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FORORD

Denne rapport om "Bynere landbrugsomrader i hovedstadsregionen” inde-
holder resultaterne af den tredje undersegelse om udviklingen i forskellige
bynere omrader i hovedstadsregionen fra 1984 til 2004 med 1994 som et
“midterpunkt” i de indsamlede data.

Projektet er gennemfort pa Center for Skov, Landskab og Planlegning,
KVL, i perioden november 2004 - januar 2006, som et samarbejdsprojekt
mellem Skov- og Naturstyrelsen og Skov & Landskab, KVL.

Anne Gravsholt Busck begyndte pé projektet som ansat ved KVL og fort-
satte efterfolgende arbejdet som adjunkt ved Geografisk Institut, Keben-
havns Universitet. Casper Lindemann begyndte som studentermedhjeelp og
forsatte efter sin kandidateksamen som forskningsassistent. Endelig har Ka-
sper Vind Teilmann, Morten Kisendal Fabricius og Mette Fabricius Madsen
vaeret ansat som studentermedhjalpere i dele af projektet. Jorgen Primdahl
pd KVL har haft det formelle projektansvar.

Som i de foregaende undersggelser i 1984 og 1994 har landmandene i de
undersogte omrader veret den vigtigste informationskilde, og 165 landmaend
(svarende til 90 procent af de kontaktede) har afset tid til personlige inter-
views. De undersggte omrader fordeler sig pa 8 kommuner, og medarbejdere
i hver kommune har varet behjelpelige med at finde landzonesager frem og
besvare spergsmél om bl.a. sagsbehandlingspraksis. Endelig har planleg-
ningsmedarbejdere i Hovedstadens Udviklingsrad kommenteret og diskute-
ret forelgbige resultater.

En folgegruppe bestdende af Lisbeth Ogstrup, Jens Galsge og Mette
Starch Truelsen, Skov- og Naturstyrelsen, samt Marianne Jensen, Direktora-
tet for Fadevareerhverv, har kommenteret projektopleeg og forelgbige resul-
tater.

Endelig har to review’ere Seren Kristensen, Geografisk Institut, Keben-
havns Universitet, og Ole Mouritsen, Arkitektskolen Arhus, bidraget med
mange relevante kommentarer og forslag til forbedringer.

Vi takker alle for oplysninger, kommentarer og andet engagement. An-
svaret for rapportens indhold er alene forfatternes.

Frederiksberg, den 1. december 2006

Jorgen Primdahl
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RESUME

I denne rapport prasenteres resultater fra en underseggelse af 8 bynare omra-
der i hovedstadsomradet i 2004. I alt 165 ejere af landbrugsejendomme (sva-
rende til 90 % af de kontaktede) har deltaget i personlige interviews. Under-
sogelsen er en opfelgning pa to forudgaende undersegelser i henholdsvis
1984 og 1994, og de prasenterede analyser anvender resultater fra alle tre
undersggelser og daekker saledes et langt tidsperspektiv. Desuden er der gen-
nemfort en opfelgning pa den undersogelse af landzonesager, som blev gen-
nemfort i 1994. Endelig er der, pa baggrund af kommuneplaner og kortmate-
riale, foretaget en analyse af en 30-arig byudvikling i de bysamfund, som de
undersggte omrader granser op til.

Analyserne omfatter @ndringer i landbruget og landskabet, omradernes
rekreative anvendelse, bygningsforhold og landbrugsejendommenes anven-
delse til ikke-jordbrugsmeessig erhvervsvirksomhed.

Generelt kan det konstateres, at det produktionsorienterede fuldtidsland-
brug er pa retur, og at den landbrugsmaessige arealanvendelse og husdyrhold
ekstensiveres. 1 nogle omrader ses desuden en stigning i antallet af mere
hobbyrelaterede husdyr som heste og féar. Disse @ndringer gelder generelt
for alle omraderne og i hele perioden fra 1984, selvom der er forskel pa ha-
stigheden, hvormed @ndringerne sker.

De narliggende byomrader er vokset over hele den 30-arige periode. Kun
fa af de undersogte ejendomme er blevet direkte berert af byvaksten, men en
stigende andel oplever, at de er beliggende ner ved byen og betragter dette
som positivt. Der er desuden sket et svagt fald i andelen af jordejere, som
oplever rekreativ fardsel pa deres ejendom, men der er stor variation i,
hvorvidt ejerne oplever ulemper i forbindelse med offentlig faerdsel.

Hvad angér byggeri, ses en markant stigning i det samlede investerings-
niveau, mens investeringer i landbrugsrelateret byggeri er faldende. Samtidig
ses en stigning i andelen af ejendomme, hvor der drives erhvervsvirk-
somhed, der ikke har relation til landbrug.

Samlet kan det konstateres, at funktionerne i de bynare omréder er under
markant forandring fra primert at vaere landbrugsrelaterede til at fa sterre
vaegt pa byrelaterede funktioner. De fysiske strukturer endrer sig kun lang-
somt, men vil ligeledes med tiden fa en urban karakter. Det konkluderes, at
planlovens landzonebestemmelser ikke er tilstreekkelige til at sikre &bne
landbrugsomrader op til hovedstadsregionens byer.



SUMMARY

This report presents results from a 2004 survey of farms in 8 agricultural
areas in the urban fringe of Greater Copenhagen. 165 farmers (90 % of the
contacted) have participated in personal interviews about their farms as a
second follow-up on similar surveys conducted in 1984 and 1994. The re-
sults presented include figures from all three surveys and thus cover a period
of 20 years or longer. In addition to the interviews, a survey of rural zone
cases (a type of development permission cases) has been carried out, and all
urban growth of the 8 towns and villages bordering the study areas have
been mapped and analysed

Changes of agriculture, landscape, recreational use, buildings and non-
agricultural enterprises are described and analysed.

It is shown that the production-oriented fulltime farmer is declining.
Hobby farmers are increasing in numbers and the intensity of agricultural
land-use and livestock is decreasing. In some areas recreational livestock
such as horses and sheep is increasing.

All the towns and villages bordering the 8 areas have grown over the last
30 years, although relatively few of the farms studied have been directly af-
fected by urban growth. A growing proportion of farmers feel they are lo-
cated close to a town and the vast majority of these consider the proximity to
be positive. There has been a small reduction in the number of farmers who
see urban people on their property and there is great variation in concrete
problems and conflicts associated with recreational use of the farmland.

Investments in new buildings and constructions not related to farming
have increased dramatically, whereas there has been a decline in new agri-
cultural buildings. The share of farm properties with non-agricultural busi-
nesses is increasing, especially in the areas close to the centre of Copen-
hagen.

In sum, it is shown that land use functions in the urban fringe areas are
changing from agricultural functions to urban functions of various types. The
physical structures are also changing towards a more urban appearance, al-
though more slowly. It is concluded that the zoning systems under the physi-
cal planning act are inadequate to ensure open agricultural landscapes and
clear urban boundaries within the Greater Copenhagen Region.



1. BYNARE LANDBRUGSOMRADER I HOVEDSTADSOMRADET
Projektformal, problemstillinger og tidligere undersegelser

Den forste undersogelse af bynare landbrugsomréder i hovedstadsregionen
blev gennemfort i 1984 og var baseret pa detaljerede casestudier i 6 udvalgte
omréder (Pape & Primdahl 1985). Denne underseggelse blev 1 1994 fulgt op i
en ny undersggelse, der omfattede de samme 6 omrader samt to nye omrader
(Ogstrup & Primdahl 1996).

I denne rapport preesenteres resultaterne fra den tredje undersegelse af
udviklingen i bynare landbrugsomrader i hovedstadsregionen gennemfort i
2004. Forste kapitel indledes med projektets formal og spergsmél. Derneest
giver vi en litteraturbaseret indfering i de sarlige forhold, som kendetegner
bynere landbrugsomraders udvikling og regulering, og endelig gennemgér
vi i afsnit 1.4 undersogelsens tilretteleggelse og sammenhang med tidligere
undersggelser, ligesom vi kort opsummerer de vigtigste konklusioner fra tid-
ligere undersogelser.

I rapportens andet og tredje kapitel praesenteres resultaterne i detaljerede
tabeller og kort, og i det fjerde, afsluttende kapitel sammenfattes og diskute-
res disse resultater i relation til planl&gning og arealforvaltning i gvrigt.

1.1 Undersogelsens formail og baggrund

Det primaere formal med projektet har vaeret at tilvejebringe et omfattende og
detaljeret datasaet vedrerende bynare omraders areal- og bygningsanvendel-
se, og pa det grundlag beskrive og analysere udviklingen i bynere landbrugs-
omrader i perioden 1994-2004 set pa baggrund af de foregaende ti ars udvik-
ling. Endvidere indgik det som formal at gennemfore supplerende underse-
gelser af udviklingen i nye bebyggelser og erhvervsanvendelser pa de under-
sogte landbrugsejendomme samt at analysere de tilgreensende byers udvik-
ling set i forhold til forudgaende planleegning og i forhold til natur- og land-
skabsverdier. Den her beskrevne undersggelse er saledes mere detaljeret end
de to tidligere gennemforte undersggelser med hensyn til status og dynamik i
den bynere del af hovedstadsomradets landzone.

Sammenfattende er folgende konkrete problemstillinger analyseret i de 8 om-

rader:

¢ Byvaksten og dennes pavirkning af de underseggte landbrugsejendomme.

¢ Landbrugsejendommenes ejerforhold, sterrelse, beboelsesforhold og er-
hvervsanvendelse.

e Arealanvendelse og husdyrhold.

o Landskabsstrukturen herunder @ndringer i landskabets udyrkede elemen-
ter.

e Landmandenes erfaringer med rekreativ faerdsel.



e Byggeri og bygningers anvendelse pd de undersogte ejendomme — til savel
landsbrugsmeessige som andre formal.

o Byvakstens samlede udvikling fra 1970 til 2004 set i relation til natur- og
landskabsvardier samt i forhold til forudgédende planer for byudvikling.

Undersogelsens tilrettelaeggelse og gennemforelse er ngjere beskrevet i afsnit
1.4 nedenfor.

1.2 Bynzere landbrugsomrader

To forhold karakteriserer bynare landbrugsomrader, funktionelt savel som
strukturelt. Det forste har med narheden til byens fedevaremarked, service-
funktioner og arbejdsmarked at gere. Denne narhed betyder for det forste, at
det bynare landbrug historisk har vearet mere intensivt med produktion af
ferske og mere vaerdifulde produkter end det gvrige landbrug. Den intensive
produktion tet ved byerne har desuden vearet forsterket af, at mange byers
opstden og tidlige udvikling historisk har veret betinget af landbruget — by-
erne blev saledes etableret, der hvor der var gode jorder eller andre vigtige
ressourcer (Mumford 1970, Bryant & Johnson 1992). For det andet betyder
bynaerheden, at landbrugsfamilierne — gkonomisk, socialt og kulturelt — har
kunnet nyde godt af byens muligheder (Bryant et al. 1982, Antrop 2004). Fra
1984- og 1994-undersogelserne ved vi, at den bynere beliggenhed af de fle-
ste landmand anses for positiv, séledes at den korte afstand foretraekkes
frem for en leengere afstand.

Hvad angar selve landbrugsproduktionen, har den teknologiske udvikling
inden for transport og fedevareindustri betydet, at bynarhed ikke lengere
generelt er et vilkar, der forer til intensiv produktion. Af historiske grunde
kan det bynare landbrug dog stadig vere preeget af gartnerier og specialpro-
duktioner, ligesom bynare omrader kan have flere gardbutikker, tilbud om
bondegardsferie og alternative landbrugsrelaterede aktiviteter end landbrugs-
omrader generelt. 1994-undersggelsen viste dog tydelige tendenser pa eks-
tensivering af produktionen, og andre undersegelser viser tilsvarende ten-
denser, dog mest udpraeget hvad angar husdyrholdet (Frederiksborg Amt
1993, Serensen 1994, Praestholm & Kristensen 2004). Forklaringen pa eks-
tensivering af produktionen (planteavl og dyrehold) skal formentlig findes i
en kombination af nerhed til alternative jobs og udflytning fra byen. Der er
sdledes en hgjere andel af deltids- og fritidslandbrugere i bynare omrader
end i den gvrige del af det dbne land, og disse landbrug er generelt karakteri-
seret ved et mindre husdyrhold og en mere ekstensiv arealanvendelse end
fuldtidsbrug (Primdahl 1999).

Byen pévirker de omgivende landbrugsomrader dels gennem inddragelse
af jord til byudvikling, dels gennem en generel “bymaessig” péavirkning af
savel funktioner som fysiske strukturer. En del af denne pavirkning bestér i
en udflytning fra byerne til landsbyer og landbrugsejendomme uden for by-



en. Udflytningen kan alene vere begrundet i enske om at bo ”pé landet”, el-
ler den kan vare knyttet til bade et boformal og etablering af erhvervsvirk-
somhed. I alle tilfeelde kan motiverne vaere koblet til en interesse for land-
brug og natur.

Internationale studier af flyttemenstre mellem land og by tyder pi, at
flytninger mellem land og by varierer over tid og athanger af den pagelden-
de regions udviklingsstade. I en forste fase vokser byen primeert ved, at folk
flytter fra landet til byen i takt med et fodselsoverskud pa landet og vakst i
byerhverv. Et bycenter udvikler sig. Senere sker der en vakst i sma bysam-
fund omkring centerbyen, senere igen kan der ske en udtynding af sével cen-
terbyen som de omgivende byer og endelig kan der inden for regionen ud-
vikle sig en ny “recentralisering” — centret gar ind i en ny fase af befolk-
ningsvaekst. Ved almindelige statistiske analyser af udviklingen i1 241
europziske storbyregioner 1951-1991 er det pavist, at de fire former for
”byudvikling” optreeder forskudt siledes, at nordeuropeaiske byregioner do-
mineres af de sidste faser fra 1975, medens de sydeuropaiske byer i samme
periode overvejende er preget af de forste faser (Champion 2001 med refe-
rence til Cheshire 1995). Champion (2001) har med reference til litteraturen
pa omradet betegnet de fire processer som: urbanization, suburbanization,
counterurbanization and reurbanization, og for enhver region kan der pa et
givet tidspunkt vere flere former for urbanisering i gang, selvom en form
maske dominerer det samlede billede. I den her beskrevne undersogelse,
hvor vi fokuserer pa udviklingen i bynere landbrugsomrader, vil vi for nem-
heds skyld anvende udtrykket urbanisering for bade byudvikling og andre
former for bymaessig pavirkning af de bynare omrader — herunder aendringer
i landbrugsejendommens erhvervsanvendelse og bygninger samt i ejernes
erhvervsmassige status fra fuldtidsbrugere til hobbylandmend.

