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Praktiserende landinspektgr i Aalborg

Danmark

DEN PRAKTISERENDE LANDINSPEKTORS ROLLE
| BYFORNYELSESPROCESSEN

Opsaml'mg af erfaringer fra byfornyelsesop-
gaver udfgrt i Aalborg Kommune set fra den
praktiserende landinspektars side.

Landinspektgrer ansat i kommunen og i det
til opgaven knyttede byfornyelsesselskab med-
virker ofte ved andre arbejdsprocesser i byfor-
nyelsesopgaven.

Den praktiserende landinspektgrs seedvan-
lige opgaver inden for de omrider som byfor-
nyelsesloven giver mulighed for, er knyttet til
de ejendomsretlige forhold, et af land-
inspektgrens centrale arbejdsomréder. Som
leverandgr af ejendomsretlige data banes vejen
ogsé for behandling og handtering
i GIS applikationer til fremstilling
af temakort i byfornyelsesproces-
sen.

Indlzegget satter i hovedsagen
fokus p& de problemstillinger der
har tilknytning til den praktise-
rende landinspektgrs arbejdsomra-
der. Disse arbejder udggr naturlig-
vis en mindre del af det samlede
arbejde pa teknikersiden, men er
grundlzeggende vigtige for et godt
og smertefrit forlgb af en byforny-
elsesopgave. En indsats der er vig-
tig for at undgé fejl og overraskel-
ser i lokalplan- og beslutningsfa-
sen, i projekterings- og udfgrelses-
fasen, samt ved orientering af ejere
og lejere.

Specielt i de stgrre byer har der
varet et stort potentiale af byfor-
nyelsessager i kraft af tildeling af store gkono-
miske rammer for byfornyelse. Naturligvis er
det ogsd i de stgrste byer behovet er.

BAGGRUNDEN FOR BYFORNYELSE |
DANMARK

Gamle byomréder forfalder og m4 renoveres
og forbedres. Boligernes sundhedsmaessige
stand m4 fgres "up to date” pa det sanitaere og
brandmaessige omride, og der m3 tilfgjes bolig-
omr&derne opholdsarealer udenfor boligen. For
at na dette mal nedrives de darligste boliger og
erhvervsbygninger, der ikke er er forenelige
med omridets fremtidige funktion.

FIGUR |. KARRE F@R
FRIAREALFORBEDRINGER.

FIGUR 2. KARRE EFTER
FRIAREALFORBEDRINGER.

Bevaringsmaessige kvaliteter og gkonomis-
ke afvejninger afggr, hvordan man tackler de
enkelte omréder.

Den gzldende byfornyelseslov om helheds-
orienteret byfornyelse fra 1999 giver rammer-
ne for gennemfgrelse af byfornyelsen sammen
med regeringens politik for hvor mange mid-
ler, der arligt afsaettes til formélet.

Byfornyelse kan deles op i 2 hovedomra-

der:

I) Fornyelse af og tilfarelse af feelles
friarealer til et omrade, den sakaldte
friarealforbedring

Det er normalt dette, der gennem-
fgres fgrst og inspirerer og motive-
rer ejendomsejere til at tage fat pd
netop deres ejendom.

Dette suppleres med begrebet
helhedsorienteret byfornyelse, som
er forholdsvist nyt. Man tilfgrer
elementer, som ggr omridet bedre
at bo i. Det kan vere opfgrelse af
flere zeldreboliger, vaerested, tilfgre
omradet friarealer, udfgre trafik-
dampende foranstaltninger, torve-
pladser m.m.

Initiativ til friarealforbedringer
tages af kommunen med tilsagn fra
staten og med financiering ved stat-
smidler.

2) Bygningsfornyelse, en
modernisering af
bygningsmassen

Det er det omride, hvor den stgrste del af
byfornyelsens budgetramme bruges.

Det er et anliggende som ejendommens
ejer tager initiativ til. Staten og kommunen
betaler ydelsesstgtte til lanene, der skal finan-
ciere bygnings-fornyelsen.

