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Forord

Et byomdannelsesomrade er et omrade, som er udpeget i en
kommuneplan, hvor anvendelsen af bebyggelse og ubebyg-
gede arealer til erhvervsformal, havneformal eller lignende
aktiviteter skal eendres til boligformal, institutionsformal,
centerformal, rekreative formal eller erhvervsformal, der er
forenelige med anvendelse til boligformal. Byomdannelse-
somradet skal afgraenses saledes, at det kun omfatter et om-
rade, hvor anvendelsen til miljgbelastende erhvervsformal,
havneformal eller lignende aktiviteter i den langt overvejen-
de del af omradet er ophert eller under afvikling.

Der skal der fra de tidligste faser i planleegningen etableres
en dialog mellem kommunen og de berorte virksomheder i
og i nerheden af byomdannelsesomradet. Den nye og mere
stejfolsomme anvendelse kan medfere, at virksomhederne
bliver udsat for et pres om at dempe stgjen. Hvis man be-
handler stgjkonflikterne efter retningslinierne i Miljostyrel-
sens vejledning 5/1984 “Ekstern stoj fra virksomheder”
(stojvejledningen), vil det i nogle konkrete tilfaelde kunne
medfere urimelige krav til virksomhederne.

Miljostyrelsen giver med denne vejledning, som er et sup-
plement til stejvejledningen fra 1984, anvisninger pa en
hensigtsmaessig handtering af problemer med stgj fra virk-
somheder i forbindelse med byomdannelse, som kan bidra-
ge til at virksomhederne far en rimelig mulighed for at til-
passe sig de nye betingelser. Formalet med denne vejledning
er at give virksomhederne en reel mulighed for at fortseette
med deres nuvaerende beliggenhed, forudsat de over en
begraenset arraekke kan reducere stgjen tilstraekkeligt.

Her ud over giver denne vejledning nogle supplerende be-
merkninger til de vejledende stojgraenser for byomrader i
stgjvejledningen. De supplerende bemeerkninger ligger i
forleengelse af anvisningerne i Appendix til Miljgstyrelsens
vejledning 3/1996 Supplement til vejledning om ekstern
stgj fra virksomheder™.



Vejledningen beskriver de sammenhange, der er mellem
kommune- og lokalplanleegningen og miljebeskyttelseslo-
vens regler om virksomhedsstgj, og er udarbejdet i samar-
bejde mellem Miljeministeriets [.andsplanafdeling og Miljo-
styrelsen.



1 Indledning

Et byomdannelsesomrade er ifelge planloven et omrade,
som er udpeget i en kommuneplan, hvor anvendelsen af
bebyggelse og ubebyggede arealer til erhvervsformaél, havne-
formal eller lignende aktiviteter skal sendres til boligformal,
institutionsformal, centerformal, rekreative formal eller er-
hvervsformaél, der er forenelige med anvendelse til boligfor-
mal. Byomdannelsesomradet skal afgraenses saledes, at det
kun omfatter et omrade, hvor anvendelsen til miljgbelasten-
de erhvervsformal, havneformal eller lignende aktiviteter i
den langt overvejende del af omradet er ophert eller under
afvikling. Der er typisk tale om arealer, der har veeret brugt
til industri- transport- eller havneformal eller til offentlig
anvendelse, fx kaserne. Omraderne er ofte centralt placeret
og attraktive for byudviklingen.

A&ndringen af planloven vil give kommunerne nogle verktg-
jer, som kan vaere med til at overvinde barriererne for
byomdannelse. Et af veerkteojerne er en overgangsordning
for stgj, som gor det muligt at begynde pa omdannelsen pa
et tidspunkt, hvor der er stadig er et stojniveau, der oversti-
ger de vejledende stojgrenser i vejledning 5/1984. Over-
gangsordningen gar ud pa, at der kan laves lokalplaner der
tillader stojfolsom anvendelse af stojbelastede arealer i
byomdannelsesomrader, nar det kan sikres, at stojbelastnin-
gen bringes til opher inden for en begraenset overgangsperi-
ode. Overgangsperioden ma ikke veesentligt overstige 8 ar
efter det tidspunkt, hvor den endelige lokalplan er offentlig-
gjort. Det skal fremgé af lokalplanens redegorelse, hvordan
det sikres, at stgjbelastningen bringes til opher.

Vejledningen her giver anvisninger til brug for redegorelser
om at nedbringe stgjbelastningen. Bade ved udpegning af
omdannelsesomradet i kommuneplanen og ved lokalplaner
for de konkrete anvendelser af omradet er der behov for, at
planmyndighederne forholder sig til de muligheder og be-
graensninger, som de eksisterende virksomheder udger for
planerne om omdannelse. Det er meget vigtigt, at der pa et



tidligt tidspunkt etableres en dialog med de berorte virk-
somheder, for at planerne om omdannelse kan afstemmes
med virksomhedernes planer og ensker. Specielt er det af
betydning for en fornuftig planlegning, at virksomhederne
far mulighed for at bidrage til vurderingerne af de mulighe-
der, der er for at stgjdeempe. Oplysningerne i lokalplanrede-
gorelsen om mulighederne for at dempe stgjen fra virksom-
hederne skal sa vidt muligt veere tilvejebragt i dialog med de
berorte virksomheder.

Vejledningen har ogsa anvisninger til brug for miljosagsbe-
handlingen. Den beskriver, hvordan der kan meddeles &nd-
rede stojvilkar til de virksomheder, der har en miljggodken-
delse, eller pabud til de evrige virksomheder. Vejledningen
giver anvisninger og eksempler pa afgerelser, som i den
afgraeensede omdannelsesperiode fastsetter stojvilkar, der er
lempede i forhold til de vejledende graenseverdier i stojvej-
ledningen, og som sikrer en trinvis stgjdeempning. Det be-
grundes at acceptere hgjere stojniveauer i et stykke tid ud
fra den betragtning, at der ved omdannelsen opnés en ve-
sentlig miljgforbedring i byen, og at der i omradet efter om-
dannelsesperioden bliver tilfredsstillende stgjforhold. Ved at
stgjen fra virksomhederne bliver dempet i omdannelsesom-
radet, sker der ogsa en reduktion af stgjen i resten af byen.

Vejledningen, som udger et supplement til stgjvejledningen,
beskriver den nye overgangsordning for stgj, og retter sig
mod virksomheder, som ligger i eller neer et byomdannelse-
somrade, og som er arsag til stojbelastning af omradet.

Nogen gange giver virksomheder i eller op til et byomdan-
nelsesomrade ogsa anledning til andre miljggener end stgj.
Der kan vere tale om lugt- eller stgvgener, eller om at de
udsender vibrationer eller lavfrekvent stgj. Det behandles
ogsa i vejledningen, hvordan disse forhold iagttages ved
planleegningen og handteres ved miljgsagsbehandlingen.

Miljestyrelsen har gennem arene besvaret mange spergsmal
om de vejledende stojgraenser for blandet bolig- og er-
hvervsbebyggelse og for andre omradetyper i byer. Vejled-
ningens kapitel 5 giver en samlet fremstilling af de vejleden-
de graensevardier og supplerende betragtninger om byom-
rader, omrader til *offentlig anvendelse’, boliger i erhvervs-



omrader og lignende. Denne del af vejledningen er ikke
begraenset til byomdannelsesomrader, men et bredere sigte
og er beregnet pa at blive udnyttet generelt ved behandling
af stojsager.
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2 Planlaegning i byomdannelses-
omrader

2.1 BYOMDANNELSESOMRADER — MULIGHEDER OG BARRIERER

Byerne star i disse ar over for store udfordringer. Der bliver
stadig flere husstande, som eftersporger “bymaeessigt” belig-
gende boliger. Vaksterhvervene inden for I'T, medie og
vidensgkonomi vokser og sgger i vid udstraekning til de stor-
re byer. Der er derfor behov for attraktivt beliggende arealer
i byerne savel til ikke-miljgbelastende serviceerhverv som til
boligformal.

Samtidig betyder strukturaendringer inden for erhvervslivet,
at virksomheder i &ldre erhvervs- og havneomrader ned-
leegges eller flyttes til andre lokaliteter. Mange af disse area-
ler forfalder, og bygningerne fremstar mere eller mindre
tomme. Eftersporgslen péa attraktive arealer 1 byerne bety-
der, at der er en enestdende mulighed for at inddrage disse
ofte centralt beliggende arealer i byernes omdannelse.

De @ldre erhvervs- og havneomrader indeholder ofte mar-
kante arkitektoniske og kulturhistoriske veerdier. Omdannel-
sen giver muligheder for at skabe varierede og mangfoldige
bydele med en blanding af funktioner — boliger, virksomhe-
der, kulturfaciliteter, rekreative omrader o.s.v. — samtidig
med, at der kan fastholdes en balance mellem nyt og gam-
melt.

Det er ikke hensigten med byomdannelse, at alle virksom-
hederne i omradet skal lukkes eller flyttes. Ikke mindst hen-
synet til omradets identitet og historiske seerpreg vil medfo-
re onsker om at bevare nogle af de oprindelige funktioner og
virksomheder. Ogsa hensynet til en naturlig byudvikling
taler for, at der fortsat er de virksomheder til stede 1 omdan-
nelsesomradet, som gnsker at blive der, og som kan tilpasse
sig den nye arealanvendelse.
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En anden udfordring for byerne er det voksende transport-
arbejde. Her kan en fornyelse af de eldre centralt beliggen-
de erhvervs- og havneomrader veere med til at begraense
veeksten 1 det samlede transportarbejde, fjerne den tunge
trafik fra de centrale byomrader og fremme cykling, gang og
kollektiv transport.