Urbaniseringsprocesserne pévirker saledes pé forskellig vis byudviklin-
gen og bynare omrader, og igennem byplanhistorien har det veret en gam-
mel drem at skabe byer og bydele, som kunne forene det bedste ved byerne
med det bedste ved landet (Howard 1968). Udviklingen af forstaeder med de-
res parcelhusomrader kan — i det mindste i deres forste udgaver — ses som
konkrete forseg pa at kombinere byens tilbud med plads, frisk luft og umid-
delbar adgang til abne landskaber. Kebenhavns Fingerplan, som omtales i
naste afsnit, kan tilsvarende ses som en vision for storbyudvikling, hvor der
overalt i de nye bydele sikres let adgang til savel bycentret som det &bne
land. Derudover kan man opfatte en spredt og kaotisk byvakst — kaldet ur-
ban sprawl” — som en konsekvens af mange individuelle ensker om at kom-
binere en “bytilverelse” med et liv pé landet. I sin bog ”Zwischenstadt™ be-
skriver Thomas Sievert (2003) moderne storbyregioner, der hverken kan be-
tegnes som egentlige byer eller som landdistrikter. Dette ser Sievert som et
samlet resultat af de fernavnte individuelle boligensker. Og hvad der er me-
re interessant, mener han at sdidanne “mellem-by-regioner”, der hverken kan



betegnes som urbane eller rurale, er uundgaelige. Regionerne udvikler sig
som en konsekvens af en globaliseret ”Anden Moderne Tid”. Svaret pa disse
vilkar er ifelge Sievert ikke en fortsattelse af en foraeldet planleegningsprak-
sis baseret pa restriktiv, generel regulering. I stedet mé der udvikles nye de-
signtilgange, hvor der skabes overordnede rammer for udviklingen gennem
bedre og mere bevidst design af regionens forskellige centre og korridorer.
Eksisterende industriomrdder og andre overfledige bebyggede arealer ber
ombygges og genbruges, og de enkelte veakstfelter” skal opfattes som flek-
sible. Der skal saledes ikke vare en detaljeret masterplan, der pa forhand
udpeger konkrete omrader til bestemte funktioner og i bestemte former.
Samtidig mé de dbne landskaber gores til genstand for en offentlig planleg-
ning og forvaltningsindsats, som helt overvejende er baseret pd bymeessige
veerdier og behov. Forslagene til sédanne nye former for planlegning er efter
vores opfattelse ikke serligt klare. Vi kan sagtens se relevansen af Sieverts
pointer i forhold til Ruhrdistriktet og andre store europaiske byregioner med
en indstriel fortid, men vi er skeptiske over for bogens hovedtese om, at byen
og landet uundgieligt vil smelte fuldkommen sammen i byregioner, i
”Zwischenstadt” eller ’Cities Without Cities” (Sievert 2003). Nar vi omtaler
bogen her, er det fordi den reprasenterer et omdiskuteret og radikalt brud
med traditionel planlegning (f.eks. et brud med et af hovedmaélene i den nu-
vaerende danske landsplanredegerelse om opretholdelse af forskellen pé land
og by (Skov- og Naturstyrelsen 2006), og fordi vi inden for de sidste par ér
herhjemme har haft en stadigt mere intensiv debat om den “greenselese by”.
(Se f.eks. indleeg i BYPLAN og ”Byplandebat” i 2005 og 2006 om emnet).
Det har ligget uden for rammerne af denne opfelgende undersggelse at gi
videre ind i en detaljeret diskussion af Sieverts ideer. I det afsluttende kapitel
vil vi dog — med udgangspunkt i dette projekts resultater - diskutere sporgs-
malet om diffuse bygranser og urbaniseringen af de bynare omrader (se ka-
pitel 4).

Betragter vi konkret selve udviklingen af byen og deraf folgende inddra-
gelse af landbrugsjord til nye byomrader, veje og andre anlag, pavirker den-
ne udvikling selvsagt de tilgrensende landbrug. Direkte gennem reduktion
og eventuel fragmentering af bererte ejendommes jordtilliggende, indirekte
ved at pavirke landbrugsstrukturelle forhold (herunder ved at pavirke mulig-
heder for forpagtning, feerdsel, opretholdelse/udvidelse af husdyrhold, samt
priser pa jord og bygninger) og ved at vanskeliggare landbrugsproduktion,
f.eks. forggelse af affaldsproblemer, gget trafik og eget opmaerksomhed pa
miljegener fra landbruget. Bdde 1984- og 1994-undersogelserne viste, at de
sidstneevnte ulemper er af begraenset betydning for de samlede vilkar.

Andre former for ”bymassig” pavirkning af de bynare landbrugsomrader
(ud over bygrensens flytning) bestar forst og fremmest i, at ejendomme
overtages af byfolk, som fortrinsvis ensker at anvende ejendommen til bolig-
og erhvervsformal. Som omtalt betyder det, at hobbybrugene afleser fuld-



tidsbrug, og at mange landbrugsomréder i ovrigt udvikler sig til en slags eks-
tensive erhvervsomrader. Ejendommenes funktioner @ndres séledes, men
ogsa de fysiske strukturer forandres, f.eks. @ndrer bygningerne udseende
gennem ombygning og tilbygning, eller der anlegges mindre parkerings-
pladser og evt. nye tilkerselsforhold. Sddanne tendenser har vi kunnet kon-
statere i de tidligere undersggelser, uden der dog har veret tale om ekstreme
eksempler pa omrader, hvor bygrensen helt er udvisket, og hvor omrédernes
karakter af landbrugsomrader er helt vaek.

1.3 Regulering af byudviklingen i Danmark

For By- og landzoneloven tradte i kraft 1970 var byudvikling og bebyggelser
i det &bne land dels reguleret gennem Byplanloven fra 1938, Byudviklings-
loven fra 1948 og Landsbyggeloven fra 1960, dels gennem Naturfrednings-
loven og i mindre omfang Landbrugsloven. Generelt var der tale om en
fragmenteret regulering, som var ineffektiv i styringen af byudviklingen (og
sommerhusbebyggelsen) og i forhindring af spredt bebyggelse i det abne
land. Byudviklingen og spredt bebyggelse fandt i stort omfang sted udenfor
planlagte omrader, bl.a. fordi det kunne vaere dyrt for de offentlige myndig-
heder at afvise byggeonsker. Hvis den enkelte grundejer kunne pavise et tab
ved myndighedernes afvisning af udstykning eller byggeri var der erstat-
ningspligt. (Nielsen 1977a, Gaardmand 1993, Boeck 1994). Udbredt speku-
lation i jord til byudvikling, uhensigtsmeessig byudvikling og inddragelse af
natur- og landskabsverdier til byformél var blandt konsekvenserne af den
utidssvarende lovgivning.

I hovedstadsregionen har Fingerplanen fra 1947 varet den overordnede
plan for regionen helt frem til i dag. De ovenfor skitserede problemer var i
hgjere grad geldende for hovedstadsregionen and for andre dele af landet,
ogsé selv om byudviklingen i hovedstadsregionen var omfattet af de sdkaldte
”byudviklingsplaner”. Ved afslutningen af 1. udgave af sin bog om Keben-
havn skriver Steen Eiler Rasmussen, en af Fingerplanens fadre, sidst i
1960’erne:

”Der er 1 gjeblikket saa mange modstridende tendenser i Kebenhavn, at
det er umuligt at se, hvad det skal blive til. Men stort set er der to mulig-
heder. Den ene, og den mest sandsynlige, er at den engang saa velordnede by
vil sprenges for at blive ét stort kaos af bymassig bebyggelse, en uende-
lighed af boligkolonier, rationelt gennemforte preefabrikerede boligblokke og
masser af boligblokke ud over Sjelland og Amager. ...

Men den anden mulighed bestar dog stadig, nemlig at fornuften sejrer, og
man naar til at organisere Kgbenhavnsegnen som et hele, men et andet hele
end den gamle befestede centralby, nemlig et menster af velordnede indbyr-
des sammenhangende bydannelser, hvor afstande betyder mindre end i gam-
le dage, men plads til feerdselen saa meget mere. Det kan geres som i Hol-
land, der har en tre gange saa stor befolkning som Danmark, og hvor i stedet



for én uformelig hovedstad har et menster af byer: Amsterdam, den store
handelsstad, Haag, regeringsbyen, Rotterdam, storhavnen og industribyen,
og dertil undervisningscentrene Delft og Leyeden, adskilt af det aabne land.”
(Rasmussen 2001, s. 313).

Helt sé galt som i det forste scenarie gik det ikke. Som det fremgar af fi-
gur 1.1 er Fingerplanens handflade blevet noget storre, end det var planen
ifelge 1. etape, ligesom fingrene unagtelig er svulmet noget op — men et ka-
otisk bymenster er der vel ikke kommet ud af det. En af grundene til, at
Steen Eiler Rasmussens bange anelser heldigvis ikke blev til virkelighed, har
givetvis veret planlovreformen, herunder by- og landzoneloven.

Figur 1.1: Kobenhavn henholdsvis 1947 og 2001. Pa kortet fra 1947 er desuden
indtegnet Fingerplanens 1. etape. (baseret pd topografiske kort og Egnsplankontoret
1948).

Da by- og landzoneloven tradte i kraft 1970, blev det muligt at regulere by-
udviklingen og den spredte bebyggelse uden at skulle give grundejeren er-
statning for tabt fortjeneste ved den enskede @ndring. Samtidig betad loven,
at kommunerne ikke kunne overfere arealer fra landzone til de to evrige zo-
ner, byzone og sommerhusomrade, uden, at der var udfert og godkendt en
egentlig planlaegning. Dermed havde man skabt et effektivt system til regule-
ring af arealvendelse, som man ogsé fra andre lande fandt nyskabende i den
fysiske planleegning (Hall 1989). Det herer dog med til billedet, at man i sel-
ve overgangen fra det gamle til det nye zonesystem foretog meget store by-
zoneudlaeg fra de sakaldte ”inderzoner” og “mellemzoner”. De store udleg
var szrdeles uhensigtsmaessige, hvad angar styringen af byveaksten, men
blev foretaget for i overgangsfasen at undgé at skulle betale store erstatnin-
ger til ejere (Nielsen 1977b). Disse to udleg er forst i dag - 35 &r efter - ved



at veere udnyttede til byudvikling og har derfor i praksis kun givet begranse-
de muligheder for styring af byvaksten.

By- og landzoneloven havde ifelge bemarkningerne til lovforslaget i 1969

tre overordnede formal:

o At sikre en hensigtsmeessig byudvikling, dvs. sikre at byernes vackst skete
efter en planlegning, som bade medforte velfungerende byer i1 bred for-
stand og beskyttede landbruget imod almindelig spekulation i landbrugs-
jorden.

o At sikre et tilstraekkeligt udbud af arealer til byudvikling (og dermed sikre
mod for heje priser pd byggegrunde). Derfor blev der ogsa udlagt meget
store arealer i byzone fra starten, de tidligere inder- og mellemzoner.

o At beskytte landskabelige verdier og tilgodese almene, rekreative interes-
ser. Dermed blev det for forste gang muligt at ”frede gennem planleegning”
1 modsatning til at ’planlegge gennem fredning” som den davarende
preesident i Danmarks Naturfredningsforening, Vagn Jensen, formulerede
bade problemet med det gamle system — og dets lgsning (Jensen 1963).

Disse formal er stadig gaeldende, idet de fra 1991 er indbygget i planlovens §
1 stk. 1 og 2 (Boeck 1994). Ifelge de oprindelige bestemmelser matte man i
landzonen ikke uden tilladelse foretage udstykning, opfere ny bebyggelse el-
ler @ndre i anvendelsen af bygninger og ubebyggede arealer uden tilladelse.
Bygninger nedvendige for landbruget, skovbruget og fiskerierhvervet var ik-
ke omfattet af bestemmelserne. I 1980’erne blev det desuden indfejet, at
hensyn til landbruget ogséd skulle omfatte hensyn til de sarligt verdifulde
landbrugsomrader ved inddragelse af arealer til byzone

Landzonebestemmelserne fungerede séledes, at tilladelse kunne gives un-
der hensyn til konkrete forhold, herunder de geeldende planer for omrédet. 1
praksis har landzonebestemmelserne varet administreret restriktivt — bortset
set fra i forbindelse med nye driftsbygninger eller mindre udstykninger i
landsbyer (Boeck 1994).

I flere omgange og pa flere omrader er der imidlertid sket lempelser i
landzonereglerne, som det fremgar af tabel 1.1. Andringen i 1987 havde
baggrund i et stigende antal overfladige landbrugsbygninger som folge af
landbrugets strukturudvikling og derudover begrundet i forenklingshensyn
og i ensket om at fastholde arbejdspladser i landdistrikterne (Boeck 1994).
Reelt var der tale om en stadfaestelse af eksisterende praksis, idet cirkularet
fra 1984 fastslar, at der skal gives tilladelse til mindre ikke-jordbrugs-
massige erhverv. Andringerne i 2002 er begrundet i forenkling og lempel-
ser, og det ber nevnes, at 2002-@ndringerne ogsa indeholdt en overforelse af
kompetence vedrerende administration af landzonebestemmelserne fra amts-
radene/HUR til kommunerne.



Tabel 1.1: Lempelser i landzonebestemmelserne i By- og landzoneloven i (1987) og
Planloven (2002).

1987 e Opverfladige landbrugsbygninger kan uden tilladelse tages i anvendelse til
ikke-jordbrugsmassige erhvervsforméal som handverk, industri, hdndvaerk
og lager

2002 e For landbrugsejendomme over 30 ha kan der uden tilladelse opferes en bolig

eller indrettes en bolig i eksisterende bebyggelse i forbindelse med generati-
onsskifte eller som medhjlperbolig

e Nyt byggeri til udvidelse af eksisterende mindre erhvervsvirksomhed etable-
ret i tidligere landbrugsbygninger kan — forudsat at byggeriet opferes i for-
bindelse med de eksisterende bygninger — opferes uden tilladelse

e Overfladige landbrugsbygninger kan uden tilladelse tages i brug til mindre
butikker og én bolig. Med mindre at vasentlige landskabs-, natur- og milje-
forhold samt naboer taler imod det, skal der gives tilladelse til opferelse af en
gyllebeholder, hvis den af hensyn til markdriften enskes placeret ude pa mar-
ken

De omtalte lempelser gav anledning til omfattende debat og faglig kritik (Se-
rensen 2002), og det blev besluttet, at der skulle ivaerksattes labende under-
sogelse af, hvordan udviklingen ville forlebe med hensyn til arten af sager
og antallet af klagesager. I 2003 blev der gennemfert en undersogelse af
landzonesagspraksis i landets kommuner. Denne undersggelse viste bl.a., at
der i 2003 i de 223 deltagende kommuner blev givet tilladelse til omkring
500 nye boliger og 400 nye virksomheder/virksomhedsudvidelser i landzone
og ca. 170 fritliggende gyllebeholdere samt ca. 100 aftaegts- og medhjalper-
boliger samt ca. 120 boliger (Bille et al. 2005). De gennemferte undersegel-
ser omfattede ogsé klagersagerne 1 Naturklagenavnet. Disse viste en tendens
til, at Naturklagenavnet modtog relativt flere klager over meddelte tilladel-
ser og relativt feerre over afslag efter lovendringer, og at der i sidste del af
perioden 2000-2003 var en sterre andel af sager, som blev omgjort end i for-
ste del. Samlet har der imidlertid ikke veret grundlag for at vurdere, om det
omtalte sagsantal er stort, eventuelt for stort, i forhold til de overvejelser, der
har ligget bag lovaendringerne, og om der reelt er sket en mere lempelig
landzoneadministration efter kommunernes overtagelse af zonekompeten-
cen. De navnte undersagelser er derfor af Skov- og Naturstyrelsen isar op-
fattet som forst og fremmest en reference, som muligger en detaljeret over-
vagning af udviklingen pa omradet (Skov- og Naturstyrelsen 2005).