BYFORNYELSE | TAL

Den samlede investeringsramme afsat af re-
geringen er i 1999 p4 2 000 mill. og i &r 2000
pé lidt lavere niveau. I gvrigt har der op igen-
nem 1980’erne og 90’erne veret en kraftig
stigning jf. figur3, men er sidst i 90’erne redu-
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ceret for at modvirke en overophedning af byggesek-
toren. Af den samlede &rlige ramme udggr statens ud-
gifter ca. 70 % set over tid, dog svagt stigende.

Aalborg Kommunes rammer passerede midt i 90’erne
100 mill. og er nu nede pa ca. 50-60 mill.

Hovedinstrumenterne i byfornyelse er bygningsfor-
nyelse og helhedsorienteret byfornyelse inklusiv friarealfor-
bedringer med en ramme i 1999 p& henholdsvis 1 650
mill. og 125 mill. Resten af rammen forbruges til andre
bygningsforbedringsarbejder, forsggsbyggeri og forsk-
ning.

I Aalborg Kommune har byfornyelsen béret frugt.
De =ldre byomrader har fiet dejlige friarealer, og langt
feerre lejligheder er uden bad og toilet, jf. figur4.

PARTERNE | EN BYFORNYELSESPROCES
Byfornyelse med henblik

pa etablering af friarealer

for en karré eller omrade

(ogsa helhedsorienteret byfornyelse)

Det er dette omr&de, der indtil nu har givet den prakti-
serende landinspektgr mange opgaver.

Aktgrerne i denne byfornyelsesopgave er pd den
ene side ejere, lejere og andre brugere.

P& den anden side er det kommunens Tekniske
Forvaltning, den politiske beslutningsproces og det rad-
givningsteam, der tilknyttes opgaven.

Til at koordinere aktiviteterne antager kommunen
i de fleste tilfaelde et byfornyelsesselskab.

Som teknikere til projektering og gennemfgrelse af
et projekt tilknyttes:

- arkitektfirma

— landskabsarkitektfirma.
— radgivende ingenigrfirma
— landinspektgrfirma.

Byfornyelse af enkeltejendomme

Byfornyelse af enkeltejendomme er kernen i begrebet
bygningsfornyelse, hvor bygningsrenovering, istandszet-
telse og fornyelse af installationer er det primaere, med-
ens etablering af friarealer for en eller flere ejendomme
er det sekundaere.

Det er i denne type byfornyelse ejeren, der stir som
bygherre og vealger sine ridgivere. Det er typisk et
byfornyelsesselskab, der veaelges til at koordinere aktivi-
teterne.

Som teknikere til projektering vaelges normalt:

— arkitektfirma
— radgivende ingenigrfirma.

Kun i seerlige specifikke og stgrre opgaver tilknyttes:
— landskabsarkitektfirma og
— landinspektgrfirma.

Det kan dog péregnes, at man i fremtiden gnsker
bedre dokumentation af skel, BBR arealer, gardarealer
og etageplaner.

For at effektivisere disse renoveringsarbejder, der
udggr en stor del af budgetrammen gnsker man gerne
fra By- og Boligministeriet side indfgrt en stgrre grad af
industrialisering og praefabrikering hos de udfgrende.
By- og Boligministeriet har derfor i samarbejde med
byggeriets gvrige parter igangsat forspgsprojekter. Et af
projekterne involverer den praktiserende landinspektgr,
hvor man foretager en opméling af bygninger, rum, dgr-
og vinduesibninger og leverer en 3D tegning til de
gvrige projekterende.

Dette er et meget spendende projekt og benavnes
"Projekt hus”, hvorom der kan laeses pa By- og Bolig-
ministeriets hjemmeside (www.projekt-hus.dk).

FORARBEJDER VED IGANGSZATNING AF
BYFORNYELSE | ET OMRADE

Kommunen har forud for en byfornyelse og som et led
i den overordnede planlaegning for kommunens byom-
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FIGUR 3. UDGIFTER TIL BYFORNYELSE | DANMARK.