Omvendt vil en intensiv udnyttelse af disse arealer lokalt
kunne oge transportens miljgbelastning. Ud over stgjbelast-
ningen fra trafikken vil spergsmal som luftkvalitet, sikkerhed
og utryghed for voksne og bern pa gader og pladser vare
pavirket af, hvilket trafiksystem der veelges og planlaegges.
Planleegningen af byomdannelsesomrader forudseetter séle-
des bade stor effektivitet og kvalitet af trafiksystemet.

Nar der etableres boliger som et led i omdannelsen, medfe-
rer det, at omradet bliver vaesentligt mere stgjfelsomt end
det var tidligere. Der er en naturlig forventning om, at der
er ro til hvile og sgvn i boligen udenfor seedvanlig arbejdstid.
Mange af de moderne virksomheder, som sgger til et nyt
integreret byomrade, har ogsa en forventning om en belig-
genhed, hvor der ikke er veesentlige miljgbelastninger i form
af stgj, stov eller lugt.

Der bliver derfor et oget pres pa de virksomheder, der er
tilbage 1 et &ldre erhvervs- og havneomrade, nar det om-
dannes til et byomriade med blandet anvendelse. Virksom-
hederne har hidtil ligget i omrader uden serlige restriktioner
pa stojen eller andre pavirkninger af det nere miljo. Men
med den nye anvendelse vil miljokravene til virksomhederne
uveaegerligt blive skerpet. Det udger en af de storste barrie-
rer for omdannelsen, at der skal findes lgsninger, som bade
tilgodeser de tilbagevaerende virksomheders interesser og
sikrer gode miljeforhold i det omdannede omrade. Losnin-
gen forudseaetter blandt andet et fornuftigt samspil mellem
de muligheder for planleegning med henblik pa stejbeskyt-
telse, som findes i planloven, og mulighederne for regule-
ring efter miljobeskyttelsesloven.

Ifolge samlebekendtgorelsen' har kommunerne ikke hidtil

' Bekendtgorelse om supplerende regler i medfer af lov om plan-
leegning (nr. 428 af 2. juni 1999)



kunnet planlegge for stejfolsom anvendelse i omrader, der
er stojbelastet, med mindre der i lokalplanen fastsettes be-
stemmelser om etablering af afskeermningsforanstaltninger
m.v. Efter 22ndringen af planloven og samlebekendtgerelsen
pr. 1. juli 2003 kan kommunen nu udpege byomdannelse-
somrader i kommuneplanen og udlegge dem til stgjfelsom
anvendelse, herunder udarbejde lokalplan, selv om stegjen
aktuelt er for hgj. Det er en forudsaetning, at stgjen i lokal-
planomradet kan nedbringes til et acceptabelt niveau i lobet
af en kortere arraekke.

Det indeberer, at der bliver en overgangsperiode, hvor de
nye stgjfolsomme anvendelser ma tolerere et forhgjet stojni-
veau, mens de stgjende virksomheder nedbringer stejen eller
evt. flytter til en anden adresse.

Pa tilsvarende made kan nogle typer af virksomheder belaste
omgivelserne med lugt eller stov, som vil kunne udgere en
veaesentlig belastning af den planlagte nye anvendelse i et
byomdannelsesomrade. Her er det vigtigt at se pa, hvilke
muligheder virksomhederne reelt har for at bringe emissio-
nerne til opher, inden det planlegges detaljeret, hvilke foru-
reningsfelsomme funktioner, der skal veere i neerheden af de
pagzldende virksomheder.

2.2 UDPEGNING AF BYOMDANNELSESOMRADER | KOMMUNE-
PLANEN

Ifolge planloven kan kommunerne udpege sarlige byom-
dannelsesomrader i kommuneplanerne. Byomdannelsesom-
raderne skal afgreenses saledes, at de kun omfatter omrader,
hvor anvendelsen til miljobelastende erhvervsformal, havne-
formal eller lignende aktiviteter i den langt overvejende del
af omradet er ophert eller under afvikling. Det er siledes
ikke til hinder for fastlaeggelsen af et byomdannelsesomrade
1 kommuneplanen, at der stadig er nogle miljgbelastende
virksomheder i omradet. De udpegede byomdannelsesom-
rader kan indeholde en vis boligandel, men kan ikke omfatte
omrader, som er domineret af boligbebyggelse.

Et byomdannelsesomrade skal afgreenses i kommuneplanen
eller i et tilleeg hertil, og der skal fastleegges rammer for om-
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radet med bestemmelser om den enskede fremtidige anven-
delse og bebyggelsesteethed. Kommunalbestyrelsen har her-
ved i forhold til savel investorer og fremtidige brugere af
omradet som til de omgivende byomrader givet til kende,
hvilken karakter omréadet forventes at fa. Kommunen vil nu
med hjemmel i planlovens § 12, stk. 3 kunne modsette sig
etablering af nye forurenende virksomheder, som kan for-
age barriererne for omdannelsen.

I en situation, hvor der foreligger en eldre lokalplan eller
byplanvedtaegt for omradet, som tillader forurenende virk-
somheder, kan § 12, stk. 3 dog ikke benyttes. Situationen er
beskrevet i afsnit 2.2.3.

2.2.1 Dialog med de bergrte virksomheder

Det er af afgerende betydning for et godt resultat, at der pa
et tidligt tidspunkt etableres en dialog mellem kommunen
og de eksisterende virksomheder i det patenkte byomdan-
nelsesomrade eller op til det. For de kategorier af virksom-
heder, hvor amtskommunen er tilsynsmyndighed, ber amtet
indgé i dreftelserne mellem virksomhed og kommune. Her-
ved kan kommunens planer og ideer med omradet afstem-
mes med de udviklingsplaner og gnsker, som virksomhe-
derne har. Virksomheder, som i forvejen foler deres udvik-
lingsmuligheder begreensede af den omliggende bebyggelse,
vil maske gnske at fremskynde en udflytning. Naturligvis
kan der ikke pa dette tidspunkt gives en detaljeret beskrivel-
se af, hvordan stejbelastningen fra de enkelte virksomheder
vil kunne bringes til opher, men der ber gennemfores en
grundig vurdering af de aktuelle stejforhold, og der ber ud-
arbejdes en generel vurdering som viser, om det er realistisk
at deempe eller fjerne stgjen, og i hvilket tempo, det vil kun-
ne ske. For virksomheder, som giver anledning til luftforu-
rening med stov eller lugt, ber ogsa disse forhold inddrages i
vurderingerne.

Det er ikke hensigten med byomdannelsen, at velfungeren-
de virksomheder skal fordrives af boliger.



2.2.2 Omrader uegnet til byomdannelse

Det ma pointeres, at ikke alle omrader er egnet til byom-
dannelse. Der findes flere typer af virksomheder, herunder
fx mange havne- eller transportvirksomheder, hvor det
hverken er teknisk eller skonomisk overkommeligt at deem-
pe stgjen 1 serlig grad. Som eksempler pa sadanne virksom-
heder kan navnes kemiske virksomheder, kraftverker, suk-
kerfabrikker, skibs- og badeverfter, stalveerker og risikovirk-
somheder.

Hyvis der ikke er udsigt til, at stejbelastningen kan fjernes
indenfor en begraenset overgangsperiode, kan den ny be-
stemmelse i planloven ikke anvendes. @nsker kommunen
alligevel at gennemfore omdannelsen, er der alene mulighed
for det ved at ekspropriere den pagaldende virksomhed,
eller ved at lokalplanen fastsaetter bestemmelser om stojaf-
skeermning eller om tilstreekkelig afstand til den stojende
virksomhed.

Tilsvarende overvejelser kan bruges ved virksomheder, som
har en betydelig emission af lugt eller stov, og som ikke har
tekniske muligheder for at reducere emissionerne. Eksem-
pelvis er der typisk vaesentlige stovemissioner fra korn- og
foderstofvirksomheder.

2.2.3 Rakkefglgebestemmelser i kommuneplanen

Med endringen af planloven i 2003 er det praeciseret, at der
i kommuneplanen kan fastseettes raekkefolgebestemmelser
for byomdannelsen. Kommunalbestyrelsen kan med raekke-
folgebestemmelser til en vis grad styre, at udviklingen af nye
omrader og omdannelsen af @ldre byomrader samt priorite-
ringen mellem nye og @ldre omrader finder sted i en takt,
der sikrer en hensigtsmaessig byplanleegning, og som tager
hensyn til kommunens og investorernes gkonomiske mulig-
heder.

Der vil ofte vaere tale om storre byomrader, hvor dele af
omréadet fortsat forudsaettes anvendt til erhverv, mens andre
dele udpeges til byomdannelsesomrade og forudseettes an-
vendt til integreret byomrade med savel ikke miljgbelastende
erhverv som boliger, institutioner og rekreative funktioner.
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Det vil i disse tilfeelde vaere nedvendigt at tage stilling til
@ndrede anvendelsesbestemmelser i kommuneplanen for
det samlede byomrade, sa mulighederne for at etablere eller
udvide miljebelastende virksomheder @ndres, herunder
ogsa i den del, som fortsat skal fungere som erhvervsomra-
de.