I denne undersggelse gentages undersggelsen af landzonesagerne fra
1994, hvortil kommer enkelte nye emner. Resultaterne i kapitel 3 er vist, s
tallene fra 2004 er sammenlignelige med 1994-talene — trods lovaendringer-
ne.



1.4 De gennemforte undersogelser

2004-underspgelsen, som er beskrevet i denne rapport, er grundlaeggende ud-
fort som en opfelgning af de tidligere gennemforte undersegelser i henholds-
vis 1984 og 1994 i de samme 8 omréder som i 1994. Omradernes placering
er vist pé figur 1.2.

Seks af omraderne blev udvalgt forud for 1984-underseggelser og repree-
senterer omrader greensende op til byer af forskellig storrelse og med for-
skellig afstand til Kebenhavn. Da det primare formél med 1984-under-
sogelsen var at undersgge vilkéarene for at drive landbrug i de bynere dele af
hovedstadsregionen, blev der foretaget forskellige kategoriseringer af hoved-
stadsomradets byer og landbrugsstruktur. Omrader i Kebenhavns Amt blev
fravalgt pd grund af deres korte afstand til storbyen, og i alt 10 potentielle,
bynere omrader blev udvalgt saledes, at byer i forskellig storrelse (200-
1.000, 1.000-10.000, >10.000) og med forskellig landbrugsstruktur var re-
preesenterede (Primdahl 1984). Herefter blev de 10 omréader prioriteret, og
der blev gennemfert analyser i de 6 af omraderne. Disse seks var placeret
nar byomréader af forskellig sterrelse, hvoraf nogle var landsbyer og andre
storre byer — for nemheds skyld betegnet som henholdsvis ’smé byer’, *mel-
lemstore byer’ og ’sterre byer’. Hvert enkelt undersegelsesomrade blev af-
grenset sdledes, at omkring halvdelen af landbrugsejendommene graensede
op til selve byen, mens den gvrige halvdel 14 i anden eller tredje raekke uden
om byen.

Tre af de seks valgte omrader (Vejby, Asminderad og Ganlgse) er belig-
gende i1 hovedstadsomradets nordlige del, som er karakteriseret ved belget til
bakket terreen, jorder af varierende dyrkningskvalitet og relativt heterogene
landskaber med en stor arealandel af vedvarende greaesarealer, skov og andre
udyrkede landskabselementer. De tre gvrige (Kirke-Hyllinge, Tune og Sol-
rad) er beliggende i regionens sydlige del karakteriseret ved fladt til belget
terraen, frugtbare jorder og relativt homogene landskaber med en lille areal-
andel af udyrkede landskabselementer.

I 1994-undersggelsen var der ogsd enske om analyser af landzone-
administrationen i de bynere landomrader, og pa den baggrund blev der ud-
valgt yderligere to omrader (Sengelase og Smerum-Nedre), begge beliggen-
de nermere den indre “’fingerby” end de 6 gvrige omrader.
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Figur 1.2: De otte undersogte omrdder: (1): Vejby, (2): Asminderad, (3): Ganlose,
(4): Kirke-Hyllinge, (5): Solrad, (6): Tune, (7): Sengelose, (8): Smorum-Nedre.

Som ved de to tidligere undersggelser har hovedkilden til information veeret
omradernes jordejere, dvs. ejerne af landbrugsejendomme over 2 ha. I lighed
med tidligere er ejerne blevet interviewet personligt efter et forudgaende ori-
enteringsbrev. 90 procent af ejerne (i alt 165 personer) har efterfolgende



indvilliget i at deltage i interviews (tabel 1.2). De resterende har vi enten ik-
ke kunnet fa kontakt til (bortrejst, sygdom eller lignende), eller de (4 ejere)
har ikke ensket at deltage. En deltagelse pa 90 procent anser vi for fuldt til-
fredsstillende, selv om den ikke er s hgj som i de tidligere &r.

I flere tabeller i kapitel 2 er ejerne opdelt i forskellige kategorier efter de-
res erhvervsmassige status. “Fuldtidslandmand” er betegnelsen for den ejer
(eller landbrugsaktive del af et par), som har hele sin indkomst fra landbru-
get og som er under 67 ar. Fritidslandmanden” (eller hobby-landmanden’)
har indkomst uden for bedriften, og denne indkomst er sterre end den fra be-
driften. ”Deltidslandmanden” repreesenterer en mellem-kategori, idet hans
indkomst uden for bedriften er mindre end den fra ejendommen. Udviklin-
gen 1 disse kategorier giver en indikation pa landbrugserhvervets relative be-
tydning i de undersegte omrader. ”Andre ejendomme” vil typisk vere ejen-
domme ejet af kommunen eller et selskab.

I kapitel 2 praesenteres resultaterne af de gennemforte interviews i relativt
detaljerede tabeller, som i de fleste tilfelde ogsd rummer de tilsvarende tal
fra henholdsvis 1984, 1994 og 2004. I kapitel 4 (tabel 4.1 og 4.2) sammen-
fattes resultaterne og sammenlignes — for landbrugsproduktionens vedkom-
mende — med de tilsvarende tal for hovedstadsomradet og for landet som
helhed. Vi har af pladsmeessige grunde valgt ikke at gennemfore disse sam-
menligninger i kapitel 2.

Spergsmalene 1 2004-undersegelsen er for storstedelen identiske med de
speargsmal, vi stillede de @vrige ar, dog saledes at vi i 2004 — som noget nyt —
har spurgt om antal beboere pa ejendommen og om renoveringer/vasentlige
@ndringer af bygninger. Svarene er i gvrigt opgjort pd samme méde som tid-
ligere.

Som nzevnt blev der i 1994 gennemfort en undersegelse af landzonesager
inden for de 8 omrader. Dette skete med udgangspunkt i de tre hovedstad-
samters arkiver, idet landzoneadministrationen pa dette tidspunkt 1a her. I
denne undersegelse har vi fulgt op pa undersggelsen med analyse af sagerne
fra 1995-2004, 54 sager i alt samt 8 sager som tidligere ville have veret
egentlige landzonesager og som efter 2002-revisionen ikke kreever tilladelse.

Tabel 1.2: Oversigt over de tre undersogelser

1984 1994 2004
Antal omrader undersogt 6 8 8
Antal landmend interviewet 153 183 165
Areal undersogt 2663 3839 3293
Antal landzonesager registreret™® -- 72 62

*20-drig periode (1975-1994) undersegt i 1994 og 10-arig periode (1995-2004) i 2004.

Endelig har vi i 2004-undersggelsen — som en ny analyse — undersegt byud-
viklingen i de byer, som steder op til de 8 omrdder. Denne undersogelse er
overvejende baseret pa GIS-analyser af bygrensens og byzonens udvikling
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set i relation til kommuneplanleegning og landskabsveardier. Resultaterne
praesenteres i kapitel 3. (Se bilag B for en ngjere beskrivelse af disse analy-
ser).
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2. OTTE BYNARE OMRADER - STATUS OG ANDRINGER

De otte bynaere omrader er, som beskrevet ovenfor, samlet i tre grupper:
Nordlige omrader (Vejby, Asminderad og Ganlese), sydlige omrader (Kirke
Hyllinge, Solred og Tune) og centrale omrader (Sengelose og Smerum-
Nedre).

2.1 De nordlige omrader

De tre omrader, som indgér i gruppen 'nordlige omrader’ er alle lokaliseret i
Frederiksborg Amt i de tre kommuner: Helsinge Kommune (Vejby), Fre-
densborg-Humlebzk Kommune (Asminderad) og Stenlese Kommune (Gan-
lose). Afstanden til Kebenhavn varierer fra 50 km i Vejby til 24 km i Ganle-
se (se fig. 2.1).

1 O
0?2

Figur 2.1: Lokalisering af de
tre nordlige omrdder: (1)Vejby,
(2) Asminderad og (3) Ganlose.

Den dominerende jordtype er i alle tre omrader lerblandet sandjord (JB 3)
med mindre partier af sandblandet lerjord (JB 4). Landbrugsmaessigt er de
tre omrader mere ekstensivt anvendt end de @vrige fem omréder, hvilket for-
uden jordbunden skal ses i sammenhang med, at de er mere landskabeligt
heterogene og dermed serligt attraktive for bosatning.

Figur 2.2 pa naste side viser underseggelsesomraderne mere detaljeret.
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Vejby:

Vejby er beliggende i den nordlige del af
Helsinge Kommune, Frederiksborg Amt,
cirka 4 km fra Tisvildeleje. Afstanden til
Kobenhavn er 50 km. Det undersogte
omrade ligger som en ring omkring by-
en. Omrddet omfatter 13 ejendomme og
et samlet areal pd 219 ha.

, Asminderod:
4, Asminderod er beliggende i Frederiks-
borg-Humlebeek Kommune, Frederiks-
_ borg Amt, og danner sammen med Fre-
=, deriksborg by et sammenhcengende by-
‘omrdde  med 8000  indbyggere.
Afstanden til Kobenhavn er 34 km. Det
\ - undersogte omrdde greenser op til den
' sydostlige del af byen. Omrddet omfatter
16 ejendomme og et samlet areal pa 223
ha.

Ganlose:

Ganlose er beliggende i Stenlose Kom-
mune, Frederiksborg Amt, cirka 5 km
syd-vest for Farum. Afstanden til Ko-
benhavn er 24 km. Det undersogte om-
rdade ligger som en ring omkring byen.
Omrddet omfatter 31 ejendomme og et
samlet areal pa 694 ha.

Figur 2.2: De tre nordlige omrdder: Vejby, Asminderad og Ganlose. Se bilag B for
bygreensens udvikling. Bemeerk at kortene er vist i forskellige mdlestoksforhold, idet
Ganlose er storre end de to andre omrdder.
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BYVAKST

I perioden 1970-2004 er de byer (byzonen), som grenser op til under-
sogelsesomraderne, vokset arealmassigt med henholdsvis 29 % i Vejby, 54
% 1 Asminderad og 64 % i Ganlese (se tabel 2.1). Dele af arealvaeksten har
pavirket storrelsen af de undersggte omréder, hvor dele af ejendomme er ud-
gaet af undersagelsen, fordi de er overgéet fra landzone til byzone (se tabel
2.1). Som det fremgér i tabel 2.1 varierer den relative byvakst i de tre omra-
der saledes, at tilvaeeksten har veret kraftigst frem til 1984 i Asmindered og
Ganlese, hvorimod den for perioden som helhed har veret mere jeevn i Vej-
by.

Tabel 2.1: Udviklingen i byarealet i de tre sydlige omrdder vist som procent med
1970 som udgangspunkt (1970= 100 %,).

Vejby Asmindered Ganlese
1984 1994 2004|1984 1994 20041984 1994 2004

Byens arealmessige veekst si-

den 1970 (1970=100 %). 113 125 129| 136 145 154| 150 154 164
Areal udgéet af undersogelsen - 28 40 - 0 20 - 3,0 80
siden 1984 som folge af by-

vaeksten.

Blandt de interviewede ejere oplever omkring en tredjedel, at deres ejen-
domme er berert af byudvikling (se tabel 2.2). For Vejby er der sket et fald i
andelen efterfulgt af en stigning, mens flere ejendomme i Asmindered har
veeret berort i de seneste 10 ar sammenlignet med de forudgédende perioder.
Dette afspejler, at en enkelt vejomlagning kan berere mange ejendomme. I
Vejby er der saledes sket en vejomlaegning i 2003-04, mens der ved Asmin-
dered er etableret nye boligomrdder med tilherende veje i perioden 1994-
2004. Desuden oplever en stigende andel af de interviewede ejere, at deres
ejendomme ligger ner ved byen, og to tredjedele af disse betragter naerheden
til byen som noget positivt. Tilfredshed med ejendommenes beliggenhed er
saledes udbredt, og dette har ikke andret sig markant siden 1984.

Tabel 2.2: Andel af ejendomme berort af byudvikling, herunder bolig- og erhvervs-
bebyggelse, trafikaniceg eller andre anleeg, samt andel af ejere, der oplever ncerhed
til byen. Angivet for drene 1984 (‘84), 1994 (‘94) og 2004 (‘04).

Vejby Asmindered Ganlese Nord samlet
84 94 04’84 94 04’84 94 04| ’84 94 04
Berort af byudvikling 63 19 38|30 24 56| 19 13 16| 34 17 31
Oplever nzrhed til by 47 63 62| 30 57 81| 22 52 47| 31 54 59
- heraf positiv 78 60 63| 57 25 69| 57 56 67| 65 47 67
Antal (100 %) 19 18 13|23 21 16| 32 31 32| 74 70 61
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LANDBRUG

For alle tre omrader gelder, at andelen af fuldtidslandmaend allerede i 1984
var lav (under 20 %), og andelen er faldet yderligere siden 1984 — sarligt
frem til 1994 (se tabel 2.3). Andelen af fritidslandmand har gennem hele pe-
rioden vaeret hgj, mens andelen af pensionister er steget i Vejby og Asminde-
rod og i dag ligger pa 31 %. I Ganlese ses derimod et vist generationsskifte
fra 1994 til 2004, idet andelen af pensionister er faldet til fra 32 % til 22 %.
Stort set alle de nye ejere, som har overtaget ejendomme efter de ejere, som
var pensionister i 1994, er deltidslandmand. Dvs. landmand, som har en
indtaegt uden for bedriften, men hvor denne udger mindre end halvdelen af
den samlet indkomst. Gruppen af ’andet’, som bl.a. omfatter ejere, der ikke
driver landbrug fra ejendommene, er samlet set stabil pd lidt under 10 %,
men svinger over perioderne fra omrade til omrade. Procentdelen har dog
veeret relativt stabil og hej 1 Ganlese siden 1984.

Tabel 2.3: Jordejernes beskeeftigelse vist som procent af omrddernes jordejere i de
pdgceldende dr. Angivet for drene 1984 (°84), 1994 (°94) og 2004 (°04).