SAVEL OFFENTLIGE UDGIFTER, SOM LANEFINANCIEREDE.
(KILDE: MERE EFFEKTIV BYFORNYELSE - EN BUDGETANALYSE

UDGIVET AF FINANSMINISTERIET | NOV. 1999.)
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FIGUR 4. UDVIKLINGEN | ANTAL LEJLIGHEDER MED
TOILET OG BAD | AALBORG KOMMUNE. (KILDE: AAL-
BORG KOMMUNES BUDGETPLAN FOR 2000-2003.)
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FIGUR 5. DEN PRAKTISERENDE LANDINSPEKTQR PLACERING
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FIGUR 6. ILLUSTRATION AF TILVAKST
I KORTINFORMATIONER EFTER DA-
TAINDSAMLING. TIL VENSTRE KOMMU-
NENS TEKNISKE KORT OG TIL HGJRE
KORT EFTER OPMALING.

Jyllandsgade

FIGUR 7. UDSNIT AF DEKLARATIONS-
KORT. DET FARDIGE ANLAG ER
OPMALT. STORRELSEN AF AREALER,
DER ER UDLAGT TIL FALLES
FRIAREALER, TINGLYSES OG ANGIVES
PA KORTET.

rader foretaget registreringer af bygningskva-
liteten og udarbejdet en trangfglgeplan for
byen og for byomriderne. Man har skitseret
en overordnet lgsning af forbedringer af fri-
arealerne og eventuelle nedrivninger.

Kommunens oplysninger om bygninger,
kommunens tekniske kort og matrikelkortet
er i hele den overordnede planlagning benyt-
tet som grundlag for arbejdet.

Nér det pdgaeldende ars gkonomiske ram-
mer er aftalt med By- og Boligministeriet szt-
tes der gang i de opgaver der prioriteres hgjest.

Den kommunalpolitiske og gkonomiske
baggrund for at byforny et omrade er til stede,
og detailplanlagning kan indledes.

Der pa dette stade behov for en dataind-
samling, hvorpa detailplanlzegningen kan ba-
seres. Det er her den praktiserende land-
inspektgrs rolle begynder.

Samtidigt atholder kommunen indleden-
de orienteringsmgder med ejere og lejere
i omrédet.

DATAINDSAMLING

Friarealforbedringer

Med hensyn til den praktiserende land-

inspektgrs arbejde og rolle i byfornyelsespro-

cessen koncentrerer jeg mig herefter vaesent-
ligst om friarealforbedringer.

Den praktiserende landinspektgr forbere-
der detailprojekteringen ved at fremskaffe kort-
grundlag, der er ngdvendig for projektering af
karréens friarealer.

Der udfgres en opmaling med totalstation,
hvor der indsamles data for eksisterende byg-
ninger, belzegninger, hegn, mure, porte, traeer,
brgnde, teknikskabe, alt med koter.

Safremt det gnskes kan registreres koter til
tagflader til dannelse af en 3D model.

De indsamlede data kombineret med
matriklens oplysninger om mal til skel resul-
terer i en digital plan, jf. figur 6, som efter
dannelse af flader for bygninger, matrikelnum-
re, belaegninger kan benyttes af arkitekt, inge-
nigr og ikke mindst landskabsarkitekt til de-
tailprojektering og lokalisering af eksisteren-
de forsyningsledninger.

Herefter indsamles data fra offentlige
registre:

— EDB tingbogen, med ejernavne, oplysning
om ejendommen er opdelt i ejerlejligheder
og endelig fremskaffelse af tinglyste servi-
tutter. Servitutterne gennemgds for den
enkelte ejendom og der redeggres for, om
disse har betydning for byfornyelsen.

— ESR, der giver oplysninger om ejers adresse,
grundareal, vurdering og sidste sendring af
ejendommens matrikel.

— BBR, der giver oplysning om bebyggede
arealer, etagearealer, antal lejligheder, an-
vendelse og karréens adresser.

Byfornyelse af enkeltejendomme

Det skal naevnes, at sifremt et landinspektgr-
firma er tilknyttet opgaven indsamles de sam-
me data som anfgrt under friarealer.

Dette kan som fgr navnt suppleres med
opméling af ejendommens bygninger, hvor en
skeletmdling kan danne grundlag for arkitek-
tens detailregistreringer eller en detaljeret ru-
mopméling kan danne grundlag for en direkte
projektering.

Eventuelle skaevheder af vaegge, vinduer,
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dgre kan registreres og evt. medtages i en 3D
model.