Hyvis der i forvejen foreligger en lokalplan/byplanvedtaegt
med andre anvendelsesbestemmelser end de, der fastlegges
1 kommuneplanen, og som fx tillader lokalisering af miljgbe-
lastende erhverv, kan kommunen ikke modsatte sig etable-
ring af en virksomhed med hjemmel i planlovens § 12, stk.
3. Det kan sa blive nedvendigt at nedleegge forbud med
hjemmel i planlovens § 14 og tilvejebringe en lokalplan, som
ophaver den geldende lokalplan/byplanvedtaegt.

Hyvis der er tale om et storre byomdannelsesomrade, ber det
overvejes at omdanne omradet i etaper og at fastlegge en
reekkefolge for de enkelte etaper i kommuneplanen.

Opdeling af et storre byomdannelsesomrade i etaper gen-
nem en rekkefelgeangivelse i kommuneplanen vil give
kommunen mulighed for at forholde sig aktivt til, hvor en
omdannelse skal igangsaettes forst, og hvilke omrader, der
skal komme i naeste raekke.

Udpegning af et starre omdannelsesomride suppleret med
en inddeling i etaper vil ogsa give virksomhederne i omradet
tidlige signaler om, at kommunen egnsker en udvikling i om-
radet, som kan give konsekvenser for virksomhederne. Virk-
somhederne i de senere etaper vil herved fa leengere tid til at
omstille sig til de ndrede forhold. Det er saledes fordelag-
tigt at fastleegge raekkefolgen, sa de omréader, hvor der er de
storste problemer med at nedbringe stojen, omdannes i sid-
ste etape.

2.2.4 Indgrebsmuligheder efter vedtagelse af kommune-
plan

Det forhold, at byomdannelsesomradet er udpeget i kom-
muneplanen, bevirker ikke en s&endring af vilkarene for virk-
somhederne i omradet. Der kan ikke pa dette tidspunkt ud



fra miljebeskyttelsesloven meddeles aendrede stojvilkar i
miljogodkendelsen eller padbud om stgjdeempning til virk-
somheder, der ikke er godkendelsespligtige med henvisning
til, at den planlagte anvendelse af omradet nu er sendret.

Kommuneplanen gor det alene muligt, at kommunalbesty-
relsen kan modseette sig etablering af nye miljobelastende
virksomheder eller endret anvendelse, som er i strid med
kommuneplanens rammer. Desuden kan det afslas at med-
dele miljggodkendelse til en ny virksomhed.

Forst nar kommuneplanen er fulgt op af en lokalplan, som
fastlegger specifikke bestemmelser for anvendelsen, kan
den planlagte anvendelse laegges til grund, nar der gives ny
miljegodkendelse eller tillaeg til miljogodkendelse til virk-
somheder i omradet eller umiddelbart op til det.

2.3 LOKALPLANLEGNING | BYOMDANNELSESOMRADER

Ved andringen af planloven i 2003 blev samlebekendtgerel-
sens bestemmelse om stgjbeskyttelse flyttet til planloven (§
15a, stk. 1). Bestemmelsen siger, at en lokalplan kun ma
udlaegge stojbelastede omrader til stojfelsom anvendelse,
hvis planen med bestemmelser om afskeermningsforanstalt-
ninger kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

Samtidig fik planloven en undtagelsesbestemmelse (§ 15a,
stk. 2), som kan anvendes inden for byomdannelsesomra-
der, nar kommunalbestyrelsen har sikkerhed for, at stgjbe-
lastningen er bragt til opher inden for en periode, som ikke
veesentligt overstiger 8 ar efter, at den endeligt vedtagne
lokalplan er offentliggjort.

Lokalplanens redegerelse skal indeholde oplysninger om,
hvordan det sikres, at stgjbelastningen bringes til opher (§
16, stk. 7). En redegorelse, som forudsaetter gennemforelse
af stojdeempende foranstaltninger pa eksisterende virksom-
heder, skal indeholde nermere oplysninger om grundlaget
for vurderingen af de enkelte virksomheder.

Bestemmelsen skal sikre kvaliteten af redegerelsen, og den
skal gore det lettere for virksomhederne og Naturklagenaev-
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net at vurdere, om betingelserne for at tilvejebringe lokal-
planen er opfyldt. Oplysningerne om virksomhederne skal
sa vidt muligt tilvejebringes i dialog med virksomhederne.
Hyvis en virksomhed ikke ensker at medvirke til en dialog,
ma kommunen sgge at skaffe de nedvendige oplysninger pa
anden maéade.

2.3.1 Redegorelse om stgjbelastningen

Lokalplanens redegerelse skal for hver af de virksomheder,
som bidrager til stojbelastningen af lokalplanomradet, be-
skrive hvilke realistiske foranstaltninger, der skal til, for at
stgjen i lebet af overgangsperioden kommer ned pa Miljo-
styrelsens vejledende grenseverdier.

For hver af virksomhederne indledes med en beskrivelse af
den nuvearende stgjbelastning af omdannelsesomradet. Op-
lysninger om stgjbelastningen kan normalt skaffes fra til-
synsmyndigheden, som for nogle typer af virksomheder er
amtskommunen. Desuden beskrives, hvordan det sikres at
stgjbelastningen fra hver af virksomhederne bringes til op-
hor.

Der kan for den enkelte virksomhed veere tale om folgende

elementer, eventuelt 1 kombination:

1. Oplysninger om de muligheder, der er for at dempe
stojen tilstreekkeligt. Det kan veere ngdvendigt med kon-
sulentbistand, nar det skal skitseres og vurderes, hvilke
muligheder for stgjbekeempelse, der i1 praksis er til stede
for den konkrete virksomhed. Undersogelsen ber vere
sd konkret, at det beskrives hvilke endringer af stgjvilkar
1 virksomhedens miljggodkendelse, der efterfolgende
kommer pa tale, eller hvilke pabud om stejdeempning,
der bliver ngdvendige for at sikre, at stojen deempes til-
straekkeligt. Der er ikke hjemmel i planloven eller miljo-
beskyttelsesloven til at paleegge virksomheden at under-
sege mulighederne for stgjdeempning, som bliver nod-
vendige som felge af @ndret planleegning. Arbejdet skal
sd vidt muligt udferes i samarbejde med virksomheden,
ikke mindst for at virksomheden kan gore rede for sine
planer og ensker om udviklingen. Som minimum skal
virksomheden have lejlighed til at udtale sig om under-
sogelsens resultater og konklusion, herunder om de tek-



niske og skonomiske muligheder for at nedbringe stgjen
1 lgbet af overgangsperioden, samt i hvilket tempo, det
kan ske.

2. Oplysninger om de stgjafskeermende foranstaltninger i
lokalplanomradet, der er nedvendige for at bringe stgj-
belastningen ned pa de vejledende stogjgraenser, eller om
den nedvendige afstand mellem den stgjende virksom-
hed og de stejfolsomme bygninger. I den forbindelse
kan det inddrages, hvordan bebyggelsens udformning
og placeringen af forskellige funktioner kan medvirke til
at reducere stgjen ved de stojfelsomme funktioner. Det
kan i redegarelsen beskrives i hvilken raekkefolge bebyg-
gelsen forventes opfert, og hvorledes stgjen forudseettes
at aftage gennem tiden.

3. Oplysning om, at virksomheden har valgt at nedlegge
sine nuvearende aktiviteter i omradet til en bestemt tid.

4. Oplysninger om, hvorvidt kommunen vil ekspropriere
virksomheden for at sikre den gnskede udvikling.

Lokalplanen forudsetter siledes, at der gennemfores en
detaljeret analyse af stgjforholdene for hver enkelt af de be-
rorte virksomheder og en vurdering af de tekniske og eko-
nomiske muligheder, som virksomheden har for at bekeem-
pe stgjen.

Redegorelsen bor give en samlet beskrivelse af miljgforhol-
dene i omdannelsesomradet. Ud over en beskrivelse af
hvordan stejniveauet i labet af overgangsperioden vil blive
reduceret, siledes at stojbidraget fra hver virksomhed efter
periodens udleb er bragt ned pa de sedvanlige vejledende
graenseveaerdier, ber den gore rede for trafikforholdene, her-
under trafikstgjen, og for andre miljeforhold, herunder stov
og lugt, som kan have betydning for den fremtidige anven-
delse.

2.3.2 Indgrebsmuligheder efter vedtagelse af lokalplan
Lokalplanens anvendelsesbestemmelser kan og skal leegges
til grund, nar der gives ny miljggodkendelse eller tilleg til

miljggodkendelse til virksomheder i omradet eller i dets
neerhed.
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Men vedtagelse af lokalplanen giver ikke i sig selv mulighed
for, at der med henvisning til den planlagte anvendelse kan
meddeles pabud til stgjende virksomheder. Forst efter
ibrugtagning af boliger eller anden stgjfolsom anvendelse
kan kommunen (eller amtskommunen) meddele pabud
efter miljgbeskyttelsesloven til virksomhederne, herunder
revision af vilkarene i en miljggodkendelse, hvis retsbeskyt-
telsesperioden er udlgbet.