Vejby Asminderad Ganlese Nord samlet
84 94 04’84 94 04| °84 94 04| ’84 94 °04
Fuldtidslandmand 16 5 0 17 9 13 9 3 3] 14 5 5
Deltidslandmand 16 22 71 0 0 0| 13 10 19| 10 11 11
Fritidslandmand 58 28 62| 52 65 50| 38 45 47| 49 46 S1

Pensionist 5 28 31| 26 29 31| 25 32 22| 19 29 26
Andet 5 17 0 4 0 6| 15 10 9 8 9 7
Antal (100 %) 19 18 13| 23 21 16| 32 31 32| 74 70 61

Generationsskiftet i Ganlgse fremgar ogsa som en hgj andel af ejerskifte (se
tabel 2.4). Tabellen viser desuden, at Vejby har varet gennem en stor ud-
skiftning af ejere i perioden 1994 til 2004 (46 %). Arealet, der har skiftet
ejer, er dog ikke tilsvarende stort, idet ejerskiftet har omfattet de sma ejen-
domme. Aftabel 2.4 fremgar det desuden, at der i Vejby har veret et betyde-
ligt lavere brugerskifte, end det har vaeret tilfzldet i de andre omréder. I Vej-
by har der kun varet brugerskifte pa en tredjedel af omrédets samlede areal,
hvorimod det i Asmindered og Ganlese er mere end halvdelen af arealerne,
der har faet nye brugere. Dette kan indikere, at landbrugsstrukturen i Asmin-
derad og Ganlese er relativt ustabil. Denne dynamik skyldes et stort antal
bortforpagtninger. Siden 1994 har 36 % af ejerne i de nordlige omrader ind-
géet forpagtningsaftaler med nye brugere.
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Tabel 2.4: Ejerskifter og brugerskifter i omrdderne, vist som procentdel af hen-
holdsvis omrddernes ejendomme og omrddernes areal i de pdgeeldende perioder.
Angivet for periodernel 984-1994 (°94) og 1994- 2004 (°04).

Vejby Asmindered Ganlese Nord samlet

04 04| 94 04| 94 04| 94 04

Ejendomme med nye ejere 22 46 29 25 26 34 26 34
Areal med nye ejere 28 24 40 61 21 33 27 37
Areal med nye brugere 34 35 63 65 58 57 55 54
Antal ejendomme (100 %) 18 13 21 16 31 32 70 61
Samlet areal i ha (100 %) 275 219| 315  223| 807 694| 1397 1136

Zndringer i arealanvendelsen afspejler en betydelig ekstensivering af land-
brugsproduktionen. Af tabel 2.5 fremgar det séledes, at andelen af omdrifts-
arealer er blevet mindre, hvorimod andelen med vedvarende gres er steget.
Der er dog fortsat en stor andel i omdrift i to af omréderne, hvilket afspejler,
at de fa resterende fuldtidslandmeend driver store arealer, bl.a. fordi fritids-
landmendene bortforpagter store dele af deres arealer til disse landmend.

Tabel 2.5: Arealanvendelsen i de undersogte omrader vist som procent af omrdder-
nes samlede arealer i de pdgceeldende dr. Angivet for drene 1984 (°84), 1994 ('94) og
2004 (°04).

Vejby Asmindered Ganlese Nord samlet
84’94 °04 |’84 94 04’84 94 °04| ’84 94 04
Omdrift 89 80 95| 77 61 29| 72 68 59| 77 69 60
- heraf brak - 4 8 - 12 1 - 5 5 - 6 5
Vedvarende grees 6 7 21 12 16 41 6 15 17 8 14 19
Gartneriproduktion 1 2 0 0 0 0 5 0 1 3 1 1
Skov o 0 o0 4 2 1 3 4 7 3 3 5
Pyntegront 0 1 1 0 10 18 0 0 1 0 3 5
Udyrket areal 3 11 3 6 11 11| 14 12 15 10 12 11
Areal (100 %) 302 275 219|329 315 223|764 807 6941395 1397 1136

Den faldende andel af fuldtidslandmend er formentlig ogsa arsagen til de
tydelige endringer i husdyrholdet (se tabel 2.6). Mens antallet af produk-
tionsdyr, som malkekoer, svin og hens, er faldende, ses en stigning i antallet
af de mere hobbyrelaterede husdyr, som far og heste. Stigningen i de hobby-
relaterede husdyr modsvarer dog langt fra faldet i det produktive husdyrhold.
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Tabel 2.6: Antallet af dyr pr. 10 ha dyrket areal i omrdderne i de pdgeeldende dr.
Angivet for drene 1984 (°84), 1994 (*94) og 2004 (°04).

Vejby Asmindered Ganlese Nord samlet

84’94 °04°84 ’94 °04|°84 94 04’84 94 04

Koer 1,0 0,6 0,1 1,0 0 07(03 02 0|08 03 0,2
Hornkvag 69 34 0269 1,1 0719 23 1,7|52 23 1,1
Svin 57 143 0|57 0 0[39 12 02]51 52 12
Hons 42 104 02|42 22,0 28|85 40 38|56 12,1 27
Far 0,1 0 1,3(02 18 04|06 20 2303 1,3 1,6
Heste 07 14 1,7]13 34 25[06 02 22|09 1,7 21

LANDSKAB

I tabel 2.7 ses landskabsandringer i perioden 1984-2004 samt andelen af
ejendomme, hvorpa landskabsandringemne er foretaget. Af de i alt 61 inter-
viewede ejere i de 3 nordlige omrader, har 28 ejere (svarende til halvdelen af
de interviewede) gennemfort én eller flere @ndringer i lobet af de seneste 10
ar. Dette svarer til den andel, som gennemferte landskabsendringer i den
forudgdende 10-ars periode. Sammenlignet med de evrige omréder er der i
de nordlige omrader foretaget relativt flere landskabseendringer i begge de
undersagte perioder. Samtidig angiver tallene, at mange ejere er involverede
i @ndringerne, hvilket betyder, at hver person gennemsnitligt ikke foretager
store @&ndringer.

Tabel 2.7: Relative landskabscendringer pd de undersogte ejendomme foretaget i
perioden 1984-1994="94 og 1994-2004="04 (oplyst og kortlagt ved interviews).
Hegn er angivet i meter pr. 100 ha. Skov og remiser samt pyntegront er angivet i ha
pr. 100 ha, og vandhuller er angivet i antal pr. 100 ha. I parentes fremgdr andelen
af ejendomme, hvorpd cendringerne har fundet sted.

Vejby Asminderad Ganlese
’94 ’04 ’94 ’04 ’94 ’04
Hegn plantet (m) 47 (6) 461 (38)| 2400 (43) 281 (31)| 117 (10) 389 (19)
Hegn slgjfet (m) 28 (6) 0 (0)) 71100 0 (O) 6 (3) 0 (0
Skov og remiser plantet (ha) 0,2 (6) 0,2(15)] 0,8(24) 0,4 (19)] 0,2(10) 1,9 (13)
Skov og remiser slgjfet (ha) 0O 0 8 01 (5 0 (0 02 (6) 0 (0)
Pyntegront etableret (ha) 0,9(11) 0,5 (8)] 8,5 38) 3,9(19)] 0,2 (6) 0,3 (6)
Pyntegront slejfet (ha) -0 0 - 1,4 (13) -0 (0
Vandhul etableret (stk.) 0 (0) 0,5 (8) 2 (24) 0 (0)] 0,6 (16) 0,6 (9)
Vandhul slgjfet (stk.) 0O 0 (0 0 (0) 0 () 0,1 (3) 0 (0

I Ganlgse er der sket en betydelig stigning i skovplantningsaktiviteten i den
seneste periode, hvorimod skovplantningsaktiviteten i Asminderad generelt
er faldet. Desuden ses af tabel 2.7, at hegnsplantningerne stiger i de omrader,
hvor aktiviteten var lav fra 1984 til 1994 (Vejby og Ganlese), mens den fal-
der, hvor der for var meget stor aktivitet (Asminderad). Sddanne svingninger
i lokalomréader er almindelige og kan blandt andet haenge sammen med kol-
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lektive plantningsprojekter, som kun gennemfores med flere drs mellemrum
1 et omrade.

Samlet viser tabel 2.7, at der tilfojes flere landskabselementer i alle omrader-
ne, end der fjernes. Desuden viser tabel 2.7, at nettotilveeksten generelt stiger
fra forste periode til anden periode.

FRILUFTSLIV

En af drivkraefterne bag plantningsaktiviteterne kan vare jagtinteresser og
eventuelt udlejning af jagt. Af tabel 2.8 fremgér det, at andelen af ejendom-
me, hvorpa der drives jagt, faldt i perioden 1984-1994, men steg i perioden
1994-2004. Séledes er andelen i dag sterre, end den var i 1984. Samlet er
andelen af ejendomme, hvorpa der drives jagt hgjere i de nordlige omrader
end 1 de ovrige underseggte omrader. Dette deekker imidlertid over en stor va-
riation med Vejby i den lave ende og Ganlese i den absolut hgjeste ende.
Samtidig er andelen af ejendomme med udlejet jagt faldende i alle omrader i
hele perioden. En detailanalyse af sammenhengen mellem jagt og plant-
ningsaktiviteten viser, at de jagtinteresserede jordejere generelt er mere akti-
ve mht. at plante, end det er tilfaeldet for de resterende jordejere.

Tabel 2.8: Ejendomme, hvorpa der drives jagt, vist som procent af omrddernes
ejendomme i de pdgeeldende dr. Angivet for 1984 (°84), 1994 ('94) og 2004 ("04).

Vejby Asminderad Ganlese Nord samlet
84 °94 04’84 94 °04|°84 94 04’84 94 °04
Ejendomme med jagt | 43 28 46| 52 43 50| 72 61 84| 58 47 67
- heraf jagt bortlejet 26 39 33| 25 12 0| 31 10 15| 28 15 15
Antal (100 %) 19 18 13] 23 21 16| 32 31 32| 74 70 61

De interviewede er desuden blevet spurgt om, de oplever rekreativ faerdsel
pa deres ejendomme og i givet fald hvor ofte (se bilag A). Som det fremgar
af tabel 2.9, er der generelt sket et fald i andelen af ejere, som oplever ferd-
sel pa deres ejendomme, dog séledes, at der forsat opleves faerdsel pa om-
kring 2/3 af ejendommene. Heraf oplever sarligt ejerne i Ganlese ulemper
ved folks feerdsel. Problemerne i Ganlese er iser, at feerdslen forstyrrer vild-
tet og forringer jagtmulighederne. Hele 87 % af de ejere, der oplever ulem-
per ved fzrdslen, mener, at fardslen forstyrrer vildtet. Desuden angiver
mange, at feerdslen forstyrrer privatlivet og tilsviner omraderne med affald.
Arsagen til, at det is@r er ejerne i Ganlese, der oplever ulemper forbundet
med folks feerdsel, er formentlig, at faerdselen foregar flere gange ugentligt. I
Vejby og Asmindergd angives fardsel pa arealerne at foregd med flere ma-
neders mellemrum. Denne forskel kan hange sammen med, at boligomra-
derne i Ganlgse er i mere direkte kontakt med det omgivende &bne land end i
Vejby og Asminderad, som begge har omfartsveje, der kan virke som barrie-
rer.
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Tabel 2.9: Andel af omradernes ejere, som oplever rekreativ feerdsel pd deres ejen-
domme, vist som procent af omrddernes ejere i de pdageeldende dr. Angivet for drene
1984 (°84), 1994 (*94) og 2004 ("04).

Vejby Asmindered Ganlese Nord samlet
84 °94 04| 84 94 04| °’84 94 04| ’84 94 04
Oplever ferdsel 89 67 62 74 67 69| 8 77 69| 84 71 67
- heraf ulemper 29 33 37 47 49 36| 68 79 68| 51 61 54
Antal (100 %) 19 18 13 23 21 16| 32 31 32| 74 70 6l

Adgangsmulighederne i form af stier og markveje er steget gennem hele pe-
rioden, idet der samlet er etableret flere stier/markveje, end der er slgjfet.Der
er dog ikke etableret stier i Ganlgse, hvilket kan haenge sammen med de ge-
ner, ejerne oplever ved ferdsel pa deres ejendomme.

BYGNINGER OG ANDRE ERHVERV END LANDBRUG

Antallet af fuldtidslandmend er faldende, hvilket betyder, at omradernes
driftsbygninger far mindre landbrugsmaessig betydning. Hertil kommer at
ekspanderende byerhverv eftersperger tomme driftsbygninger til lager og
andre ikke-jordbrugsmaessige formél. Som det fremgar af tabel 2.10, er der
saledes sket en svag stigning i andelen af ejendomme, hvor driftsbygninger
anvendes til andre erhvervsformal. Af tabel 2.10 fremgéar det desuden, at an-
delen af ejendomme med tomme driftsbygninger er sterkt faldende i to af
omraderne, Asmindered og Ganlgse. Bygningerne anvendes dels til andet er-
hverv og dels til anden anvendelse — eksempelvis lagerplads, festlokale og
bolig.

Tabel 2.10: Andel af ejendomme, hvor en eller flere drifisbygninger star tomme, og
andel af ejendomme, hvor en eller flere driftsbygninger benyttes til anden anvendel-
se end landbrug. Vist som procent af omrdadernes ejendomme i de pdgeeldende dr.
Angivet for drene 1984 (°84), 1994 (°94) og 2004 (°04).

Vejby Asminderad Ganlese Nord samlet
84 °94 04 (84 94 04 [’84 94 04 |84 94 04

Tomme bygninger - 17 23| - 38 13 - 32 16| - 30 16
Anden anvendelse 15 17 15|22 29 32 |14 23 28|17 23 27
Antal (100 %) 19 18 13|23 21 16 |32 31 32|74 70 61

Af tabel 2.11 fremgar det, at der er sket en svag stigning i andelen af ejen-
domme, hvorpé der er etableret ikke-jordbrugsmaessige erhverv. Yderligere
kan det af tabel 2.11 konstateres, at en faldende andel af de ikke-jord-
brugsmeessige erhverv er etableret i tidligere driftsbygninger. Kun pa en
femtedel af de ejendomme, hvor der er etableret ikke-jordbrugsmaessige er-
hverv, bliver tidligere driftsbygninger anvendt til dette alternative erhverv.
Til sammenligning var andelen 50 % i den forudgéende periode. Arsagen til
den faldende andel er, at en stor del af de nye erhverv, som er etableret pa
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omradernes ejendomme siden 1994, er erhverv, som ikke er afth@ngige af la-
gerplads. Det er eksempelvis revisor- og konsulentfirmaer.

Tabel 2.11: Andel af ejendomme, hvorpd der er andet erhverv end landbrug, samt
andel af disse ejendomme, hvorpd tidligere driftsbygninger anvendes til andet er-
hverv. Vist som procent af omrddernes ejendomme i de pdageeldende dr.