DATAANVENDELSE
De indsamlede data resulterer i et digitalt de-
tailkortgrundlag med attributoplysninger.

Disse data benyttes i naeste fase af byfor-
nyelsesprocessen, som er detailplanlaegning og
projektering.

De projekterende kan benytte informatio-
nerne til beskrivelse af karréens struktur supp-
leret med oplysninger om ejerforhold, brutto-
etagearealer, ledningsoplysninger mm., som
skal benyttes ved henvendelser til ejere og
lejere.

DETAILPLANLAGNING

OG PROJEKTERING

P4 baggrund af de forelgbige skitser for gen-
nemfgrelse af friarealprojekt for karréen og
beboermgder udarbejder den projekterende
landskabsarkitekt og arkitekt i samarbejde med
byfornyelsesselskabet og kommunen lokalplan-
forslag og grundlag for byfornyelsesbeslutning.

Lokalplanen og byfornyelsesbeslutningen
beskriver, hvilke bygninger, der skal nedrives,
evt. rides over, og hvilke friarealer der udlaeg-
ges og etableres ved gennemfgrelse af projek-
tet.

Det er ofte en vanskelig proces at komme
til enighed med ejere og lejere om nedriv-
ninger og indretninger af falles friarealer.

Lokalplan og byfornyelsesbeslutning be-
handles nu politisk og fremlaegges med ind-
sigelsesperiode pé 8 uger. Er der interesse her-
for i lokalomridet, aftholder kommunen
beboermgder.

Herefter behandles lokalplanforslaget og
forslag til byfornyelsesbeslutning igen af byra-
det og vedtages med relevante sendringer i h.t.
til sendringsforslag indkommet i indsigelses-
perioden.

UDFQRELSESFASEN

Efter vedtagelse af planerne forhandler byfor-
nyelsesselskabet med ejere og lejere af byg-
ninger, der er besluttet at skulle nedrives.

Byfornyelsesmyndigheden har hjemmel til
at foretage den ngdvendige ekspropriation,
hvis en ejer ikke kan acceptere aendringer,
som er ngdvendige for at gennemfgre en fria-
realforbedring, der er ngdvendig for projek-
tets helhed.

Der udbetales erstatninger under vare-
tagelse af panthaverinteresser.

Kan der ikke opnés enighed med ejere og
lejere om erstatning for tab af bygninger, kan
spgrgsmélet indbringes for en taksationskom-
mission og evt. en overtaksationskommission.
Endelig kan spgrgsmaélet afggres i et civilrets-
ligt spgsmal.

Den praktiserende landinspektgr medvir-
ker i denne proces som teknisk sagkyndig for
kommissionerne og redeggr for sagen ved at
beskrive dens omfang, dels i materiale der
sendes ud til kommissionsmedlemmerne og
dels ved at redeggre for sagens omfang ved
besigtigelsen. Den praktiserende landinspektgr
bistdr endvidere kommissionerne ved deres
afsluttende forhandling.

Udfgrelsesprojektet saettes nu fysisk i gang
med de valgte entrepengrer. Nar anlagsfasen
er afsluttet er karréens friarealer klar til at
blive taget i brug.
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SIKRING AF FRIAREALER OG
EJERLAUG

Til sikring af friarealer pd den enkelte ejen-
dom tinglyses deklaration, jf. byfornyelses-
lovens § 45 , om stgrrelse og udstrakning af
arealudlaegget og de etablerede feelles lednings-
anlaeg til fordel for det fzelles friareal.

For at kunne identificere de faelles friarea-
ler og faelles ledningsanleeg med installationer
i deklarationen udfgrer den praktiserende land-
inspektgr indméling af det udfgrte anlaeg, be-
regner stgrrelsen af de udlagte faelles friarealer
pd den enkelte ejendom. Som bilag til dekla-
rationen udarbejder den praktiserende land-
inspektgr et kortbilag, der viser de udlagte
faelles friarealer, stgrrelse af arealerne, teknis-
ke installationer og andre specifikke forhold,
der er pélagt i deklarationen.

Deklarationen tinglyses ved byfornyelses-
selskabets foranstaltning og kopi af den ting-
lyste deklaration sendes til ejere og panthave-
re til orientering. Der er efter §13 mulighed
for at begaere ejendommen overtaget, hvis de
tinglyste indskraenkninger forhindrer en vide-
re rationel drift af ejendommen.