Kommuneplanen og lokalplanen samt dennes redegorelse
giver virksomhederne i omradet informationer om den
fremtidige udvikling og om den reekkefelge, udbygningen vil
ske i. Virksomhederne kan med fordel leegge disse oplysnin-
ger til grund, nar de udskifter produktionsudstyr og plan-
leegger endringer af procedurer og produktionsgange. Hvis
stojbekeempelse indgar som et af hensynene i den almindeli-
ge udvikling af produktionen, kan udgifterne hertil holdes
pa et minimum, og virksomhederne kan sikre sig at veere pa
forkant med udviklingen.

2.4 RESUME VEDR. PLANLEGNING FOR BYOMDANNELSESOM-
RADER

Skitsemaessig raekkefolge for kommunernes planlegning og
realisering af byomdannelsesomrader:

1. Tidligst muligt, inden der er taget endelig beslutning i
kommunalbestyrelsen om, at et omrade gnskes omdan-
net, indledes kortleegning af problemer med bl.a. stoj i
omradet, herunder dialog med virksomhederne (og evt.
amtet) om planerne og mulighederne for stojdeempning.

2. Byomdannelsesomrader udpeges i kommuneplanen.
Den fremtidige anvendelse og bebyggelsestaethed fast-
leegges 1 kommuneplanens rammedel, og det angives,
hvilket/hvilke omrader, der forudseettes omdannet forst.
Det boer overvejes, om den andrede anvendelse i om-
dannelsesomradet skal have konsekvenser for anvendel-
sen af de omkringliggende omrader, og i sa fald endres
kommuneplanrammerne ogsa her. Kommunalbestyrel-
sen kan herefter modseette sig ny miljgbelastende be-
byggelse eller &ndret anvendelse, som er i strid med
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kommuneplanen, hvis der ikke er en lokalplan eller by-
planvedteegt for omradet.

Hyvis der i byomdannelsesomradet findes aeldre lokalpla-
ner/byplanvedtaegter, som muligger miljgbelastende
virksomheder, er det nedvendigt at tilvejebringe en lo-
kalplan, som ophaver den geldende plan, for at kunne
modsette sig en sidan ny, miljgbelastende anvendelse.
Herefter udarbejdes opleeg til detaljeret lokalplan for
byomdannelsesomradet eller en del heraf. I takt med at
det bliver klart, hvordan omradet gnskes udformet, kan
der udarbejdes detaljeret redegorelse for, hvordan stgjen
fra de enkelte virksomheder vil blive dempet eller fjer-
net. Bebyggelsens egen skermvirkning kan indga i rede-
gorelsen.

Forslag til lokalplan med redegerelse udsendes til hering
og vedtages. Lokalplanen vil herefter blive lagt til grund,
nér der meddeles ny miljogodkendelse eller tilleeg til mil-
jogodkendelse til virksomheder.

Bygge- og anlaegsfase, hvor planen realiseres.
Ibrugtagning af boliger eller anden stejfelsom anvendel-
se. Kommunen / amtskommunen kan nu meddele pa-
bud til virksomhederne, herunder revision af vilkarene 1
en miljggodkendelse (efter at retsbeskyttelsesperioden er
udlebet). Stejvilkirene i overgangsperioden fastsaettes
efter anvisningerne i kapitel 3 i denne vejledning.
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3 Stgjproblemer i byomdannelsesom-
rader

3.1 GRUNDLAGGENDE BETRAGTNINGER

Principielt ber virksomheder overholde de vejledende stgj-
graenser i stgjvejledningen (Miljostyrelsens vejledning
5/1984 “Ekstern stoj fra virksomheder”). Herved sikres det,
at stojbelastningen bade sundhedsmaessigt og miljemeessigt
er acceptabel. Desuden geelder det generelt, at ungdvendig
stoj skal undgas.

Virksomheder, som star pa listen over godkendelsespligtig
virksomhed (listevirksomheder), skal have miljegodkendel-
se, inden de bliver anlagt eller pabegyndt, jf. miljobeskyttel-
sesloven § 33. Hvis en listevirksomhed endres eller udvides,
sé forureningen bliver foreget, kreeves der ogsa godkendelse
af eendringen. Nar godkendelsesmyndigheden fastsaetter
stgjvilkar 1 en miljggodkendelse, legger den vegt pa den
planlagte anvendelse af de tilstedende omrader og af omra-
der i neerheden, som vil kunne udsettes for betydende stej-
belastning. Stejgreenserne i godkendelsen fastsaettes ud fra
de vejledende greensevardier i stejvejledningen.

Det kan dog forekomme, at den faktiske anvendelse af nogle
af omraderne er mere stojfolsom, og i disse situationer er
det den aktuelle anvendelse, der laegges til grund. I de forste
8 ar efter, at der er meddelt miljggodkendelse, kan tilsyns-
myndigheden som altovervejende hovedregel ikke gribe ind
og skaerpe godkendelsens vilkar (retsbeskyttelse), jf. miljo-
beskyttelsesloven § 41a.

Tilsynsmyndigheden kan meddele pabud om stgjdeempning
til virksomheder, der ikke er godkendelsespligtige, hvis de
forarsager vaesentlige stojulemper, jf. miljgbeskyttelsesloven
§ 42.

Kommunerne ma kun gennem en lokalplan udlegge stojbe-
lastede arealer til stojfelsom anvendelse, hvis planen med
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bestemmelser om etablering af afskeermningsforanstaltnin-
ger kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

Lokalplaner, der tilvejebringes for arealer, som i kommune-
planen er fastlagt som et byomdannelsesomrade, kan dog
udlegge stajbelastede arealer til stgjfolsom anvendelse, nar
kommunalbestyrelsen har sikkerhed for, at stgjbelastningen
er bragt til opher i lebet af en periode, der ikke vaesentligt
overstiger 8 ar efter, at den endeligt vedtagne lokalplan er
offentligt. Et stojbelastet areal er et omrade, hvor stgjbelast-
ningen er hejere end de relevante vejledende graenseverdier.

3.2 STQJFORHOLD | BYOMDANNELSESOMRADER

Byomdannelsesomrader udpeges i kommuneplanen og er
typisk @ldre industriomrader, havneomrader eller tilsvaren-
de, hvor den oprindelige funktion er mere eller mindre op-
hert. Der ligger ofte virksomheder i omradet, hvis udvikling
er praeget af beliggenheden i et industriomrade eller en
havn, og der kan veere en stgjbelastning pa 60 — 70 dB deg-
net rundt. I mange tilfelde er virksomhederne desuden ar-
sag til tung trafik igennem byen. Den giver dels i sig selv,
dels ved den stgj, som kerslen giver anledning til pa virk-
somhedens areal, en vaesentlig miljgbelastning.

Flere traditionelle havnevirksomheder, fx bade- og skibs-
veerfter og foderstofforretninger, og transportvirksomheder
som vognmend, spediterer, godscentraler og tilsvarende
kan have stgjende aktiviteter pa alle tider af degnet. Der er
tale om virksomheder, hvor det kan vare ekstremt omkost-
ningskraevende at dempe stgjen, iseer hvis stgjen kommer
fra udenders aktiviteter over et stort omrade. Det er vigtigt
at veere opmeerksom pa sadanne virksomheder ved planlaeg-
ningen, da de kan udgere en vasentlig barriere for udviklin-
gen. Som regel ma der sgrges for enten at holde tilstraekkelig
afstand til planlagte stgjfelsomme omrader eller at indbygge
tilstreekkelige afskeermende foranstaltninger i den planlagte
bebyggelse. Som udgangspunkt er omriadet omkring sddan-
ne virksomheder ikke egnet til omdannelse.

Nar de oprindelige virksomheder i et industri- eller havne-
omrade lukker, ligger arealerne ofte ubenyttede hen. I nogle



tilfeelde flytter virksomheder ind, som tiltreekkes af de lave
lejeudgifter. I andre tilfeelde pabegyndes en omdannelse
med indretning af eldre bygninger eller med nybyggeri til
kontor- og serviceerhverv. Nogle af disse virksomheder pas-
ser uden videre til den ny anvendelse af omdannelsesomra-
det, da de ikke belaster med hverken stgj eller trafik.

3.2.1 Virksomheder i klemme

Nar planlegningen af et omrade i neerheden af en virksom-
hed endres, s der kommer mere stgjfolsom anvendelse
som fx boliger, vil der komme et gget pres pa virksomhe-
den. Virksomheden har tidligere ligget i et erhvervsomrade,
hvor der ikke har vaeret veesentlige restriktioner af stgjen,
men konsekvensen af den ny plan er, at der kommer konto-
rer, boliger eller anden stgjfolsom anvendelse i neerheden af
virksomheden.

Kontorer og andre bygninger til offentlig eller privat admi-
nistration er mere stgjfelsomme end industri, fordi der skal
foregd kommunikation og mentalt arbejde, og det forstyrres
eller forhindres af stgjen. Boliger er vaesentligt mere stojfol-
somme, iseer om aftenen og natten og i weekender, hvor
beboerne har brug for hvile, rekreation og sgvn.