Vejby Asmindered Ganlese Nord samlet
1994 2004 | 1994 2004 | 1994 2004 1994 2004
Andet erhverv 17 8 33 38 32 44 29 34
— heraf i driftsbygninger 33 0 29 33 70 21 50 21
Antal (100 %) 18 13 21 16 31 32 70 61

I de nordlige omrader er niveauet for investeringer i nybyggeri generelt lave-
re end i de gvrige 5 omrader, men der ses en betydelig stigning i perioden
1994-2004 (se tabel 2.12). I Vejby og Ganlese har der veret et fald i investe-
ringsniveauet fra 1984 til 1994, men i 10-arsperioden frem til 2004 er ni-
veauet steget til over 1984-niveau i Vejby. Typen af investeringer er samti-
dig @ndret fra naesten udelukkende at vaere relateret til landbrugsdrift i 1984
til i dag at have stor vaegt pé bosted og andet erhverv. Ganlese skiller sig dog
lidt ud fra billedet, idet storstedeln af nybyggerierne i dette omrade fortsat er
relateret til landbrugsdrift.

Andelen af ejendomme, hvorpa der er foretaget nybyggerier er steget betyde-
ligt 1 alle tre perioder. Samlet set er andelen steget fra 16 % i den forste 10-
arsperiode til 30 % i den seneste 10-arsperiode. Asmindered skiller sig ud
med en serlig stor byggeaktivitet. Her er der foretaget nybyggeri pa godt
halvdelen af ejendommene siden 1994,

Tabel 2.12: Ejendomme, hvorpd der er foretaget nybyggerier, vist som procentdel af
omrddernes ejendomme i de pdgeeldende perioder. Angivet for perioderne 1974-
1984="84, 1984-1994="94 og 1994-2004="04.

Vejby Asminderad Ganlese Nord samlet
‘84 94 04| ‘84 94 04| ‘84 94 04| ‘84 94 ‘04
Nybyggeri samlet 11 11 23] 13 10 44| 22 32 25| 16 20 30
- relateret til landbrugsdrift 11 11 8 13 5 13| 16 29 19| 14 17 15
- relateret til andet erhverv o 0 o O 5 6 O 3 6/ O 3 5
- relateret til bgsted . 0 6 15 0 5 25 6 6 0 3 6 10
Investering (m~ GSS"/ha.)
- eksklusiv bostedrelaterot L5 1,0 ,7) 0,8 1,0 3,7 24 1,0 2,0/ 1,9 1,0 2,3
Investering (m® GSS*/ha)* | 1,5 1,1 34| 08 1,1 39 25 1,1 2,0/ 19 1,1 2,6
Antal (100 %) 19 18 13] 23 21 16] 32 31 32| 74 70 61
* Der tages forbehold for usikkerhed vedrerende registrering af boligrelateret nybyggeri i 1984.
# GSS: Gennemsnitlig svinestald. Standardiseret mal for veerdien af investering (se bilag D).
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De nordlige omrader — sammenfattende tendenser

Byvakst

e | Asmindergd og Ganlese har der vaeret en stor byvakst fra 1970-2004
(hhv. 54 % og 64 %) - serligt i perioden 1970-1984.

e Gennemsnitligt en tredjedel af alle ejendommene har vearet berort af
byudvikling i perioden 1994-2004. Tallet svinger fra 16 % i Ganlese til
56 % 1 Asmindered.

e [ gennemsnit foler tre femtedele af ejerne, at de bor taet ved byen, og
andelen har veret stigende over den samlede periode. To tredjedel af de
ejere, som oplever nerhed til byen, ser beliggenheden som positiv.

Landbrug

e Andelen af fuldtidslandmand har veret lav over hele perioden, men er
faldet yderligere siden 1984 til 5 % af ejerne i 2004.

e Andelen af fritidslandmand har veret hgj over hele perioden.

e Gennemsnitligt en tredjedel af alle ejendommene har faet nye ejere,
mens mere end halvdelen af arealet har fiet nye brugere fra 1994 -
2004. Dette er en lille stigning i forhold til den forudgaende periode.

e Der er i alle tre omrader sket en ekstensivering af sdvel arealanvendel-
sen, som husdyrproduktionen. Udviklingen er serligt tydelig i Asmin-
dered. Derimod er det hobbypraegede husdyrhold steget.

Landskab

e Generelt er der sket en tilvaekst i udyrkede landskabselementer, som
hegn, sméskove og vandhuller. Samlet set er der sket landskabsandrin-
ger pd 46 % af ejendommene, hvilket svarer til andelen i den forudgé-
ende 10-arsperiode.

Friluftsliv

e To tredjedele af ejerne oplever ferdsel pa deres ejendomme, hvilket er
lidt mindre end tidligere. I lidt over halvdelen af tilfaeldene opleves der
ulemper ved fremmedes faerdsel pa ejendommen.

Bygninger og andet erhverv

¢ Andelen af tomme bygninger er faldende — bortset fra i Vejby.

¢ Pi en tredjedel af ejendommene er der andet erhverv end landbrug, og
der er sket en svag stigning i andelen — bortset fra i Vejby.

e Investeringen i nye bygninger er mere end fordoblet siden 1994.
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2.2 De sydlige omrader

De tre omréader, som indgar i gruppen af ’sydlige omrader’ er alle lokaliseret
i Roskilde Amt i de tre kommuner: Bramsnas Kommune (Kirke-Hyllinge),
Solred Kommune (Solred) og Greve Kommune (Tune). Afstanden til Ko-
benhavn varierer fra 44 km i Kirke-Hyllinge til 28 km i Tune (se fig.2.3)

O1
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Figur 2.3: Lokaliseringen af
de tre sydlige omrdder: (1)
Kirke-Hyllinge, (2) Solrod og
(3) Tune.

Jordbunden i de tre sydlige omrader er generelt meget frugtbar. De domine-
rende jordtyper i omrdderne er sandblandet lerjord (JB 4) og lerjord (JB 5).
Desuden forekommer i Kirke-Hyllinge mindre partier af lerblandet sandjord
(JB 3). Den frugtbare jord ger omraderne serdeles attraktive for planteavl.
Landbrugsmaessigt er omraderne da ogsé betydeligt mere intensivt anvendt,
end det er tilfeldet i de fem ovrige omrader. Hertil kommer, at omradernes
landskaber er relativt homogene, fattige pa naturelementer og generelt min-
dre attraktive for rekreativ udnyttelse.

Figur 2.4 pa naeste side viser undersggelsesomraderne mere detaljeret.
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* Kirke-Hyllinge:

Kirke-Hyllinge er beliggende i
Bramsnces Kommune, Roskilde Amt,
og ligger i den sydlige del af Horns-
. herred, midt mellem Roskilde Fjord og
' Isefjord. Afstanden til Kobenhavn er
44 km. Selve det undersogte omrdde
ligger som en ring rund om byen. Om-
+ ... rddet omfatter 19 ejendomme og et
% e | samlet areal pd 445 ha.

£ I

i~ Solred:
| Solrod er beliggende i Solrod Kom-
| mune, Roskilde Amt, og byen udgor en
af de sydligste byenheder i Koge Bugt-
ﬁ fingeren. Afstanden til Kobenhavn er
Ll “.'4.“ 30 km. Det undersogte omrdde er be-
LA liggende nord og syd for byen, og
streekker sig langs med Koge Bugt-
motervejen, der lober vest for Solrod
Strand. Omrddet omfatter 21 ejen-
domme og et samlet areal pd 520 ha.

- Tune:

* Tune er beliggende i Greve Kommune,

" Roskilde Amt midt mellem Koge og

" Roskilde. Afstanden til Kobenhavn er
28 km. Det undersogte omrade er be-
liggende umiddelbart syd for byen,

"~ kun Tinggdrdsvej adskiller omrddet

- fra selve byen. Omrddet omfatter 21
ejendomme og et samlet areal pd 387
ha.

¥ \ 3 (('-,0_%._.315

Figur 2.4: De tre sydlige omrdder: Vejby, Asminderod og Kirke-Hyllinge. Se bilag
B for bygreensens udvikling. Bemcerk at kortene er vist i lidt forskellige malestoks-
Jforhold, idet de tre omrdder har forskellig storrelse.
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BYVZEKST

I perioden 1970-2004 er de byer, som granser op til de undersegte omrader,
vokset arealmaessigt med henholdsvis 82 % i Kirke-Hyllinge, 7 % 1 Solred
og 28 % i Tune (se tabel 2.13). Dele af byvaksten har pavirket sterrelsen af
de underspgte omrader, idet hele eller dele af ejendommene er udgaet af un-
dersogelsen, fordi de er overgaet fra landzone til byzone. Det gor sig isaer
geldende i Kirke-Hyllinge, hvor 26,5 ha af det oprindelige omréde er udgaet
af undersggelsen pd grund af byveksten (se tabel 2.13).

Tabel 2.13: Udviklingen i byarealet i de tre sydlige omrader vist som procent med
1970 som udgangspunkt (1970= 100 %).

Kirke-Hyllinge Solred Tune
1984 1994 2004 | 1984 1994 2004|1984 1994 2004

Byens arealmassige vakst si-

den 1970 (1970=100 %). 130 157 182| 100 107 107| 116 125 128
Areal udgaet af undersegelsen

siden 1984 som folge af by- - 48 48 - 0 04 - 0 0
vaeksten.

Omkring en femtedel af de interviewede ejere oplever i dag, at deres ejen-
domme er berart af byudviklingen (se tabel 2.14). Det er en betydelig mindre
andel, end det var tilfeeldet i 1984, hvilket i Kirke-Hyllinge og Tune kan
hange sammen med, at den sterste byveekst fandt sted i perioden 1970-1984.
Oplevelsen af byens narhed har imidlertid ikke andret sig markant siden
1984. Godt halvdelen af de interviewede ejere oplever, at deres ejendomme
er beliggende nar ved byen, og to tredjedele af disse ser byens narhed som
positiv (se tabel 2.14). De fleste ejere er saledes generelt tilfredse med belig-
genheden.

Tabel 2.14: Andel af ejendomme berort af byudvikling, herunder bolig- og er-
hvervsbebyggelse, trafikaniceg eller andre anleg, samt andel af ejere, der oplever
neerhed til byen. Angivet for drene 1984 (°84), 1994 ("94) og 2004 (°04).

Kirke-Hyllinge Solred Tune Syd samlet

84’94 04’84 94 °04|°84 94 04| ’84 94 °04
Berort af byudvikling 43 27 26|55 23 24|33 8 14| 43 19 21
Oplever nazrhed til by 48 55 74| 52 45 48| 50 67 52| 50 56 57

- heraf positiv 36 50 64| 54 80 50| 75 50 73| 56 68 63
Antal (100 %) 23 022 19] 25 22 2124 24 21| 72 68 61
LANDBRUG

Andelen af fuldtidslandmend er faldet markant siden 1984. I Tune er ande-
len faldet fra 42 % til 5 %, og i Kirke-Hyllinge er andelen faldet fra 52 % til
16 % (se tabel 2.15). I Solred ses kun et svagt fald, men det skyldes, at ande-
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len allerede i 1984 var lav. Hermed er andelen af fuldtidslandmand i dag
under 20 % i alle de sydlige omrader. Faldet i andelen af fuldtidslandmaend
opvejes af en markant stigning i andelen af fritidslandmand. Samlet for de
sydlige omréder er andelen af fritidslandmend steget fra 26 % til 47 %. 1
Tune ses desuden et vist generationsskifte fra 1994 til i dag, idet andelen af
pensionister er faldet fra 41 % til 29 %. Pensionisterne er overvejende erstat-
tet af deltidslandmeaend og ’andet’. Gruppen af ’andet’ omfatter primeert eje-
re, som ikke er bosat pa ejendommene, men omfatter ogsa ejere, som er bo-
sat pa ejendommene uden at drive landbrug. Andelen af fuldtidslandmand er
trods det store fald en anelse hgjere i de sydlige omrader sammenlignet med
de gvrige omréder.

Tabel 2.15: Ejernes beskeeftigelse vist som procent af omrddernes ejere i de pdgcel-
dende ar. Angivet for arene 1984 (°84), 1994 (°94) og 2004 (°04).

Kirke-Hyllinge Solred Tune Syd samlet

84’94 °04] ’84 94  °04 [’84 94 °04|’84 94 °04
Fuldtidslandmand 52 32 16/ 20 27 15|42 17 5|38 25 12
Deltidslandmand 9 5 11f 12 18 10| 4 0 10| 8 8 10
Fritidslandmand 30 32 42) 24 23 60| 25 38 38| 26 31 47
Pensionist 4 26 26 32 27 20|29 41 29|22 31 25
Andet 4 5 5] 12 5 0] 9 4 19 8 5 8
Antal (100 %) 23 22 19] 25 22 21124 24 21|72 68 6l

I lobet af de seneste ti ar har der veret et stort ejerskifte i de sydlige omré-
der, serligt i Kirke-Hyllinge, hvor omkring halvdelen af ejendommene har
faet nye ejere (se tabel 2.16). Arealet med nye ejere er imidlertid lavt, hvilket
hanger sammen med, at det hovedsageligt er de smé ejendomme, der har
skiftet ejere.

Brugerskiftet (dvs. @ndringer i gruppen af personer, der dyrker land-
brugsjorden) i de sydlige omrader er generelt lavt sammenlignet med de ov-
rige omrader. Det lave brugerskifte skyldes formentlig, at de sydlige omra-
der har en hgjere andel af fuldtids- og deltidslandmand. Disse landmeend
forpagter store arealer i omraderne, og de forpagter generelt de samme area-
ler, som de forpagtede i 1994. Selv om der har varet et vist ejerskifte i om-
raderne, er det derfor ofte de samme brugere af landbrugsjorden. Landbrugs-
strukturen i de sydlige omrader er imidlertid blevet betydelig mere ustabil i
den seneste periode. I perioden 1984-1994 var der brugerskifte pa 26 % af
omradernes samlede areal. I denne seneste periode er denne andel steget til
44 % af arealet (se tabel 2.16), hvilket betyder, at naesten halvdelen af jorden
i dag bliver dyrket af en anden person end for ti ar siden.
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Tabel 2.16: Ejerskifter og brugerskifter i omrdderne, vist som procentdel af hen-
holdsvis omrddernes ejendomme og omrddernes areal i de pdgeeldende perioder.
Angivet for periodernel 984-1994 (°94) og 1994-2004 (°04).

Kirke-Hyllinge Solred Tune Syd samlet
’94 04| 94 04| 94 °04 ’94 ’04
Ejendomme med nye ejere 14 47 23 38 25 38 21 41
Areal med nye ejere 13 26 14 23 14 48 14 31
Areal med nye brugere 15 31 23 48 45 54 26 44
Antal ejendomme (100 %) 22 19 22 21 24 21 68 61
Samlet areal i ha. (100 %) 534 445| 543 520| 404 387 | 1481 1352

Arealanvendelsen afspejler, at de sydlige omrader fortsat er domineret af in-
tensiv planteavl. Arealer, som indgér i omdrift, udger hele 87 % af omrader-
nes samlede areal, og kun 5 % af arealet er udyrket, dvs. uden for jord-
brugsmassig drift. Af tabel 2.17 fremgar det, at der dog er sket en ganske
svag ekstensivering i arealanvendelsen siden 1984, idet andelen af omdrifts-
arealer er faldet, og andelen af vedvarende graes samt udyrkede arealer er
steget. Denne ekstensivering er imidlertid meget svag, og den afspejler ikke
faldet i andelen af fuldtidslandmeend.

