellende lag, som er knyttet
til stedet. Det skabes af kulturhistoriske forteellinger,
begivenheder, rygter og atmosfaere. De ses i bygningers
patina, stedets udforming og brugsspor.

HVORDAN SER STEDET UD?

Stedets fysik er sammensat af en lang reekke delelementer,
der tilsammen udggr en fysisk helhed. Bygninger, vinduer,
gesimser, granittrappesten. Bakker, dalstrag, algb, sger.
Treeer, haekke, vilde vejrabatter.

HVORDAN BRUGES STEDET?

Bygninger og byrum imgdekommer gnsker og behov hos
brugere. Samtidig er mennesker opfindsomme og finder pa
andre mader at bruge et sted, end sddan som det var taenkt.
Stedets brug kan variere i lgbet af dagen og aret, ligesom
steder kan veere mere eller mindre mangfoldige i deres
aktiviteter.

HVORDAN SANSES STEDET?

Vi oplever steder via vores sanser, og selvom nogle er mere
bevidste end andre, spiller de alle en rolle i den kropslige
oplevelse af et sted. Hvordan lugter det, hvor stort opleves
stedet i forhold til kroppen, er der lyst eller mgrkt, koldt eller
varmt, gar det hurtigt eller langsomt, mv.

HVORDAN OMGAS MAN HINANDEN?

Steder opbygger ofte mader man omgas og interagerer
med hinanden. Det handler om alt fra neere sociale relationer
til den perifere tilstedevaerelse af fremmede personer i
byrummet. Det er summen af disse sociale relationer som er
med til at definere det sociale pa stedet.

4 \
STEDETS POTENTIALER FOR BAREDYGTIGHED?
Som et uddybende Steder rummer muligheder for baeredygtig udvikling. |
fokus underseges stedslaesningen screenes stedet i forhold til forskellige

her potentialet i aspekter som infrastruktur, forsyning, biodiversitet, vandets
at transformere rolle, bygningsmassen, lokal gkonomi, ressourcer, sociale
de eksisterende forhold og sammenhaengskraft.

bygninger { )

Fase 1

==@u== Trin i NnUveerende proces
=== Bidrag til proces fra udvikler
Bidrag til proces fra kommune

UDVIKLER - FORBEREDELSE

Udvikler kan veelge at udfgre en stedslaesning
med formal om at udpege stedets vaerdier og
udviklingspotentialer.

Stedsleesningen kan danne udgangspunkt

for dialogen med kommunen om,

hvordan bymaessige kvaliteter handteres

i transformationsprocessen, og hvordan
bevaring af eksisterende bygninger kan bidrage
til eller udfordre disse kvaliteter.

———

Opstart af
planproces

° >

Indledende Igangseetning af
planarbejde udarbejdelse af
lokalplanforslag

Kommunen (projektlederen i samarbejde med
projektgruppen) udarbejder en stedsleesning

for omradet med formal om at udpege stedets
veerdier og udviklingspotentialer og give
anbefalinger til det videre arbejde. Denne bruges
som grundlag for en konstruktiv dialog med
udvikler.

Som et ekstra fokus undersgges det, hvordan
bevaring af eksisterende bygninger kan bidrage
til eller udfordre de bymaessige kvaliteter.

Fase 1: Forundersggelser og stedslasning.
S Stedslaesning, en etableret del af den nuveerende
proces, fremhaeves her og udvides med en teknisk
screening af bygningers transformationskapacitet.

55

TRANSFORMATIONSKAPACITET — GXN & DTU & AARHUS KOMMUNE



56

SCREENING AF TRANSFORMATIONSKAPACITET

Bygningens transformationskapacitet vurderes ud fra en liste af kriterier. For
hvert kriterium er der et seet indikatorer baseret pa malbare fysiske aspekter af
bygningen. Indikatorerne vurderes som hgj, middel eller lav ud fra opmaling af
tegningsmateriale eller en visuel inspektion af bygningen.

Pa side 28-29 af denne rapport findes et overblik over indikatorerne og, hvordan

de vurderes. Dette kan bruges til lave en let vurdering af potentialeti den
eksisterende bygning.

GENERELLE FORHOLD

Tilstand af bygningsdele: Bygningsdelenes tilstand vurderes
ud fra estimeret restlevetid. En vurdering, der hjeelper med at
identificere, hvad der kreever udskiftning.

Materialer: Det vurderes, om der er risiko for
uhensigtsmaessige stoffer eller fugt og skimmel, baseret pa
bygningens opfgrelses- og renoveringsar.

ARKITEKTONISKE FORHOLD

Bygningsdimensioner: Bygningens primaere dimensioner og
arealer indikerer den rumlige kapacitet til &endring.

Tilgaengelighed: Bygningens adgangsforhold, vertikale
tilgeengelighed og adgang til installationer giver en indikation
pa, hvor egnet bygningen er til boligformal.

Ydervaegge og vinduesabninger: Vinduesprocenten og
andelen af abningsbare vinduer indikerer dagslyspotentialet
samt potentialet for facadebevaring.

Skillevaegge og gulvareal: Bygningens interne fleksibilitet

l” vurderes ud fra typen af baerende konstruktion,
< rumudnyttelsen, antallet af flytbare vaegge og den horisontale
zoneindeling.

TEKNISKE FORHOLD

Bygningskerne og vertikale skakter: Tilstanden af elevatorer
og trapper samt placering og fleksibilitet af bygningskerne og
vertikale skakter indikerer potentialet for nye planigsninger.