Derfor ma det ud fra den hidtidige erfaring forventes, at
hvis ikke der gores noget ved stgjen, vil der opsta klager, nir
den ny anvendelse begynder eller kort efter. Virksomheden
ma dels imodese at blive udsat for krav om stgjdeempning,
dels kunne forudse, at mulighederne for udvikling og vaekst
med den nuvarende placering bliver begrenset.

For de typiske virksomheder, der ligger tilbage i et seldre
industri- eller havneomrade, er der kun sjeldent ofret storre
opmerksomhed pa stgjen. Hvis stgjen skal nedbringes in-
denfor en kort frist, vil det ofte veere s omkostningskrae-
vende, at det i praksis er udelukket for de pageldende virk-
somheder. Kan stgjdeempningen derimod indga som et na-
turligt led i de endringer, udskiftninger og ombygninger,
som virksomhederne alligevel foretager, kan stojen ofte re-
duceres betydeligt over en arraekke, uden at virksomheden
pafores vaesentlige merudgifter.
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Derfor skal man vere opmerksom pa at inddrage virksom-
hederne i planerne for byomdannelsen pa det tidligst mulige
tidspunkt. Sa far de en efter forholdene rimelig frist til at
indrette sig pa de endrede forhold. Samtidig far virksomhe-
derne en reel mulighed for at bidrage til planerne, s om-
dannelsen kan holde den nedvendige afstand til de virk-
somheder, der ikke har realistiske muligheder for at dempe
stgjen, eller der kan findes en anden lgsning pa stejproble-
merne. Det er ikke hensigten med byomdannelse, at velfun-
gerende virksomheder skal presses ud.

3.3 REGULERING AF VIRKSOMHEDERNES ST@) | OVERGANGS-
PERIODEN

Det mé forventes, at stgjen det forste stykke tid er noget
hgjere end Miljestyrelsens vejledende grensevardier (i vej-
ledning 5/1984) i mange omdannelsesomrader. Det er imid-
lertid en forudsetning for planlegningen af omradet, at
stgjbelastningen kan blive bragt ned pa de vejledende green-
seveerdier indenfor en periode, som ikke er vaesentligt leen-
gere end 8 ar, regnet fra det tidspunkt, hvor den endeligt
vedtagne lokalplan offentliggores.

I denne periode er det derfor en opgave for miljomyndighe-
derne i samarbejde med virksomhederne i omradet at serge
for, at stgjen bliver deempet som forudsat. Overgangsperio-
den lgber fra det tidspunkt, hvor lokalplanen offentliggores,
men der er ikke grundlag for at benytte miljobeskyttelseslo-
vens regler om indgreb (i § 41, 41a eller 42), for der fore-
kommer en vasentlig forurening, hvilket vil sige, at der er
beboere eller brugere i omradet, der udseettes for en vesent-
lig stojbelastning. Normalt vil der ga et par ar eller mere fra
offentliggorelse af lokalplan til ibrugtagning af byggeriet,
siledes at overgangsperioden i praksis vil lebe i ca. 5 ar ef-
ter, at de forste boliger er taget i brug.

Nar lokalplanen om byomdannelse er vedtaget, er det de
nye anvendelsesbestemmelser, der leegges til grund nar der
gives ny miljggodkendelse eller tilleeg til miljggodkendelse til
virksomheder i omradet eller i neerheden af det. For god-
kendelsespligtige virksomheder med en miljogodkendelse,
som er &ldre end lokalplanen, kan der vere en storre eller



mindre del af retsbeskyttelsesperioden pa 8 ar tilbage. Hvis
fx en virksomhed har faet miljggodkendelse samtidig med,
at lokalplanen blev vedtaget, vil retsbeskyttelsen netop svare
til leengden pa overgangsperioden pa 8 ar.

Efter at den ny stejfelsomme anvendelse er begyndt, kan
myndighederne efter lovens § 41b stk. 1 meddele nye, skeer-
pede stojgraenser i miljggodkendelsen til listevirksomheder,
hvor retsbeskyttelsesperioden er udlgbet. Myndighederne
kan tilsvarende meddele pabud om stgjdempning til de
virksomheder, der ikke er godkendelsespligtige, efter lovens
§ 42 stk. 1. Indgrebene er nedvendige for at sikre, at stgjbe-
lastningen bringes til opher, og myndighederne kan foretage
disse indgreb, selv om der ikke aktuelt er beboerklager over
stoj.

I indgrebet fastsaettes der stojgraenser for hver enkelt virk-
somhed ud fra de anvisninger, der gives i neste afsnit, og pa
grundlag af en konkret vurdering i den enkelte sag. Malseet-
ningen er, at stgjbelastningen skal bringes til opher sa hur-
tigt, som det er praktisk muligt, sa der kan sikres acceptable
miljgforhold. Det er ofte hensigtsmeessigt at udforme stoj-
greenserne, sa de kan understotte en handlingsplan om trin-
vis reduktion af stejen.

3.4 VE]LEDENDE STOJGRANSER | OVERGANGSPERIODEN

Nar myndighederne foretager indgreb overfor virksomhe-
der, der i overgangsperioden bidrager til stojbelastningen af
et byomdannelsesomrade, vil Miljgstyrelsen anbefale, at der
ved vurderingen af stgjniveauet generelt tages udgangs-
punkt i vejledende stojgraenser, som er lempet i forhold til
de sedvanlige vejledende stojgraenser i stojvejledningen.

Miljestyrelsen anbefaler i denne sammenheaeng, at de vejle-
dende grensevardier lempes med 5 dB i1 overgangsperio-
den. Ofte vil den nye anvendelse af omdannelsesomrader
veere en blanding af boliger og erhverv (omradetype 3 i stoj-
vejledningen). For den type omrader vil de vejledende stoj-
greenser i overgangsperioden altsa vere:

e 60 dB i dagperioden,

e 50 dB i aftenperioden og i weekends, og
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e 45 dB i natperioden.

Det kan efter Miljestyrelsens opfattelse forsvares at benytte
de lempede vejledende grenseverdier, fordi der er tale om
en begrenset periode, og fordi malet med omdannelsen er,
at der sker en vaesentlig reduktion af stejen ikke kun i om-
dannelsesomradet men i byen som helhed. Der vil typisk
vere tale om, at overgangsperioden er omKkring 5 ar efter, at
den ny, stejfelsomme anvendelse er begyndt.

3.5 FASTSATTELSE AF STQJVILKAR | OVERGANGSPERIODEN

Nar miljpomyndighederne fastsatter stgjvilkdr i en afgerelse
til en virksomhed, skal de foretage en konkret vurdering af
virksomhedens tekniske og gkonomiske muligheder for at
fore afgorelsen ud i livet. Myndighederne mé i den forbin-
delse vurdere bade, hvor alvorlig stejgenen er for virksom-
hedens naboer, hvor omfattende de nedvendige tekniske
tiltag er samt hvor omkostningstunge disse tiltag er, bade i
sig selv og vurderet i forhold til virksomheden. Disse vurde-
ringer indgar bade, nar der meddeles pabud til en ikke-
godkendelsespligtig virksomhed om at nedbringe stojen, og
nér der ved pabud meddeles nye stegjvilkar i en miljggod-
kendelse.

Ud fra de konkrete vurderinger kan der saledes fastsettes
stgjvilkar, som i den aktuelle afgerelse er lempet i forhold til
de vejledende greensevardier. Det kan undertiden - iseer i
forbindelse med omdannelse af havneomrader - vere pa-
kreevet at fastseette stojvilkir, som i den forste periode efter
konkret vurdering er lempet med mere end 5 dB i forhold til
de vejledende stojgrenser. Der kan ud fra tilsvarende be-
tragtninger undertiden fastsaettes en tidsfrist for de sidste
trin af stgjdeempningen af en konkret virksomhed, som er
kortere eller leengere end den generelle overgangsperiode pa
8 ar (regnet fra offentliggerelse af lokalplanen). Det er ogsa
i denne sammenheng, de szrlige vejledende greenseveardier
for omdannelsesomrader i overgangsperioden indgar.

I seerlige situationer, fx for virksomheder, der ikke er serlig
stgjende eller hvor det er enkelt at nedbringe stgjen, kan det
forekomme, at der ikke er tekniske eller gkonomiske grunde



til at fravige stgjvejledningens seedvanlige greensevardier,
sdledes at stgjbelastningen kan bringes til opher umiddelbart
eller efter en kort frist.

Generelt bor myndighedens indgreb have som sit endemal,
at virksomhedens stgjbelastning bliver reduceret til de vejle-
dende greenseveardier (i stgjvejledningen) indenfor over-
gangsperioden, og ber desuden sikre, at stgjniveauet sa hur-
tigt som praktisk muligt bringes ned pa forsvarlige verdier.

Opmearksomheden skal serlig rettes imod stejbelastningen
af boliger i1 aften- og natperioden, hvor beboerne har behov
for hvile og sevn. Det kan efter Miljostyrelsens opfattelse
kun undtagelsesvis forsvares at meddele afgerelser, hvor
stgjgreenserne for aften- og natperioden er hgjere end anfert
i afsnittet ovenfor.