Tabel 2.17: Arealanvendelsen i de undersogte omrdder vist som procent af omrad-
dernes samlede arealer i de pdgeeldende dr. Angivet for drene 1984 (°84), 1994
(°94) og 2004 (°04).

Kirke-Hyllinge Solred Tune Syd samlet

84 94 ’04|°84 94 04’84 94 04| ’84 94 04
Omdrift 91 82 92| 95 92 81| 98 92 89| 93 8 87
- heraf brak - 5 10 - 5 3 - 2 13 - 4 8
Vedvarende grees 5 7 3 1 4 12 0 3 6 3 5 7
Gartneriproduktion 3 7 of 2 2 0 1 1 0 2 3 0
Skov 1 o o, 0 O 1] 0 O O 1 0 1
Pyntegront 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0
Udyrket areal 1 4 5] 2 3 5 1 4 5 1 4 5
Areal (100 %) 441 534 445)443 543 520]384 404 387 | 1268 1481 1352

Den faldende andel af fuldtidslandmand og den stigende andel af fritids-
landmaend har ogsa pévirket dyreholdet. Det fremgér séledes af tabel 2.18, at
antallet af produktionsdyr (keer, hornkveg, svin og hens) har veret konstant
faldende siden 1984, hvorimod antallet af heste har varet konstant stigende.
Det stigende antal heste er et udtryk for en udvikling i retning af mere hob-
bypraegede husdyrhold. En detailanalyse, som dog ikke er medtaget her, vi-
ser, at omradernes ejere generelt holder hestene pé et hobbyplan med under 5
heste pr. ejendom.
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Tabel 2.18: Antallet af dyr pr. 10 ha dyrket areal i omrdderne i de pdgeeldende dr.
Angivet for drene 1984 (°84), 1994 (*94) og 2004 (°04).

Kirke-Hyllinge Solred Tune Syd samlet

84’94 04’84 94 04| 84 94 04| 84 94 04
Koer 45 37 1,701 O 0 0 0 0| 1,5 1,2 05
Hornkvag 98 92 24[05 08 04| 0 03 08| 34 34 11
Svin 29,6 48,1 3,9| 50 8,0 38,6 (80,6 56,0 48,1|53.4 374 31,2
Hons 46 13 03| 11 45 08| 09 23 13| 55 2,7 08
Far 01 42 05| 0 02 1,1 0 05 0 0 1,6 06
Heste 0 o1 1,0] 0 06 08) 03 03 02| 0,1 03 07

LANDSKAB

I tabel 2.19 ses landskabsandringer foretaget i perioden 1984-2004 og ande-
len af ejendomme, hvorpé @ndringerne er foretaget. Af de i alt 61 interview-
ede ejere 1 de 3 sydlige omréder har 24 ejere (svarende til 39 % af de inter-
viewede) gennemfort én eller flere @ndringer i lobet af de seneste 10 &r. Det
er lidt feerre, end det var tilfeldet i den forudgaende 10-arsperiode. Generelt
er der i de sydlige omréder foretaget relativt fi landskabsandringer, og
sammenlignet med de nordlige omréder, er der foretaget relativt faerre land-
skabs@endringer i begge de undersegte perioder.

Tabel 2.19: Relative landskabscendringer pa de undersogte ejendomme foretaget i
perioden 1984-1994="94 og 1994-2004="04 (oplyst og kortlagt ved interview).
Hegn er angivet i meter pr. 100 ha. Skov- og vildiplantninger samt pyntegront er
angivet i ha. pr. 100 ha, og vandhuller er angivet i antal pr. 100 ha. I parentes
fremgdr andelen af ejendomme, hvorpad cendringerne har fundet sted.

Kirke-Hyllinge Solred Tune

’94 ’04 ’94 ’04 ’94 ’04
Hegn plantet (m) 233 (27) 117 (26)(98 (14) 962 (29)| 819 (29) 242 (29)
Hegn slgjfet (m) 145(14) 2 (5|24 (9) 115 5|0 (0) 0 (0
Skov og remiser plantet (ha) 0,1 (27) 0,1 (16)[0,2(14) 1 (10)[0,2 (25) 0,3 (5)
Skov og remiser slgjfet (ha) 0 5 0 0|0 O 0 Vy|o & 0 (O
Pyntegront etableret (ha) 0 O 0 (0|0 (002 ((14H 0 4 0 (O
Pyntegront slojfet (ha) - 0 (0 - 0 (5 - 0 (0)
Vandhul etableret (stk.) 0,9 (10) 0,9 (16)[0,4 (9) 0 (0)[0,7 (13) 0,5 (10)
Vandhul slgjfet (stk.) 0O 0 0 M0 (O 0 MO0 O 0 (O

Solred skiller sig tydeligt ud fra de to andre sydlige omrader, idet der i Sol-
rod har vaeret en vaesentlig stigning i plantningsaktiviteten i den seneste 10-
ars periode. Dels er der flere ejendomme, hvorpa der er plantet skov og pyn-
tegront, og dels er der tilplantet storre arealer med hegn, skov og pyntegrent,
end det var tilfeeldet i den forudgaende 10-arsperiode. Af tabel 2.19 fremgar
det desuden, at Solred er det eneste af de sydlige omrader, hvor der ikke er
etableret vandhuller i den seneste 10-arsperiode. Der er saledes store indbyr-
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des forskelle mellem de tre sydlige omrdder med hensyn til hvilke og hvor
mange landskabsandringer, der er foretaget.

FRILUFTSLIV

De interviewede ejere er spurgt, hvorvidt de oplever rekreativ feerdsel pa de-
res ejendomme og i givet fald hvor ofte (se bilag A). Som det fremgér af ta-
bel 2.20, er der generelt sket et fald i andelen af ejere, som oplever ferdsel
pa deres ejendomme. Der opleves dog fortsat feerdsel pa mere end en tredje-
del af ejendommene. Det er imidlertid betydeligt faerre ejendomme, end det
er tilfeldet i de nordlige og centrale omrader, hvor der opleves ferdsel pa
henholdsvis to tredjedele og halvdelen af ejendommene. Ligeledes er der i
de sydlige omrader farre ejere, som oplever ulemper forbundet med faerds-
len. Af de ejere, som oplever ferdsel pd deres ejendomme, er det under
halvdelen, der oplever ulemper forbundet herved. Dette deekker imidlertid
over en stor variation med Kirke-Hyllinge i den laveste ende med 26 % og
Tune i den hgjeste ende med 63 %. Intensiteten af feerdslen varierer tilsva-
rende. | Kirke-Hyllinge oplever ejerne kun faerdsel nogle fd gange om éaret,
hvorimod ejerne i Tune oplever faerdsel flere gange om ugen.

Tabel 2.20: Andel af omrddernes ejere, som oplever rekreativ feerdsel pa deres ejen-
domme, vist som procent af omrddernes ejere i de pdageeldende dr. Angivet for drene
1984 (°84), 1994 (°94) og 2004 (°04).

Kirke-Hyllinge Solred Tune Syd samlet

84 94 04’84 94 04|84 94 04| °’84 ’94 04
Oplever ferdsel 61 36 42| 64 41 33| 50 67 38| 58 49 38
- heraf ulemper 57 39 26| 50 66 58| 16 43 63| 43 49 47
Antal (100 %) 23 22 19 25 22 21| 24 24 21| 72 68 61

Hovedparten af de ejere, som oplever ulemper ved den rekreative ferdsel,
navner, at de storste ulemper ved fardslen er, at folk tramper afgraderne
ned, vandrer ind over hegnede arealer eller adelaegger hegnene. Derimod er
der kun ganske f4 ejere, som mener, at feerdslen forstyrrer vildtet. Det er be-
merkelsesverdigt, idet mange ejere i de nordlige omrader oplever, at ferds-
len forstyrrer vildtet. Arsagen kan vzre, at ejerne i de sydlige omrader gene-
relt er mindre jagtinteresserede end ejerne i de nordlige omrader og derfor er
mindre opmaerksomme péd problemet. Af tabel 2.21 fremgar det, at der kun
drives jagt pa 41 % af ejendommene i de sydlige omrader, og pa en relativt
stor andel af disse ejendomme (39 %) er jagten udlejet. Det betyder, at der
kun er fa ejere i de sydlige omrader, som selv driver jagten pé deres ejen-
domme.
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Tabel 2.21: Ejendomme, hvorpd der drives jagt, vist som procent af omrddernes
ejendomme i de pageeldende dr. Angivet for 1984 (°84), 1994 ("94) og 2004 ("04).

Kirke-Hyllinge Solred Tune Syd samlet

84’94 °04[°84 94 °04|°84 94 04’84 ’94 04
Ejendomme med jagt | 78 59 58| 56 45 29| 62 38 38| 65 47 41
- heraf jagt bortlejet 22 69 64| 57 40 17| 6 45 26| 28 53 39
Antal (100 %) 23 22 19] 25 22 2124 24 21| 72 68 61

BYGNINGER OG ANDET ERHVERV END LANDBRUG

Andelen af ejendomme, hvorpa driftsbygninger benyttes til anden anvendel-
se end landbrug, er stigende. Det hanger bl.a. sammen med den faldende
andel af fuldtidslandmeand og den stigende andel af fritidslandmand. Den
storste andel ses i Solred. P4 omkring halvdelen af ejendommene i dette om-
rade benyttes driftsbygninger til andet forméal end landbrug. Af tabel 2.22 ses
desuden, at andelen af ejendomme med tomme bygninger er sterkt faldende
i de sydlige omréder. Udviklingen i retning af faerre tomme driftsbygninger
skyldes, at omrddernes ’'nye’ ejere tager de tomme driftsbygninger i brug til
anden anvendelse end landbrug.

Tabel 2.22: Andel af ejendomme, hvor en eller flere driftsbygninger stdr tomme, og
andel af ejendomme, hvor en eller flere driftsbygninger benyttes til anden anvendel-
se end landbrug. Vist som procent af omrddernes ejendomme i de pdgeeldende dr.
Angivet for drene 1984 (°84), 1994 ("94) og 2004 (°04).

Kirke-Hyllinge Solred Tune Syd samlet

84’94 04’84 ’94 °04|°84 94 04’84 94 04
Tomme bygninger - 50 37 - 18 19 - 33 14 - 34 23
Anden anvendelse 4 23 31| 33 37 48| 16 38 33| 18 33 37
Antal (100 %) 23 22 19 25 22 21|24 24 21| 72 68 61

Aftabel 2.23 fremgér det, at der etableres ikke-jordbrugsmaessige erhverv pa
en stigende andel af omradernes ejendomme. For ti ar siden var der etableret
ikke-jordbrugsmaessige erhverv pé en fjerdedel af omrddernes ejendomme. I
dag er denne andel steget til mere end en tredjedel af ejendommene, og
driftsbygningerne anvendes i hgj grad til andet erhverv. Kun i Tune er ande-
len af ejendomme med andet erhverv uendret siden 1994.

Tabel 2.23: Andel af ejendomme, hvorpa der er etableret andet erhverv end land-
brug, samt andel af disse ejendomme, hvorpa tidligere driftsbygninger anvendes
hertil. Vist som procent af omrddernes ejendomme i de pageeldende dr (1994 og
2004).

Kirke-Hyllinge Solred Tune Syd samlet
1994 2004 1994 2004 | 1994 2004| 1994 2004
Andet erhverv 14 42 36 43 25 24 25 36

- heraf i driftsbygninger 100 75 63 89 100 60 82 77
Antal (100 %) 22 19 22 21 24 21 68 61
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Investeringsniveauet for nybyggeri har siden 1994 generelt veret lavere i de
sydlige omrader, end det er tilfaeldet i de gvrige omrader. Dog har investe-
ringsniveauet i Solred vaeret bemerkelsesvaerdigt hejt, hvilket bevirker, at
det samlede investeringsniveau for de sydlige omréder er hegjere end investe-
ringsniveauet i de nordlige omrader. Det hgje investeringsniveau i Solrad
skyldes iser, at der er opfort en stor pladehal pa 4.800 kvadratmeter samt en
ridehal pa 1.400 kvadratmeter. Set over en l&ngere periode er investerings-
niveauet i de sydlige omrdder praeget af meget store svingninger. Investe-
ringsniveauet faldt sdledes markant i perioden 1984-1994, men steg igen i
perioden 1994-2004 — bortset fra i Tune, hvor investeringsniveauet har veret
konstant aftagende (se tabel 2.24). I perioden 1974-1984 havde Tune saledes
det hgjeste investeringsniveau af alle de seks omrader, som blev undersegt i
1984, mens Tune i dag har det laveste investeringsniveau.

Typen af investeringer har gennem &rene kun @ndret sig lidt. I perioden
1974-1984 blev der nasten udelukkende investeret i relation til landbrugs-
driften. I dag sker der ogsé investeringer relateret til ejendommene som bo-
steder og til andre erhverv end landbrug, men hovedparten af byggeaktivite-

ten i de sydlige omrader er dog forsat knyttet til landbrugsdrift (se tabel
2.24).

Tabel 2.24: Ejendomme, hvorpd der er foretaget nybyggerier, vist som procentdel af
omradernes ejendomme i de pdgeeldende perioder. Angivet for perioderne 1974-
1984="84, 1984-1994="94 og 1994-2004="04.

Kirke-Hyllinge Solred Tune Syd samlet
‘84 94 04 '84 ‘94 ‘04 ['84 94 ‘04 [84 94 ‘04
Nybyggeri 35 27 26(12 9 24|21 21 14|22 19 21

- relateret til landbrugsdrift | 35 23 26| 8 5 14|21 21 10|21 16 16
- relateret til andet erhverv 0 5 0,4 5 5,0 0 5(1 3 3
- relateret til bgsted 4 o s, 0 O S{O0 O o0f1 o0 3
Investering (m~ GSS/ha.)
- eksklusiv bostedrelateret 56 1,3 1,663 06 6,8|84 32 0967 1,5 34
Investering (m2 GSS/ha)* | 5,7 1,3 1,8/63 0,6 69|84 32 09|67 1,5 3,5
Antal (100 %) 23 022 1925 22 21 (24 24 21|72 68 61
* Der tages forbehold for usikkerhed vedrerende registrering af boligrelateret nybyggeri i 1984.
# GSS: Gennemsnitlig svinestald. Standardiseret mél for veerdien af investering (se bilag D).

Siden 1994 har der veret en markant stigning i andelen af ejendomme, hvor-
pa der er foretaget vasentlige renoveringer af stuehuse eller tilbygninger til
stuchuse. Af tabel 2.25 fremgér det, at der siden 1994 er foretaget vasentlige
renoveringer péd 44 % af ejendommene. Andelen af ejendomme, hvorpa der
ikke er foretaget andringer af bygningerne er dog fortsat hgj. P4 omkring
halvdelen af ejendommene er der ikke foretaget endringer, og lidt hgjere
end i de eovrige undersogelsesomrader, hvor henholdsvis 36 % og 40 % af
ejendommene har staet "urerte’ siden 1994.
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Tabel 2.25: Ejendomme, hvorpd der er foretaget/ikke foretaget veesentlige cendrin-
ger eller renoveringer af bygninger, vist som procentdel af omrddernes ejendomme i
de pagceeldende perioder (1984-1994="94 og 1994-2004="04).