Baerende systemer: Konstruktionens tilstand og baereevne
belyser muligheden for gget last og potentialet for
bygningsudvidelse.

Energitiltag: Ud fra bygningsdelenes U-vaerdi vurderes
behovet for efterisolering.

==@u== Trin i NnUveerende proces
=== Bidrag til proces fra udvikler

UDVIKLER - UNDERS@GELSER

Udvikler anvender transformationskapacitets-
parametrene til at vurdere potentialet i
eksisterende bygninger.

Screeningen anvendes til at vurdere, hvilke

bygningsparametre der er vigtigst at fokusere
pa, og til at skabe et feelles grundlag for dialog
med kommunen om de tekniske muligheder og
begreensninger i det eksisterende byggeri.

Bidrag til proces fra kommune

Fase 1
——— O o
Opstart af Indledende Igangseetning af
planproces planarbejde udarbejdelse af

lokalplanforslag

Kommunen anvender transformationskapacitet-
screeningen til at lave en tidlig afvejning af, hvor
egnede bygninger er til transformation, og hvor
indgribende en transformation der kan blive
ngdvendig.

Her far kommunen et overblik over, hvilke
bygningsparametre der kan bidrage positivt,
og hvilke der kan give udfordringer. Det giver et
bedre grundlag for anbefalinger om, hvad der
bar bevares, og hvad der kreever udvikling eller
tilpasning.

Fase 1: Forundersggelser og stedslasning.
S Stedslaesning, en etableret del af den nuveerende
proces, fremhaeves her og udvides med en teknisk
screening af bygningers transformationskapacitet.
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FORMAL MED DIALOG

“Transformer med omtanke"” anvendes som feelles ramme: Er det rigtigt at
transformere, og er det den rette type transformation i forhold til markedet,
bydelen og klimaet? Der arbejdes med en afvejning mellem de tre temaer.

Udvikler bidrager med de vigtigste forudsaetninger og greb, der skal til for

at realisere projektet. Fokus er at ggre det tydeligt, hvad der bgr afklares i
lokalplanen, og hvor der et behov for fleksibilitet.

FOKUS: BYDELEN

Pa baggrund af stedsleesningen holdes en dialog om de bymaessige
kvaliteter, og hvordan bevaring, delvis bevaring eller udvikling tager
hensyn til disse.

Der drgftes, hvilke potentialer og udfordringer der er i de eksisterende
bygninger, og hvordan projektet kan bidrage positivt til omgivelserne.

Det er vigtigt, at der transformeres med omtanke for bykvalitet

0g med bevidsthed om det langsigtede perspektiv og kvaliteter i
byggeriet. Der drgftes her, hvilke kvaliteter der vaegtes hgjest, og hvad
der eventuelt skal afbalanceres for at muligggre transformation.

FOKUS: KLIMAET

Pa baggrund af transformationsscreening og tidlige tekniske
vurderinger holdes en dialog om mulighed for bevaring, delvis
bevaring eller udvikling af de eksisterende bygninger.

Der drgftes scenarier, hvor tekniske potentialer og udfordringer
belyses med fokus pa ressourcebevidsthed og klimapavirkning.

Transformation er ikke i sig selv ensbetydende med lavere
klimapavirkning eller lavere ressourceforbrug. Det er vigtigt at tage
hensyn til egenskaberne i det eksisterende byggeri og vurdere, hvor
meget der skal aendres og tilfgres for at opfylde behovet.

FOKUS: MARKEDET

For at give et realistisk grundlag for planen holdes en dialog om
marked, anvendelse og de eksisterende forhold. Her belyses
ambitioner, forventninger og eventuelle ekstra hensyn, der skal tages
for at kunne transformere inden for rammerne.

Der redegares for, hvordan bebyggelsesprocent (udnyttelsesgrad),
bygningshgjde og etageantal pavirker projektets mulighed for at blive
realiseret, herunder betydningen for gkonomi, kvalitet og mulighed for
bevaring.

FORSLAG TIL UDVIKLERS UNDERS@GELSER

Transformations- og bevaringsstrategi.
Baeredygtighedstilgang.

Teknisk overblik over eksisterende
bygninger.

Overblik over funktioner og
bebyggelsesgrad.

==@u== Trin i NnUveerende proces
=== Bidrag til proces fra udvikler
Bidrag til proces fra kommune

Forslag til materiale:
Volumenstudier
Livscyklusanalyser
Materialeoversigter
Situationsplaner
lkke-destruktive
undersggelser som:
Armeringsscanner,
ultralydstest af beton,
fugtmaling etc.

DIALOG

Der holdes dialog om,
hvordan mulighedsrummet
bedst kan omseaettes

Fase 1
——— O o
Opstart af Indledende lgangseetning af
planproces planarbejde udarbejdelse af

lokalplanforslag

Forventninger og anbefalinger til
bevaringsstrategi.

Forstaelse af udfordringer i eksisterende
bygninger.

Forventninger til bymaessige kvaliteter

med udgangspunkt i de eksisterende
forhold.

Fase 1: Dialog. Pa baggrund af

til planprincipper og
lokalplanbestemmelser.

undersggelserne

holdes her en dialog om mulighedsrummet for

transformationen med fokus pa
klimapavirkninger og markedsvi

bydelens kvaliteter,
Ikar.
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