Afggrelsen kan desuden med fordel have en raekke af stoj-
greenser, som traeder i kraft successivt. Dette svarer til, at
virksomheden udarbejder en handlingsplan for stejbekeem-
pelse. Ved at stgjdeempningen kan udferes trinvis, far virk-
somheden mulighed for at lade stgjbekeempelsen indga som
en del af virksomhedens almindelige fornyelse af produkti-
onsudstyret og gvrige tilpasning af produktionen, hvorved
udgifterne til stgjdeempning reduceres. Ved en trinvis stgj-
dempning afkortes desuden den periode, hvor stejniveauet
er hojt.

I sin vurdering af virksomhedens tekniske og ekonomiske
muligheder for at nedbringe stgjen samt af, i hvilken takt det
skal ske, kan myndighederne tage udgangspunkt i lokalpla-
nens redegarelse. Det er dog de aktuelle forhold, der er af-
gorende 1 miljgsagen, og derfor er det afgerende, at virk-
somhedens vurdering af mulighederne for stgjdeempning
indhentes.

3.5.1 Eksempler pa stgjvilkar

Et typisk eksempel pa stejvilkar er, at virksomheden inden-
for en kort frist skal reducere stgjen til et niveau, der svarer
til de vejledende grenseveerdier + 5 dB, jf. afsnit 3.4. Inden-
for en periode pa op til 5 ar skal stgjen reduceres yderligere
til et niveau, som svarer til de vejledende stojgreenser i stgj-
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vejledningen. Overgangsperioden pa 8 ar regnet fra offent-
liggorelse af lokalplanen betyder i praksis, at der gar om-
kring 5 ar fra naboerne er flyttet ind til overgangsperioden
er udlgbet.

Der gives her en raekke supplerende eksempler, som viser
hvordan tilsynsmyndigheden i konkrete afgerelser kan ind-
drage lokale hensyn eller forhold for den aktuelle virksom-
hed i sin afgerelse. Eksemplerne bortset fra eksempel 6 be-
skriver indgreb overfor en ikke-listevirksomhed, men kunne
lige sa godt have handlet om revision af stgjvilkdrene for en
godkendelsespligtig virksomhed.

Eksempel 1.

En virksomhed har et produktionsudstyr, som stgjer mere
end 5 dB over de vejledende greensevardier for den nye
arealanvendelse. Udstyret kan ikke deempes, men virksom-
heden har planer om at udskifte det med et moderne, stgj-
svagt anleg indenfor 5 ar. Den far et pabud om at nedbrin-
ge stojen til de vejledende graeensevardier indenfor 5 ar.
Kommunen ber tilstreebe, at udskiftningen sker s hurtigt,
som det er teknisk og ekonomisk muligt for virksomheden,
iseer hvis der sker en vesentlig stgjbelastning af boliger om
aftenen og natten.

Eksempel 2.

En virksomhed har ventilatorer og andet udstyr pa taget, og
det stojer i degndrift. Den far et pdbud om indenfor et halvt
ar at bringe stgjbelastningen ned til hejest 6 dB over de vej-
ledende graenseverdier (46 dB om natten), hvilket kan op-
nas for begreensede midler ved at der stilles en midlertidig
stojskeerm op pa taget. Yderligere anferer pabuddet, at sto-
jen indenfor 4 ar skal bringes helt ned pa de vejledende stgj-
grenser (40 dB om natten). Det er kun muligt ved en sterre
ombygning af ventilationsanlaegget, som virksomheden har
oplyst at kunne gennemfere indenfor denne frist.

Eksempel 3.

For en virksomhed betyder korslen med ravarer i de tidlige
morgentimer, at stgjen i natperioden er veesentligt hgjere
end de vejledende greenser. Bortset herfra er der ikke vae-
sentlig stgj. Virksomheden har ikke mulighed for at dempe
eller afskeerme stgjen. Derimod er det muligt at 2endre



driftstiderne, si det undgés at kere inden kl 07. Kommunen
meddeler pabud om, at kersel udenfor dagperioden skal
indstilles indenfor et ar.

Eksempel 4.

En stor og oprindeligt meget stgjende virksomhed har gen-
nemfort omfattende stgjdeempning, og har herved faet bragt
stgjen ned til et par dB over de vejledende greenseverdier.
Der er ikke realistiske muligheder for, at stgjen kan dempes
yderligere, og kommunen meddeler et pabud, som holder
virksomheden fast pa det opnéede stgjniveau fremover. Pa
den made accepterer kommunen en overskridelse af de vej-
ledende stojgraenser pa 1 — 2 dB.

Eksempel 5.

En virksomhed, som er i vaekst, og som stgjer mere end 5
dB over de vejledende greenseveaerdier, har valgt at flytte til
en bedre egnet lokalitet 1 et neerliggende industriomrade
indenfor 3 ar efter at det nye omrade er taget i brug. Kom-
munen meddeler pabud om at overholde de vejledende
stgjgreenser indenfor en periode pa 3 ar, hvilket i realiteten
er et pabud om at flytte til den anferte tid. Kun hvis der
sker en uforsvarlig stgjbelastning af boliger i aften- og nat-
perioden ber det overvejes at stille yderligere krav om stoj-
dempning indtil virksomheden flytter, fx om stgjafskeerm-
ning eller forbud mod stejende aktiviteter om aftenen og
natten.

Eksempel 6.

En virksomhed, som stgjer meget, men ikke kan stojdeempe,
ligger teet ved omdannelsesomradet. Stajbeskyttelsen sikres i
form af en randbebyggelse, som udnyttes til kontor- og ser-
viceerhverv, der er mindre stojfolsomme end boliger, og
som udger en stgjskeerm i forhold til boligblokkene. Hvis
der er tale om en listevirksomhed, kan den fa meddelt nye
stgjvilkar med de sedvanlige vejledende greenseveardier ved
boligerne. Dette er reelt ikke et indgreb overfor virksomhe-
dens nuvarende stgjbelastning, men det holder virksomhe-
den fast pa de aktuelle stgjforhold. For en ikke-
listevirksomhed kan der forst gribes ind, nar den begynder
at steje endnu mere, og derved bliver drsag til, at de vejle-
dende stojgraenser ikke leengere kan overholdes ved boliger-
ne.
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4 Andre miljgforhold i byomdannel-
sesomrader

Oftest er det stgjen, der er anledning til de vesentligste be-
greensninger af arealudnyttelsen af omrader, der greenser op
til virksomheder. Derfor er hovedveagten lagt pa at beskrive
stgjforholdene i byomdannelsesomrader, ligesom planlovens
regler alene gelder for stgjbelastningen.

For nogle virksomheder giver ogsa andre miljgforhold an-
ledning til veesentlige gener eller ulemper for naboerne, ek-
sempelvis stov eller lugt. Ogsa disse forhold ber inddrages
savel ved planlegningen af byomdannelsesomrader som ved
den efterfolgende regulering af virksomhedernes forurening.

Det omtales i dette kapitel, hvordan betragtninger svarende
til overgangsordningen for stej kan benyttes til at lgse pro-
blemer med stov eller lugt. Desuden beskrives hvilke over-
vejelser, der bor leegges til grund for problemer med lavfre-
kvent stgj og vibrationer, ligesom der gives retningslinier for
trafikstej i byomdannelsesomrader.

4.1 ST@V OG LUGT

Nogle typer af virksomheder kan give anledning til luftforu-
rening med stov eller med lugtende stoffer. Der kan fore-
komme stov fra fx korn- og foderstofvirksomheder og fra
beton- og cementindustri. Lugtgener kan opsta pa flere ty-
per af virksomheder, blandt andet fodevareindustri, herun-
der fiskeindustri.

Generelt skal luftforureningen fra virksomheder nedbringes,
sd B-vaerdierne overholdes alle steder udenfor virksomhe-
dens areal (se Luftvejledningen, Miljestyrelsens vejledning
nr. 2/2001 og B-veerdivejledningen, Miljestyrelsens vejled-
ning nr. 2/2002). B-vaerdien er en grenseveardi for den en-
kelte virksomheds bidrag til luftforureningen i omgivelserne.

33



34

Den er uafthengig af omradets type, og sendres saledes ikke
ved omdannelse af omradet op til virksomheden.

I praksis fastsettes der undertiden lempeligere lugtgraenser i
industriomrader, som det er beskrevet i lugtvejledningen
(Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/1985 ”Begraensning af
lugtgener fra virksomheder”). I disse tilfaelde kan det have
betydning for virksomheden, hvis der ved omdannelse
kommer boliger i nerheden.”

For virksomheder, der udsender ikke sundhedsfarligt stov
fra diffuse kilder, kan luftvejledningens retningslinier ikke
benyttes. Her fastsaettes der ofte vilkar til begreensning af
stgvforureningen som eksempelvis: ”Der ma ikke udenfor
virksomhedens areal forekomme stovgener, som tilsyns-
myndigheden vurderer er veesentlige.” Erfaringsmeessigt er
industriomrader mindre folsomme overfor stovgener end
boliger, og derfor vil en omdannelse, der giver mulighed for
boliger, ogsa for disse virksomheder kunne medfere behov
for yderligere forureningsbegraensende foranstaltninger.