Kirke-Hyllinge Solred Tune Syd samlet
’94 04 | 94 04 | 94 04 | '94 04

Ejendomme hvor der er ny

tilbygning pé stuehuset 0 42 5 10 0 24 1 25
Ejendomme hvor tag, vindue
eller facade er renoveret 27 58 27 33 13 43 22 44
Ejendomme uden tilbygning,
renovering eller nybyggeri 59 42 64 47 | 67 52 | 63 48

Antal ejendomme (100 %) 22 19 22 21 24 21 68 61
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De sydlige omrader — sammenfattende tendenser

Byvakst

e | Kirke-Hyllinge har der vearet en markant byvekst fra 1970-2004, idet
byens areal er vokset med 82 %. Vaksten i Solred (dvs. landsbyen Sol-
red) og Tune har derimod varet mere moderat (hhv. 7 % og 28 %).

e | gennemsnit har en femtedel af ejendommene veret berert af byudvik-
ling i perioden 1994-2004.

e [ gennemsnit foler lidt over halvdelen af ejerne, at de bor tet ved byen,
og to tredjedele af disse ejere ser beliggenheden som positiv.

Landbrug

e Andelen af fuldtidslandmend er faldet markant siden 1984.

e Andelen af fritidslandmand er i gennemsnit steget fra 26 % til 47 %.

e Ejerskiftet savel som brugerskiftet har varet stort siden 1994. I gennem-
snit har 41 % af ejendommene faet nye ejere, og nasten halvdelen af det
samlede areal faet nye brugere. Det er et betydeligt sterre ejer- og bruger-
skifte, end det var tilfaeldet i den forrige periode.

e Der er sket en vis ekstensivering af arealanvendelsen siden 1984, men
omraderne er fortsat domineret af intensiv planteavl. Desuden er husdyr-
produktionen faldet betydeligt, bort set fra hesteholdet.

Landskab

e [ gennemsnit er der foretaget landskabsandringer pa en tredjedel af ejen-
dommene, men der er kun foretaget fa landskabsandringer. Solred ad-
skiller sig dog fra de to andre omréader, idet plantningsaktiviteten siden
1994 har vearet relativt hej i dette omrdde, mens Tune havde en stor
plantningsaktivitet i perioden for.

Friluftsliv

e Der opleves ferdsel pa 38 % af ejendommene, hvilket er et fald i forhold
til tidligere. I mere end halvdelen af tilfeldene oplever ejerne ulemper —
bortset fra i Kirke Hyllinge, hvor andelen er en fjerdedel.

Bygninger og andet erhverv

e Andelen af tomme bygninger er faldende — bort set fra i Solred.

¢ Pa mere end en tredjedel af ejendommene er der andet erhverv end land-
brug, og der er sket en betydelig stigning i andelen.

e Investeringer i nybyggeri, malt i m* GSS, har generelt varet lavere i de
sydlige omrader end i de evrige omrader. Dog har investeringen i Solred
vaeret bemarkelsesvardigt hej siden 1994.
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2.3 De centrale omrader

De to omrader, som indgér i gruppen af ’centrale omrader’, er lokaliseret i
Kebenhavns Amt i de to kommuner: Hgje-Tastrup Kommune (Sengelese) og
Ledgje-Smerum Kommune (Smerum-Nedre). Afstanden til Kebenhavn er
20 km 1 Sengelase og 18 km i Smerum-Nedre (se fig. 2.5). Falles for de to
omrader er, at de er beliggende relativt teet ved Kebenhavn og den indre by-
finger, om end Sengelase er beliggende leengere fra hovedfaerdselsarerne end
Smerum-Nedre.

De to omrader, som indgar i gruppen af ’centrale omréder’ var ikke medtaget
i interviewundersogelsen i 1984, og derfor deekker storstedelen af de praesen-
terede resultater kun perioderne 1984-1994 og 1994-2004.

Figur 2.5: Lokaliseringen af de to
centrale omrdder: (1) Sengelose
0g (2) Smorum-Nedre.

Terrenmassigt og jordbundsmeessigt er de to centrale omrader meget for-
skellige. Omradet ved Sengelose bestér af et svagt belget morene-landskab,
hvor de dominerende jordbundstyper er sandblandet lerjord (JB 4) og lerjord
(JB 5). Omradets jordbund er saledes frugtbar. Omradet ved Smerum-Nedre
bestar derimod af et vasentligt mere heterogent landskab, hvor der saledes
ogsd forekommer meget varierende jordbundsforhold. Dele af omradets
jordbund er domineret af sandblandet lerjord (JB 4), mens andre dele er do-
mineret af fin sandjord (JB 2). Desuden forekommer mindre mosepartier
med humus.

Figur 2.6 pa naeste side viser undersggelsesomraderne mere detaljeret.
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. Sengelose:
© 4« Sengelose er beliggende i Hoje-
Tastrup Kommune, Kobenhavns Amt,
\ === kun 3 km fra Hoje-Tdstrup station. Af-
\ <+ | standen til Kobenhavns centrum er 20
T & km. Selve det undersogte omrade er
- beliggende syd for byen. Omrddet om-
i fatter 17 ejendomme og udgor et sam-
ez let areal pd 347 ha.

i

alil Smerum-Nedre:
“#d Smorum-Nedre er beliggende i Ledo-
v je-Smorum Kommune, Kobenhavns
~ Amt, kun 2-3 km vest for Ballerup Sta-
.. tion. Afstanden til Kobenhavn er 18
-\ " km. Selve det undersogte omrdde er
15 beliggende umiddelbart ost, syd og
" vest for byen. Omrddet omfatter 26
. ejendomme og udgor et samlet areal
pd 458 ha.

Figur 2.6: De to centrale omrader: Sengelose og Smorum-Nedre. Se bilag B for by-
greensens udvikling.

BYVZAKST

I perioden 1970-2004 er de byer, som granser op til de undersegte omrader,
vokset arealmaessigt med henholdsvis 28 % i Sengelose og 111 % i Smerum-
Nedre (se tabel 2.26). Som det fremgér af tabel 2.26 har den relative byveekst
vaeret starst i perioden 1970-1984 for begge byer. Herefter er den relative
byvaekst gradvist aftaget. Desuden fremgar det af tabel 2.26, at Smerum-
Nedre i alle perioder har haft en betydelig storre byvekst end Sengelase.
Byernes arealmaessige vaekst har dog ikke pavirket storrelsen af de undersegg-
te omréder, idet byveaksten er sket inden for arealer, der allerede i 1984 var
udpeget som byzone, eller byvaksten er sket uden for det undersagte areal.
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Tabel 2.26: Udviklingen i byarealet i de to centrale omrdder vist som procent med
1970 som udgangspunkt (1970= 100 %,).

Sengelese Smerum-Nedre
1984 1994 2004| 1984 1994 2004

Byens arealmassige vaekst siden 1970
(1970=100 %). 115 124 128 174 198 211

Areal udgaet af undersegelsen siden
1994 som felge af byveaksten. - - 0 - - 3.8

Blandt de interviewede ejere oplever mere end en tredjedel, at deres ejen-
domme er berort af byudviklingen (se tabel 2.27). Det er en tydelig stigning i
forhold til andelen for ti &r siden, hvor kun en fjerdedel af ejerne oplevede, at
byudviklingen bererte deres ejendomme. Dette kan undre i betragtning af, at
byvaksten var sterst i perioden frem til 1994. Forskellen kan dog bero pa, at
byvaksten frem til 1994 fortrinsvis skete som udfyldning mellem smé by-
omréder, mens den efterfolgende vaekst er sket ud mod de undersogte ejen-
domme (se bilag B).

I Smerum-Nedre er der ligeledes sket en stigning i andelen af ejere, som
oplever, at deres ejendomme ligger nar ved byen. I dag mener stort set alle
ejere i Smerum-Nedre, at deres ejendomme er beliggende nar ved byen. Af
disse ejere mener tre fjerdedele, at neerheden til byen er positiv.

Tabel 2.27: Andel af ejendomme (%) berort af byudvikling, herunder bolig- og er-
hvervsbebyggelse, trafikanleeg eller andre anleeg, samt andel af ejere, der oplever
neerhed til byen. Angivet for arene 1994 og 2004.

Sengelese | Smerum-Nedre | Center samlet

1994 2004 | 1994 2004 | 1994 2004
Berort af byudvikling 23 35 26 42 24 40
Oplever nzrhed til by 77 76 65 926 71 88
- heraf positiv 65 62 73 76 69 71
Antal ejendomme (100 %) 22 17 23 26 45 43
LANDBRUG

Der er vasentlige forskelle pé de to centrale omrader med hensyn til ejernes
beskeaftigelse, men overordnet set er begge omrader karakteriseret ved at ha-
ve fa fuldtids- og deltidslandmand og mange fritidslandmand, pensionister
og ’andet’ (se tabel 2.28). Feelles for de to omréader er det ogsa, at andelen af
fuldtidslandmand allerede 1 1994 var lav (under 20 %), og andelen er faldet
yderligere siden 1994. Faldet er storst i Sengelese, hvor andelen er faldet fra
14 % til 6 % (se tabel 2.28). I Sengelase ses desuden et fald i andelen af fri-
tidslandmaend og en samtidig stigning i andelen af pensionister. Pensionister
udger i dag 41 % af omrédets ejere. | Smerum-Nedre ses derimod et betyde-
ligt fald i andelen af pensionister. Faldet i andelen af pensionister opvejes af
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en stigning 1 andelen af ’andet’. Saledes udger gruppen af ’andet’ i dag en
femtedel af omradets ejere, hvilket er en relativt stor andel sammenlignet
med de evrige undersggelsesomrader. Gruppen af *andet’ bestar i Smerum-
Nedre primert af ejere, som er bosiddende pa ejendommene helt uden at dri-
ve landbrug.

Tabel 2.28: Ejernes beskeeftigelse vist som procent af omrddernes ejere i de pdgcel-
dende dr. Angivet for drene 1994 og 2004.

Sengelese | Smerum-Nedre| Center samlet

1994 2004 | 1994 2004 | 1994 2004

Fuldtidslandmand 14 6 18 8 16 7
Deltidslandmand 0 0 4 12 2 7
Fritidslandmand 55 47 43 46 49 47
Pensionist 22 41 26 15 24 26
Andet 9 6 9 19 9 14
Antal interviewede (100 %) 22 17 23 26 45 43

Siden 1994 er der kommet nye ejere pa 28 % af ejendommene i de centrale
omrader (tabel 2.29). Det er en noget lavere andel, end det var tilfeldet i pe-
rioden 1984-1994, og det er i gvrigt en relativt lav andel sammenlignet med
de undersagelsesomrader, der er beliggende lengere fra Kebenhavn. Det er
veerd at notere, at situationen var modsat i perioden 1984-1994 (det fremgar
ved at sammenligne tabel 2.4, 2.16 og 2.29). Her var ejerskiftet starst i de to
centrale omrader. En forklaring pa det lave ejerskifte i de centrale omréder, i
den seneste 10-arsperiode, kan vare de hastigt stigende ejendomspriser siden
sidst i 90’erne, hvilket har tvunget mange nye kebere til at soge leengere vaek
fra Kebenhavns centrum, hvor priserne er lavere og der endnu er ejendomme
til salg.

I modsetning til ejerskiftet er brugerskiftet hejt i de centrale omréder.
Mere end halvdelen af omradernes samlede arealer har faet nye brugere si-
den 1994 (se tabel 2.29). Det hgje brugerskifte skyldes isar et hojt antal for-
pagtnings-aftaler, som er blevet indgaet siden 1994. I dag bortforpagter 41 %
af ejerne 1 Sengelose og 46 % af ejerne i Smerum-Nedre storre eller mindre
arealer.

Tabel 2.29: Ejerskifier og brugerskifter i omrdderne, vist som procentdel af hen-
holdsvis omrddernes ejendomme og omrddernes areal i de pdgeeldende perioder.
Angivet for periodernel 984-1994 (°94) og 1994-2004 (°04).

Sengelose  |Smerum-Nedre| Center samlet
’94 ’04 ’94 ’04 ’94 ’04

Ejendomme med nye ejere 32 29 39 27 36 28
Areal med nye ejere 25 24 17 33 21 29
Areal med nye brugere - 53 - 55 - 54
Antal ejendomme (100 %) 22 17 23 26 45 43

Samlet areal i ha. (100 %) 461 347 500 458 961 805
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Arealanvendelsen i de to centrale omrader er meget forskellig og afspejler i
hgj grad omradernes forskellige terreen- og jordbundsforhold. I Sengelose,
hvor terraenet er relativt jeevnt og jordbunden frugtbar, forekommer en inten-
siv landbrugsproduktion. Hele 87 % af omrédets samlede areal er i omdrift,
og der forekommer kun fa udyrkede arealer. Andelen af arealer i omdrift er i
dag hgjere end andelen for ti ar siden. Den stigende andel betyder imidlertid
ikke, at der er sket en intensivering af landbrugs-produktionen i omradet.
Der er blot sket en omlaegning af produktionen, idet gartneriproduktionen er
udskiftet med traditionel planteavl. Saledes er andelen af arealer anvendt til
gartneriproduktion faldet fra 17 % af arealet til 1 % af arealet (se tabel 2.30).
Zndringen afspejler dog ikke nedvendigvis en @ndring i arealet under plov,
idet &ndringerne kan vaere udtryk for tilfeeldige sedskifter pa undersogelses-
tidspunktet, idet eksempelvis kalproduktion indgar i seedskifte med andre af-
groder. I Smerum-Nedre er det undersegte omrade betydeligt mere eksten-
sivt anvendt, end det er tilfzeldet i Sengelose, og der er ikke sket de store for-
skydninger mellem arealkategorierne. Tilsammen udger skov, udyrkede
arealer og vedvarende gras nasten en tredjedel af omradets samlede areal.
Det skyldes is@r, at mange arealer anvendes til andre formél end landbrug,
eksempelvis til golfbaner. Desuden medforer omréadets kuperede terreen med
smasger, moser og vandlgb, at der er mange udyrkede arealer.

Tabel 2.30: Arealanvendelsen i de undersogte omrdder vist som procent af omrd-
dernes samlede areal i de pageeldende dr. Angivet for arene 1994 og 2004.

