Af
professor,
lektor, og

professor, Syddansk
Universitet, Institut for
ErhvervogBaredygtig-
hed, Kolding Campus

BYPLAN NYT4 2025

Tid til differentierede
regler i bymidterne?

Vores historiske bymidter keemper mod tomme lokaler og
stramme byggeregler. Regler, der skulle sikre sikkerhed
og kvalitet, kan hemme udvikling og liv, hvis de ikke
tilpasses byernes seerlige karakter og behov.

anske bymidter er under pres. Foran-

dringer i detailhandlen og nye krav til

erhvervslokaler og boliger betyder tom-

gang og stor lejerudskiftning. Ejendoms-
ejere i bade de sma handelsbyer og sterre provins-
byer arbejder med at fastholde relevansen af deres
bygninger setilyset af den &endrede efterspergsel. I
et forskningsprojekt ved Syddansk Universitet under-
sgger vi situationen i Kolding bymidte. Interviews
med kommunale aktgrer og ejendomsejere viser, at
der kan vaere god grund til at granske, om byggelov-
givningen understgtter eller modvirker kommuner-
nes og borgernes gnsker om at bevare og udvikle
bymidten som dynamisk centrum for handel, kultur,
service, bosatning osv.

Lovgivningens gode intentioner og blinde vinkler
Byggelovgivningen er sativerden ud fra en raekke
overordnede samfundsmaessige hensyn, som ikke
uden videre kan tilsidesattes. Lovgivningen tjener
de allerfleste borgeres, virksomheders og bruge-

res interesser. Den skal sikre, at byggeri udferes,
indrettes og bruges, sa det fremstar trygt i sikker-
heds- og brandmaessig henseende. Bygninger skal
vedligeholdes forsvarligt. En lang raekke af bestem-

melser vedrerer by- og byggekvalitet, for eksempel
adgangsforhold, arkitektur, produktivitet i byggeriet
samt hensyntagen til klima og milja.

Regler uden hensyn til bygningernes alder
Bygningsreglementet er meget omfattende og
komplekst, og det gaelder alle steder i landet. Der

er som udgangspunkt ikke forskel pa de regler, som
stilles til eldre og nye bygninger, uanset at deres
opfarelsesteknikker er meget forskellige. Bygninger
i historiske bymidter skal saledes ved a&ndringer eller
ombygninger som udgangspunkt opfylde bygnings-
reglementets krav pa samme made som nybyggeri.
Der kan sgges om dispensationer med henvisning til
en specifik bygnings alder og beliggenhed. Der gives
rigtig mange dispensationer om mange bygnings-
detaljer, men dog sjeeldent vedrgrende brand og
sikkerhed.

Systemiske udfordringer i taette

historiske miljoer

Vikalder dette for systemiske udviklingsudfordrin-
ger, fordi ellers hensigtsmaessige love, regler og
normer passer mindre godt pa de fysiske vilkar i en
teet og multifunktionel bymidte. Vi star over for, at
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Ingeniorberegninger

Selv mindre ombygningsprojekter kan vaere omfattet
af krav om statiske og brandtekniske beregninger,

som typisk er kostbare, og som kan tage lang tid. I den
gamle bygningsmasse skal man udfgre genopmalinger
og undersggelser, som maske er overflgdige.

og kommunen

Adgangsforhold

I &eldre bygninger er det ofte ikke

muligt at opfylde kravene til de mest
moderne og optimale adgangsforhold,
for eksempel om trappemal, dgrbredder
og handicaptoiletter, uden at edeleegge
funktionelle forhold og arkitektoniske
verdier.

Ejernes
oplevelser i Kolding

Vores interviews med ejendomsejere
i Kolding bymidte viser, at byggelovgivningen
giver udfordringer. Ellers hensigtsmaessige
bygningsandringer, som kunne styrke bymid-
tens kvalitet, kan traekke ud eller aldrig blive
til noget. Iscer folgende forhold giver
hovedbrud for ejendomsejerne

Parkering og udearealer

Regler om udearealer og parkering har
afsaetinybyggeri og kan under plads-
forholdene i bymidterne sjeeldent opfylde
normerne, uden at man gar kraftigt pa
kompromis med andre vigtige bykvaliteter.
Lokalplaner og byplanvedtaegter kan
indeholde bestemmelser, der erstatter
kravene i bygningsreglementet. Derudover
har kommunerne mulighed for at oprette
parkeringsfonde, som med bidrag fra
grundejerne kan finansiere etablering

af offentlige parkeringspladser. I mange
bymidter, herunder i Kolding, fungerer
parkeringsfondene ikke efter hensigten,
fordi det ikke er muligt at finde arealer til
at bygge parkeringshuse. Fondenes midler
gar til spilde, fordi de skal betales tilbage
til ejerne efter fem ar.