Miljostyrelsen anbefaler, at der i sidanne situationer benyt-
tes en fremgangsmade tilsvarende den, som er beskrevet om
stgjforholdene i kapitel 2 og 3 i denne vejledning. Det bety-
der bl.a.:

e at kommunen meget tidligt i planleegningsforlgbet tager
kontakt med de bererte virksomheder og drefter, hvor-
dan kommunens planer og ideer om byomdannelse kan
samordnes med virksomhedens fremtidsplaner og on-
sker. P4 samme méde som for stgjbelastningen ber
kommunen kunne sandsynliggore, at det er realistisk at
bringe lugt- og stovgener til opher indenfor en begraen-
set overgangsperiode.

e at det fremgar af lokalplanens redegerelse, hvilke pro-
blemer med lugt og stov, der aktuelt er i omradet, og
hvilke konkrete og realistiske foranstaltninger, der er

? For fx korn- og foderstofvirksomheder gzlder typisk, at driften
ikke ma give anledning til lugtgener i omgivelserne, der efter til-
synsmyndighedens skon er vasentlige. Som vaesentlighedskriterie
geelder, at virksomhedens B-verdi for lugt ikke méa overstige 10
LE/m’ i erhvervs-, industri- og landbrugsomrader, og 5 LE/m’ i
rene boligomrader, jf. Miljostyrelsens vejledning nr. 4/1991 ”Ret-
ningslinier for grovvarebranchen”



nedvendige for at sikre, at der ikke er vesentlige gener
med lugt og stev efter en begraenset arraekke.

e at der efter, at den ny anvendelse af omdannelsesomra-
det er begyndt, tages initiativer til pAbud om begraens-
ning af lugt- eller stovgenerne til de aktuelle virksomhe-
der (eller 2ndring af miljggodkendelsens vilkar).

Det ma afgores i den enkelte sag efter vurdering af de kon-
krete forhold, hvor lang en overgangsperiode, der skal geelde
for de enkelte virksomheder. Iser for lugt ber overgangspe-
rioden vere sa kort som muligt, da beboere erfaringsmaes-
sigt har ringe tolerance overfor lugtgener.

Hyvis der er tale om virksomheder, der er arsag til kraftigt
stovnedfald eller store lugtemissioner, som kun vanskeligt
kan nedbringes, er det ikke forsvarligt at planleegge forure-
ningsfelsom anvendelse, herunder boliger, i neerheden af
disse virksomheder.

4.2 VIBRATIONER OG LAVFREKVENT STQ)

Det ses sjaeldent, at der er problemer med lavfrekvent stoj
eller vibrationer i et industriomrade. Derimod er der under-
tiden klager over generende lavfrekvent stoj eller vibrationer
i boliger. Miljostyrelsens anbefalede greenseveaerdier (Orien-
tering fra Miljgstyrelsen nr. 9/1997 ”Lavfrekvent stoj, infra-
lyd og vibrationer i eksternt miljg”) er lavere for boliger end
for virksomheder, iser i aften- og natperioden.

Derfor ma der forventes problemer med virksomheder, som
er arsag til lavfrekvent stgj eller vibrationer, nar omradet
omkring virksomheden omdannes, sa der kommer nye boli-
ger til.

Miljestyrelsen kan imidlertid ikke anbefale, at der i forbin-
delse med overgangsordningen for stgj benyttes en over-
gangsperiode for lavfrekvent stgj og vibrationer, som er lige
sd lang som anfert i kapitel 2 og 3 i denne vejledning for
den almindelige stgj. Erfaringerne viser, at der kan der opsta
vaesentlige gener hos mennesker, som er udsat for lavfre-
kvent stoj eller vibrationer, som er kun fa dB hgjere end de
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anbefalede graensevardier, og den oplevede gene foroges
steerkt, nar niveauet bliver endnu hejere.

Efter Miljostyrelsens opfattelse ber lavfrekvent stej og vi-
brationer inddrages sammen med virksomhedernes ovrige
stejforhold (og eventuelt ogsa stev og lugt), savel under
planleegningen som nar der efterfelgende meddeles pabud.
Imidlertid ber overgangsperioden for lavfrekvent stgj og
vibrationer veere betydeligt kortere, end det omtales i denne
vejledning for den almindelige stej. Miljostyrelsen finder det
ikke forsvarligt at belaste boliger med lavfrekvent stgj eller
vibrationer, som i en periode pa flere ar er hojere end de
anbefalede greenseveardier i Orientering nr. 9/1997, fordi
der herved ma forventes meget vaesentlige gener hos de
omboende.

4.3 TRAFIKSTQ)

Ud over stgj fra virksomheder belastes boliger og kontorer
m.v. i de omdannede omrader ogsi med trafikstej. Den
beskrevne overgangsordning for stej er imidlertid alene ret-
tet mod de virksomheder, som kan komme i1 klemme i for-
bindelse med byomdannelse. For trafikstgjen gaelder planlo-
vens almindelige regler fortsat. Saledes skal det i forbindelse
med kommune- og lokalplanleegningen beskrives, hvordan
det ved afskeermning eller pa anden made sikres, at de vej-
ledende graenseveerdier for trafikstej kan overholdes ved de
ny boliger. Her kan foranstaltninger som afskermning,
eventuelt ved brug af bygninger, stgjsvag asfalt eller omlaeg-
ning af trafikken, komme pa tale.

Det skal i den forbindelse bemerkes, at persontrafikken i et
omdannelsesomrade ma forventes at tiltage, nar der opferes
et storre antal boliger og virksomheder i disse omrader. Ud-
sigten til stigende trafik vil ege kravene om en godt planlagt
og miljgvenlig transportstruktur i disse omrader. Ud over
stgjbelastningen fra trafikken, er spergsmal som luftkvalitet i
kvarteret og sikkerhed og utryghed for voksne og bern pa
gader og pladser pavirket af, hvordan trafikken planlegges
og af hvilket trafiksystem, der velges.



Det ma saledes veere malet at sikre stor effektivitet og kvali-
tet i trafiksystemet 1 omdannelsesomraderne, som mindst er
pa niveau med standarden i eksisterende teetbyomrader an-
dre steder i landet. Da malet med omdannelsesomraderne
ofte er at skabe serligt attraktive lokaliteter med hoj kvalitet,
kan der i mange tilfeelde blive tale om at gere en ekstra ind-
sats for at planleegge transporten af personer og gods pa en
made, der tager vide hensyn til et godt milje.

Det er ikke hensigten med dette afsnit i vejledningen at give
pracise anvisninger eller bud pa, hvordan trafikplanleegnin-
gen kan gribes an i et byomdannelsesomrade. Det er kom-
munerne, der besidder denne ekspertise, og som ved kom-
muneplanlegningen, lokalplaner, lokale trafik- og miljo-
handlingsplaner med videre, kan planlegge et trafiksystem,
som tilgodeser byomdannelsesomraderne.

Der skal dog peges pa enkelte generelle forhold. Det er af
stor betydning, at den kollektive trafik har en hgj kvalitet i
de intensive omdannelsesomrader. Dette kan iser sikres,
hvis omradet i forvejen er bundet op til et kollektivt knude-
punkt, fx teet ved en station.

For de omdannelsesomrader, hvor der planlegges for en hgj
rekreativ veerdi, ber pladser og gader gores mere trygge og
attraktive for voksne og bern, ved at de i et vist omfang fri-
holdes for motoriseret trafik. Det kan forudsette et hojklas-
set kollektivt trafiksystem, samt at der gives optimale for-
hold for cyklister og gaende, hvilket kan fremme beboernes
brug af disse transportmidler. Anlaeg af parkeringspladser i
periferien af byomdannelsesomradet er ogsa en mulighed
der ber undersoges. For alle disse lgsninger geelder, at de
skal indga i byens samlede trafiksystem. Det er ikke muligt
at skabe optimale lgsninger ved at anskue byomdannelse-
somradets trafik som lgsrevet fra resten af byens trafik.

Virksomhederne i omdannelsesomridet kan have en serlig
rolle og interesse i et robust trafiksystem, da dette alt andet
lige vil gore det muligt og nemt for et storre udsnit af be-
folkningen at kunne arbejde pa disse virksomheder, uden
nedvendigvis at skulle have adgang til bil i pendlingen til og
fra arbejde. Muligheden for at spare penge til anleeg af par-
keringspladser og udnytte dette areal til andre formal er

37



38

ogsa et potentiale for virksomheder. Virksomhederne kan
samtidig spille en aktiv rolle for at mindske trafikpresset ved
at indga i samarbejde med de planleeggende myndigheder
om at finde frem til losninger, der kan gere det nemmere for
de ansatte at veelge transportformer, der gger mobiliteten og
mindsker miljobelastningen. Dette kan ske ved at stille cyk-
ler til radighed for de ansatte, eller ved at virksomheden
formidler de muligheder, der ligger i samkersel ved at koor-
dinere folks transport til og fra arbejde via baser pa internet-
tet.



5 Supplerende bemaerkninger til de
vejledende stojgraenser

Miljestyrelsen har gennem tiden faet mange foresporgsler
om hvilke stojgraenser, der geelder i byomrader, i omrader til
?offentlig anvendelse” og tilsvarende. Stgjvejledningen fra
1984 giver ikke i alle situationer tilstreekkelige anvisninger til
at fastsaette rimelige stgjvilkar i konkrete afgorelser. I Ap-
pendix til Miljgstyrelsens vejledning 3/1996 (Supplement til
vejledning om ekstern stoj fra virksomheder) er der givet
nogle generelle eksempler pa, hvordan man kan finde de
relevante graeenseverdier, nar der er uklare greenser mellem
forskellige omradetyper.