Nedrives en del af en ejerlejlighedsejen-
dom har den praktiserende landinspektgr yder-
ligere den opgave, at ajourfgre den tinglyste
ejerlejlighedsopdeling.

AFSLUTNING

Byfornyelsesprocessen er nu afsluttet, hvad
angdr etablering af faelles friarealer. Et ander-
ledes socialt liv kan nu begynde at udvikle sig.

Herefter er rammerne og inspirationen for
den videre bygningsfornyelse for enkeltejen-
domme i karréen til stede.

Byfornyelsesbeslutningen efter lovens §12
kan nu aflyses i tingbogen.

De indsamlede data for det udfgrte projekt
kan naturligvis ogs& bidrage til ajourfgringen
af kommunens tekniske kortveerk og til en
ajourfgring og kvalitetsforbedring af BBR.

Det er en spaendende opgave for den prakti-
serende landinspektgr at fplge byfornyelse-
sprocessen og ved input under projektforlgbet
at bidrage til at forny et byomréde.

Den praktiserende landinspektgrs rolle
i fremtidens byfornyelsesproces er fast forank-
ret til indsamling, vurdering og bearbejdning
af ejendomsretlige data, siledes at de basale
data er til rddighed for gvrige parter i byfor-
nyelsesprocessen.

Dette arbejde kan udvides, hvis projekte-
ringen skal bygge p& en faktisk 3D opmaling,
if. By- og Boligministeriets Projekt-Hus.

Arne Praestegaard
arnepr@mail | .stofanet.dk

INNLEDNING

Samarbeid om virkemidler for bedre arealut-
nyttelse i byer og tettsteder er et samarbeids-
prosjekt mellom Miljgverndepartementet,
Landbruksdepartementet, Kommunal- og
regionaldepartementet, Husbanken, Jordskifte-
verket og kommunene Oslo, Bergen, Baerum,
Kristiansand, Skien og Sykkylven. Prosjektet
startet opp hgsten 1998 og skal avsluttes hgs-
ten &r 2000. Formélet er & utvikle virkemidler
for & muliggjgre en bedre arealutnyttelse
i tilknytning til byggesonen som et godt og
reelt alternativ til & ta i bruk nye arealer.
Koblingen av planlegging og gjennomfgring
med seerlig vekt pd gjennomfgring er sentralt
i arbeidet.

Arbeidet for bedre arealutnyttelse i byer
og tettsteder er en viktig del av politikken for
en baerekraftig by- og tettstedsutvikling. Plan-
legging for fortetting har derfor veert et aktu-
elt tema de siste drene, og det har veert arbei-
det relativt mye med stedsanalyser, planer og
planveiledning. Det har imidlertid veert lite
fokus p& hvilke spesielle utfordringer fortet-
tingsstrategien gir nér planer skal gjennom-
fgres. Mange by- og tettstedskommuner stér
overfor gkende arealpress og press pd bolig-
markedet, og behovet for effektive virkemid-
ler som sikrer kvalitet i gjennomfgringen
forsterkes.

Malet om 4 utvikle byer og tettsteder i en
baerekraftig retning ngdvendiggjgr at dagens
arealer innenfor byggesonen utnyttes bedre.
Stortingsmelding nr. 29 (1996-97), som ble
vedtatt i Stortinget i juni 1997, legger vekt p&
en bedre og mer effektiv arealbruk. Det er
viktig 4 konsentrere en stgrre del av utbyg-
gingen om knutepunkt for kollektivtrafikk.
Dette kan bidra til redusert transportarbeid,
effektiv energibruk, redusert forurensning
i bymiljget og reduserte utslipp av klimagas-
ser. Bedre arealutnyttelse innenfor byggesonen
kan videre bidra til 4 redusere presset pA na-
tur- og friluftsomrdder og landbruksomrader
rundt byer og tettsteder. Dette er omrader som
er viktige for § ivareta hensynet til rekrea-
sjonsformél, biologisk mangfold, produksjon
av mat og fiber og kulturlandskapet. De kom-