Normer

Bygningsreglementets standardiserede
normer for materialer, energi og miljg er
mest mentet pa nybyggeri. De normer kan
vaere vanskelige at indpasse i historiske
bygningers struktur og arkitektur. Man
kan miste autenticitet og kulturarv, hvis
renoveringer skal udfgres som nybyggeri.
Ellers gode klimahensigter om at
recirkulere byggematerialer pa stedet

kan blive undergravet.

Anvendelsesaendringer

Nogle ejendomsejere gnsker at omdanne erhvervslokaler til
boliger. Den transformation kan vaere god for byen. Men det
kraever ofte store bygningsmaessige @&ndringer at overholde
bygningsreglementets krav, hvilket fordyrer byggeriet og eger
lejeniveauet ud over det, som er realistisk at opna i bymidten.



byggelovgivningens krav har vidt forskelligt geogra-
fisk gennemslag. Det er ngdvendigt at have blik for
bygningsejernes finansieringsbetingelser og indtje-
ningsmuligheder, og her er provinsens bykerner dar-
ligere stillet end andre typer af byomrader. @nskelige
bygningsaendringer i bymidterne kan derfor ga
langsommere end @nskeligt. Forfald og tomgang

kan vaere synlige resultater.

Behov for justeringer i krav og forvaltning

Ingen gnsker at gore det ungdvendigt risikabelt at
bo eller arbejde i bymidten. Men man kunne se ind i,
om de statiske beregningskrav er for omfattende, og
brandrisikovurderingen for stram. Ligeledes kan
kravet om, at anvendelsesandringer automatisk
affeder byggestandarder som nybyggeri, genvur-
deres. Der er faktisk umiddelbart i den kommunale
sagsbehandling muligheder for at justere og lempe
pa kravene til f.eks. adgangsforhold, hvor der tages
noje bestik af omgivelsernes og husets konkrete
beskaffenhed. Det bar veere legitimt og understottet
i lovgivningen for byggeforvaltningerne at forvalte
med vaegt pa byens autenticitet og bygningsarv og
kommunikere disse hensyn dbent og forstaeligt ud til
ejere og radgivere.

De standardiserede parkeringsnormer i byggelovgiv-
ningen er direkte kontraproduktive for bymidternes
menneskelige og historiske attraktivitet. Parkering er
en hovedpine for de kommuner, som samtidig agter
at sikre gode udendgrs opholdsarealer for beboere
og besggende i bymidten.

Manglen pa statslige midler til byfornyelse
Setilyset af historiske bykerners aktuelle og kom-
mende omdannelsesbehov er der ekstremt spar-
somme statslige byfornyelsesmidler til radighed.
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Den forste nationalbank-bygning

i Kolding er et meget bevarings-
vaerdigt historicisme-hus. Ejeren vil
gerne indrette en bolig i tagetagen,
men de smukke lagkupler med de
sma vinduer nedenunder er sveert
forenelige med kravene

i byggelovgivningen.
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I de udfordrede historiske bykerner er der brug for
at gennemfgre storre planlagte og koordinerede
karrefornyelser af bade bygninger og baggarde.

Det ma ngdvendigvis ske i teet samarbejde med ejere,
brugere og beboere. Hvis der kunne findes stats-,
fonds- eller private midler hertil, kunne indsatsen
rettes mod eksemplariske projekter, som ikke bare
haver kvalitetsstandard i bygningerne og pa friarea-
lerne, men hvor man ogsa laegger et hgjt ambitions-
niveau i lasninger med materialegenanvendelse og
klimasikring, dvs. statter op om samfundsmaessige
dagsordner.

Tid til differentierede regler i bymidterne?
Ejerne af ejendommene i byerne er vigtige aktorer.
De er beslutningstagere, for sé vidt angar hovedpar-
ten af de bygningsmaessige investeringer, og det er
ogsa dem, som har muligheder for at hgste resulta-
terne gkonomisk af opgraderinger og &ndringer.
IKolding styrker kommunen i disse ar samarbejdet
med ejerne, og i dialog seges konkrete lgsninger pa
specifikke problemer. Der arbejdes med at styrke
motivationen til investeringer og indsatser. Som i
andre byer arbejder man med at justere lokalpla-
nerne, sa de passer bedre til de &ndrede samfunds-
maessige praemisser og dagsordner.

Byggeloven og bygningsreglementet gaelder for
alle bygninger og i alle bymaessige sammenhange.
Maske skulle man - som i den seneste tid diskuteret
indgaende i byggekredse - gere alvor af at differen-
tiere bedre, sa bymidterne kan overleve i deres egen
ret og ikke pa basis af svaerme af dispensationer.

Projektet om revitalisering af bymidterne gennemfores
i samarbejde med Kolding Kommune og med stotte fra
den filantropiske forening Realdania.