Dette afsnit giver en raekke betragtninger, der ber leegges til
grund, nar man fastsatter stojvilkar for virksomheder i by-

omrader. Det udger et supplement til anvisningerne i stgj-

vejledningen, og det drejer sig generelt om virksomheder i

byer og ikke kun om byomdannelsesomrader.

5.1 OMRADER TIL OFFENTLIGE FORMAL

Betegnelsen “omrade til offentlige formal” bruges om flere
forskellige formal, som ikke uden videre kan betragtes som
lige stojfolsomme.

e Institutioner, hvor der foregar overnatning, som for
eksempel plejehjem, degninstitutioner og hospitaler,
svarer i stgjmaessig henseende til boliger. Efter de fakti-
ske omstaendigheder ber der fastsettes stgjvilkar i over-
ensstemmelse med stejvejledningens omradetype 4 eller
5.

e Skoler og andre institutioner til undervisning af bern er
stejfelsomme. Borns indleering bliver forringet, nar der
er stoj, og stgjen forstyrrer kommunikation og koncen-
tration. Skoler er dog ikke mere folsomme om aftenen
og natten end om dagen, sadan som det er tilfeeldet for
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boliger. Efter Miljostyrelsens opfattelse kan det vere ri-
meligt at fastszette stojgrenser ved skoler pa 45 — 50 dB.
Tilsvarende betragtninger kan anvendes ved bernehaver
og lignende institutioner.

Ved planlegningen skal man desuden vere opmeaerk-
som p4, at disse institutioner ogsa er stgjende, sa der
sikres tilstreekkelig afstand til boliger o.1..

De vejledende graenseverdier er imidlertid ikke umid-
delbart egnede til at vurdere de ulemper, der kan opsta,
nar legende barn stoejer. I stedet bor der foretages en
selvsteendig vurdering af, om der forekommer vesentli-
ge eller uacceptable stgjgener fra legende bern, og af
hvilke foranstaltninger, der eventuelt vil kunne afthjelpe
generne.

Verkstedsskoler, tekniske skoler og produktionsskoler
vil efter Miljestyrelsens vurdering kunne veere mindre
stojfelsomme end berneskoler. Athaengigt af hvilke sto-
jende aktiviteter, der eventuelt foregar pa skolen, kan in-
stitutioner af denne type med fordel placeres i et er-
hvervsomréade, men af hensyn til undervisningens gen-
nemforelse ber de normalt ikke udseaettes for en stojbe-
lastning pa mere end 55 dB.

Bydelsparker, gronne omrader og lignende kan efter
omstendighederne vere stgjfolsomme rekreative omra-
der, og det vil sa veere rimeligt at fastsette stgjgraenser
pa mellem 40 og 50 dB. Isar for kirkegarde og omrader
omkring mindesmerker vil der ofte veere naturlige for-
ventninger om, at der er et lavt stgjniveau.

Undertiden benyttes et gront omrade som ”ingen-
mandsland” mellem et industriomrade og et boligomra-
de, og det er i denne situation ikke meningsfuldt at fast-
seette serlige stojgraenser for det pageldende gronne
omrade. Ligeledes er vejarealer, parkeringspladser og
tilsvarende omrader ikke stgjfelsomme.

Campingpladser ber som udgangspunkt vurderes efter
samme vejledende stojgraenser som boligomrader for
aben og lav boligbebyggelse, omradetype 5. For cam-
pingpladser i naturomrader eller rekreative omrader kan
der benyttes de skeerpede vejledende stojgraenser for
omradetype 6.



Ved den konkrete vurdering kan man ogsa leegge vaegt
pa, at pladserne benyttes til rekreation, at de kun benyt-
tes 1 kortere tid, og at telte og campingvogne har betyde-
ligt lavere lydisolation end sedvanlige boliger.

For bynere campingpladser kan der tages hensyn til, at
der i betragtning af beliggenheden neer transportmidler
og byens evrige faciliteter ofte vil kunne accepteres et
hgjere stgjniveau.

5.2 BOLIGER | ERHVERVS- OG INDUSTRIOMRADER

I Appendix til Miljestyrelsens vejledning nr. 3/1996 (Sup-
plement til vejledning om ekstern stgj fra virksomheder) er
det beskrevet, hvorledes en veldefineret randbebyggelse
langs en vej kan betragtes som herende til et omrade af
samme karakter pa den anden side af vejen. Det er ogsa
anfort, at man ved enkelt liggende boliger i et erhvervsom-
rade (60-dB omrade) normalt vil fastseette greenseveerdier
svarende til blandet bolig- og erhvervsomrade (omradetype
3).

Miljestyrelsen har modtaget mange foresporgsler om boliger
1 erhvervsomrader (benavnt for eksempel portnerboliger,
bolig for virksomhedens indehaver, eller ’boliger der er
nedvendige for virksomhedens drift”). Det er Miljostyrel-
sens erfaring, at mange af disse boliger - uanset de oprinde-
lige formal - efter nogen tid overgar til en anvendelse, som
er fremmed for erhvervsomradet, og at der herefter opstar
klager bade over stgj og over andre miljgforhold. Herved
kommer de pagezldende boliger til at udgere en veesentligt
begraensende faktor for virksomhederne 1 det pagaeldende
erhvervsomrade. Iser betegnelsen portnerboliger har gen-
nem tiden skabt mange problemer.

Det er samtidig styrelsens opfattelse, at der i dag kun i helt
specielle tilfzelde er produktionsmaessige begrundelser for at
opretholde eller oprette en vegter- eller portnerbolig. Med
dagens teknik er der naeppe tekniske arsager til, at der skal
veare en bolig umiddelbart knyttet til en virksomhed.
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Derfor finder Miljostyrelsen, at det i videst muligt omfang
ved planlegningen skal undgés, at der etableres eller opstar
boliger i miljgbelastede erhvervsomrader, og at eksisterende
boliger i sddanne omrader sa vidt muligt bliver eendret til
erhvervsformal.

5.3 ANDRE OMRADER | BYER

I fortsaettelse af anvisningerne 1 afsnit 5.1 om ”offentlige
formal”, gives der her supplerende bemaerkninger vejleden-
de stgjgreenser for andre former for arealanvendelse i byer.

e Kontorer, offentlig og privat administration og service-
erhverv er stgjfelsomme. Stgjen nedsaetter evnen til
kommunikation og mentalt arbejde og foroger pa den
made det arbejdsbetingede stress pa denne type ar-
bejdspladser. Der er dog ikke en forgget stojfolsomhed
om aftenen og natten. Efter Miljostyrelsens opfattelse
kan det veere rimeligt at fastsaette stojgraenser for omra-
der af denne type pa 50 — 55 dB. Nogle former for kon-
torbyggeri, fx domiciler, vil have et gnske om seerlig
stgjsvag og reprasentativ beliggenhed.

Andre kontorer kan ligge pa en produktionsvirksomhed
eller veere etableret i tilknytning til andre former for er-
hverv. Sadanne kontorer er typisk indrettet pa en belig-
genhed i stgjende omgivelser, og kan fx veere seerligt
stgjisolerede. Her kan der efter forholdene fastsaettes ho-
jere stojgreenser. Det skal bemaerkes, at kontor- og ser-
viceerhverv i almindelighed hverken er forurenende eller
stgjende, og at de derfor med fordel kan integreres i om-
rader med boliger eller leegges i en overgangszone, hvor
stgjniveauet er for hgjt til boligformal.

e Hoteller betragtes som udgangspunkt som boliger, og
der benyttes de vejledende stgjgraenser for omradetype
3, 4 eller 5. Nogle hoteller eller moteller er anlagt taet
ved transportmidler, hvor der er en hgj belastning af tra-
fikstgj, og hvor hotellet derfor har serlig hoj isolering
mod stej. I sdidanne tilfzelde kan det derfor overvejes at
benytte et mere lempeligt grundlag, nar man skal vurde-
re ulemperne for hotellet i form af stgj fra virksomheder.



Byomrader med butikker er pavirket af butikkernes ab-
ningstider. I mange byomrader holder butikkerne abent
leengere end til kl. 13 pa lerdage. Derfor kan det efter de
aktuelle omstendigheder vere rimeligt at veelge en an-
den afgreensning mellem dagperioden og ’lerdag efter-
middag’ end Kkl. 14, som det er anfort i stojvejledningen.
Der ber dog ikke benyttes en afgreensning senere end KI.
18.

Derimod er der erfaringsmeessigt ofte stgjproblemer i
forbindelse med levering af varer til butikker, hvis det
foregar i de tidlige morgentimer (natperioden). Onsket
om uforstyrret nattesovn hos beboerne i omradet kan sa-
ledes komme i konflikt med butikkernes enske om vare-
levering inden myldretiden. Disse konflikter ma loses ud
fra de konkrete muligheder og betingelser 1 den enkelte
situation. Miljgstyrelsen har udsendt Miljeprojekt nr.
596/2001 ”’Stej fra varelevering til butikker”, som bl.a.
indeholder en enkel metode til beregning af stgjen fra
varelevering.
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