Sengelose  |Smerum-Nedre| Center samlet

1994 2004 | 1994 2004 | 1994 2004
Omdrift 70 87 68 67 69 75
- heraf brak 4 13 9 5 7 8
Vedvarende graes 5 6 3 6 4 6
Gartneriproduktion/planteskole 17 1 2 2 9 1
Skov 1 1 1 3 1 2
Pyntegront 2 1 0 2 0 1
Udyrket areal 6 4 25 21 16 14
Areal i ha (100 %) 461 347| 500 458 96l 805

De centrale omrader rummer kun fa husdyr. Der forekommer saledes ingen
koer eller fir i omraderne, og der forekommer kun et beskedent antal af de
gvrige husdyrracer (se tabel 2.31). Omradernes dyrehold er praget af hob-
bybrug, idet kun to ejere har produktive husdyrhold. Det drejer sig om to eje-
re i Sengelese, hvoraf den ene er svineavler og den anden holder hons.
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Tabel 2.31: Antallet af dyr pr. 10 ha dyrket areal i omrdderne i de pdgeeldende dr.
Angivet for drene 1994 og 2004.

Sengelose | Smerum-Nedre | Center samlet

1994 2004 | 1994 2004 | 1994 2004

Koer 0 0 0 0 0 0
Hornkveeg 0,1 0,5 0,2 0,7 0,2 0,6
Svin 11,3 9.4 0 0 5,7 4,8
Hons 2.9 4,9 0,5 0 1,7 2,6
Far 0,1 0 0,6 0,1 0,4 0
Heste 0,7 0,5 0,5 0,6 0,6 0,6

LANDSKAB

I tabel 2.32 ses landskabsandringer i perioden 1984-2004 samt andelen af
ejendomme, hvorpa landskabs@ndringerne er foretaget. Gennem de seneste
20 &r er plantning af hegn den landskabsandring, som flest ejere har foreta-
get. Slejtning af skov og vildtplantninger er derimod de landskabs-
@ndringer, som feerrest ejere har foretaget. Af de i alt 43 interviewede ejere i
de to centrale omrader har 15 ejere (svarende til en tredjedel af de interview-
ede) gennemfort én eller flere @ndringer i labet af de seneste 10 ar. Det er en
betydelig lavere andel, end det var tilfzeldet i den forudgaende 10-arsperiode,
hvor halvdelen af ejerne gennemforte én eller flere landskabsandringer.

Tabel 2.32: Relative landskabscendringer pa de undersogte ejendomme foretaget i
perioden 1984-1994="94 og 1994-2004="04 (oplyst og kortlagt ved interviews).
Hegn er angivet i meter pr. 100 ha. Skov- og vildtplantninger samt pyntegront er
angivet i ha pr. 100 ha, og vandhuller er angivet i antal pr. 100 ha. I parentes frem-
gar andelen af ejendomme, hvorpa cendringerne har fundet sted.

Sengelose Smerum-Nedre

’94 ’04 ’94 ’04
Hegn plantet (m) 293 (22) 1340 (18) 370 (17) 360 (12)
Hegn slgjfet (m) 0 (0) 58 (6) 0 (0) 218 (4)
Skov og remiser plantet (ha) 0,1 (9) 0,03 (6) 0,2 (9) 04 (4)
Skov og remiser slojfet (ha) 0 4 0 (0 0,1 (4) 0 (0
Pyntegront etableret (ha) 1,5 (4) 0 (0) 04 (9) 22 (15)
Pyntegront slojfet (ha) - 0 (0 - 0,1 (4)
Vandhul etableret (stk.) 0,7 (9) 0 (0 0,8 (13) 0,4 (8)
Vandhul slgjfet (stk.) 0,7 (9) 0 (0 0,2 (4) 0 (0)

Det fremgér tydeligt af tabel 2.32, at de to omrader er meget forskellige med
hensyn til de udferte landskabsandringer. I Smerum-Nedre har ejerne fore-
taget et relativt bredt udsnit af landskabsandringer i lebet af de seneste ti ar,
hvorimod ejerne 1 Sengelese hovedsageligt har gennemfort hegns-
plantninger. I Smerum-Nedre er den mest igjefaldende landskabsandring, at
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der er etableret store arealer med juletreeer og pyntegront. Siden 1994 er der
etableret pyntegrentkulturer pa 2 % af omradets samlede areal.

FRILUFTSLIV

Omradernes ejere er spurgt, hvorvidt de oplever rekreativ feerdsel pd deres
ejendomme og i givet fald hvor ofte (se bilag A). Som det fremgar af tabel
2.33 var der i 1994 stor forskel pa de to centrale omrader med hensyn til an-
delen af ejere, som oplevede faerdsel pd deres ejendomme. I Sengelose ople-
vede 50 % af ejerne faerdsel, mens tallet er 87 % i Smerum-Nedre. I dag er
feerdslen mere ens i de to omréader. I Sengelese er der saledes sket en svag
stigning i andelen af ejere, som oplever ferdsel pa deres ejendomme, hvor-
imod der i Smerum-Nedre er sket et betydeligt fald i andelen. Der er imidler-
tid stor forskel pé, hvor ofte ejerne oplever feerdsel i de to omrader. I Senge-
lose oplever ejerne typisk ferdsel et par gange om éaret, hvorimod ejerne i
Smerum-Nedre oplever ferdsel flere gange ugentligt. Séledes er den rekrea-
tive faerdsel mest intensiv i Smerum-Nedre. Det skyldes formentlig, at det
heterogene landskab omkring Smerum-Nedre er mere attraktivt for rekreativ
udnyttelse end det relativt homogene landskab ved Sengelese. Desuden kan
naerheden til et storre byomrade (Smerum-Nedre og Ballerup) spille ind pa
det rekreative tryk i det undersegte omrade.

Tabel 2.33: Andel af omrddernes ejere, som oplever rekreativ feerdsel pa deres ejen-
domme, vist som procent af omrddernes ejere i de pdgeeldende dr. Angivet for drene
1994 0g 2004.

Sengelose Smerum-Nedre | Center samlet

1994 2004 1994 2004 1994 2004
Oplever faerdsel 50 59 87 54 69 56
- heraf ulemper 46 59 85 70 71 66
Antal interviewede (100 %) 22 17 23 26 45 43

I Sengelese er der sket en stigning i andelen af ejere, som oplever ulemper
forbundet med den rekreative faerdsel, hvorimod der i Smerum-Nedre er sket
et fald. Der er dog forsat mere end to tredjedele, som oplever ulemper, og
feerdslen mé derfor betegnes som et problem i omraderne. Ejerne foler sig
typisk generet af henkastet affald, forstyrrelser af privatlivet samt forstyrrel-
ser af dyreholdet. Derimod er der kun nogle ganske fa ejere, som mener, at
feerdslen forstyrrer vildtet. Det haeenger muligvis sammen med, at ejerne i de
centrale omrader (som i de sydlige omrader) ikke er specielt jagtinteressere-
de og derfor kan have mindre interesse i vildtet. Af tabel 2.34 fremgar det, at
der kun drives jagt pa en tredjedel af ejendommene. I Sengelose er jagten
bortlejet pa mere end halvdelen af disse ejendomme, og der er derfor meget
fa ejere, som selv driver jagten.
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Tabel 2.34: Ejendomme, hvorpd der drives jagt, vist som procent af omrddernes
ejendomme i de pageeldende dr. Angivet for drene 1994 og 2004.

Sengelose Smerum-Nedre | Center samlet

1994 2004 1994 2004 | 1994 2004

Ejendomme med jagt 59 35 43 31 51 33
- heraf jagt bortlejet 15 51 0 26 8 36
Antal (100 %) 22 17 23 26 45 43

BYGNINGER OG ANDET ERHVERV END LANDBRUG

Andelen af ejendomme, hvorpé driftsbygninger anvendes til anden anven-
delse end landbrug, har udviklet sig meget forskelligt i de to centrale omra-
der i lobet af de seneste ti ar. I Sengelese er der sket et betydeligt fald i ande-
len fra 1994 til 2004. I 1994 var der pa halvdelen af omradets ejendomme
driftsbygninger, som blev anvendt til andre formél end landbrugsdrift. I dag
er denne andel faldet til en femtedel af omrédets ejendomme. Tilsvarende er
der i lebet af de seneste ti &r kommet flere ejendomme, hvorpé driftsbygnin-
ger star tomme (tabel 2.35). Denne udvikling er stik modsat den udvikling,
som har fundet sted i Smerum-Nedre, og egentlig modsat af, hvad man skul-
le forvente sa tet pd Kebenhavn. I Smerum-Nedre er der blevet ferre ejen-
domme med tomme driftsbygninger og flere ejendomme, hvorpé driftsbyg-
ninger anvendes til anden anvendelse end landbrug. Andelen af ejendomme,
hvorpd en eller flere driftsbygninger anvendes til anden anvendelse end
landbrug, er steget fra halvdelen til tre fjerdele af omradets ejendomme. Ud-
viklingen afspejler forst og fremmest, at mange driftsbygninger er taget i an-
vendelse til ikke-jordbrugsmeaessige erhverv.

Tabel 2.35: Andel af ejendomme, hvor en eller flere driftsbygninger stdr tomme, og
andel af ejendomme, hvor en eller flere driftsbygninger benyttes til anden anvendel-
se end landbrug. Vist som procent af omrddernes ejendomme i de pdgeeldende dr.
Angivet for drene 1994 og 2004.

Sengelose Smerum-Nedre | Center samlet

1994 2004 1994 2004 1994 2004
Tomme bygninger 32 41 26 19 29 28
Anden anvendelse 54 18 48 73 52 51
Antal ejendomme (100 %) 22 17 23 26 45 43

At der etableres ikke-jordbrugsmeessige erhverv pd mange ejendomme i
Smerum-Nedre, fremgéar tydeligere af tabel 2.36. Heraf fremgér det, at ande-
len af ejendomme med ikke-jordbrugsmassige erhverv er steget med 11 pro-
centpoint i forhold til 1994, og driftsbygningerne anvendes i hgj grad til an-
det erhverv. Mere end halvdelen af omréadets ejendomme har i dag tilknyttet
andre erhverv end landbrug, og det er en betydelig sterre andel, end det er
tilfeeldet 1 de syv evrige undersogelsesomrader. Det skyldes formentlig om-
radets beliggenhed ner ved Kebenhavn og indfaldsveje til centrum. Belig-
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genheden gor omrédet attraktivt for etablering af erhverv pa grund af det sto-
re kundegrundlag fra byen. Som eksempler pé de forskellige erhverv, der er
etableret pad omradets ejendomme, kan folgende naevnes: Indretning af et gal-
leri i en tidligere stald, reklamebureau med lager i tidligere driftsbygninger,
vognmandsfirmaer, forskellige handvarksfirmaer, anlegsgartnere og indret-
ning af et golfcenter i stuchuset pd en gammel gérd.

Modsat er andelen af ejendomme med andre erhverv faldet i Sengelase
og kun fi ejere anvender driftsbygninger til andet erhverv.

Tabel 2.36: Andel af ejendomme, hvorpd der er andet erhverv end landbrug, samt
andel af disse ejendomme, hvorpd tidligere drifisbygninger anvendes til andet er-
hverv. Vist som procent af omrddernes ejendomme i de pdgeeldende dr. Angivet for
1994 0g 2004.

Sengelose Smerum-Nedre | Center samlet
1994 2004 1994 2004 | 1994 2004
Andet erhverv end landbrug 45 18 43 54 44 40
- heraf i driftsbygninger 90 33 80 86 85 76
Antal (100 %) 22 17 23 26 45 43

Andelen af ejendomme, hvorpa der er investeret i nybyggeri er steget mar-
kant i de centrale omrader — serligt i Smerum-Nedre, hvor andelen er steget
fra 17 % 1 perioden 1984-1994 til 31 % i perioden 1994-2004. Samlet set er
der i de centrale omrader foretaget nybyggerier pa en tredjedel af ejendom-
mene siden 1994 (se tabel 2.37).

Typen af nybyggerier har markant @ndret karakter. Andelen af ejendom-
me, hvorpé der er foretaget byggeri relateret til bolig er steget fra ingen i pe-
rioden 1984-1994 til 12-15 % i perioden 1994-2004. Samtidigt er andelen af
ejendomme, hvor der sket investeringer relateret til landbrug usendret, mens
der er sket en stigning i investeringer indenfor andre erhverv.

Niveauet for investeringer i nybyggeri er steget markant i Smerum-Nedre
fra perioden 1984-1994 til perioden 1994-2004, mens @ndringen i Sengelose
er mere moderat (tabel 2.37). Af alle de undersggte omrader er Smeorum-
Nedre det omride, hvor der er sket den sterste stigning og Smerum-Nedre
har samtidigt haft det hgjeste investeringsniveau i den seneste 10-arsperiode.
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Tabel 2.37: Ejendomme, hvorpd der er foretaget nybyggerier, vist som procentdel af
omrddernes ejendomme i de pdgeeldende perioder. Angivet for perioderne 1984-
1994="94 og 1994-2004="04.

Sengelose Smerum-Nedre Center samlet

94 04 94 04 94 04
Nybyggeri 23 29 17 31 20 30
- relateret til landbrugsdrift 18 18 9 8 13 12
- relateret til andet erhverv 5 12 9 15 7 14
- relateret til bgsted . 0 12 0 15 0 14
Investering (m~ GSS"/ha.)
- eksklusiv bostedrelateret 2.2 21 0.6 >3 1.4 4,0
Investering (m? GSS"/ha.) 2,2 3,2 0,6 15 1,4 5,7
Antal (100 %) 22 17 23 26 45 43

# GSS: Gennemsnitlig svinestald. Standardiseret mél for verdien af investering (se bilag D).

Af tabel 2.38 fremgér det, at ikke blot niveauet for investeringer i nybyggeri
er steget i den seneste periode. Der er ligeledes sket en betydelig stigning i
andelen af ejendomme, hvorpé der er foretaget tilbygninger til stuehuse eller
vaesentlige renoveringer af stuehuse. Saledes er der i den seneste periode fo-
retaget tilbygninger til stuehuse pé en fjerdedel af ejendommene, og pa halv-
delen af ejendommene er der foretaget vaesentlige renoveringer (se tabel
2.38). Hovedparten af tilbygningerne er imidlertid foretaget pa de ejendom-
me, hvorpé der ogsa er foretaget renoveringer. Derfor er der en stor andel af
omrédernes ejendomme (40 %), hvorpéd der ikke er foretaget @ndringer af
bygningerne.

Der er dog vesentlige forskelle mellem de to omrader, idet andelen af
ejendomme, hvor der er foretaget henholdsvis tilbygning og renoveringer er
naesten tre gange storre i Smerum-Nedre end i Sengelgse. Dette kan bero pa,
at der er sket et generationsskifte i Smegrum-Nedre i perioden 1994 til 2004,
idet andelen af pensionister er faldet, og andelen af nye ejere er steget.

Tabel 2.38: Ejendomme, hvorpd der er foretaget/ikke foretaget veesentlige cendrin-
ger eller renoveringer af bygninger, vist som procentdel af omrddernes ejendomme i
de pageeldende perioder (1984-1994="94 og 1994-2004="04).

Sengelose Smerum-Nedre | Center samlet
94 204 '94 04| 94 04

Ejendomme hvor der er foretaget til-

bygning til stuehus 9 12 9 35 9 25
Ejendomme hvor tag, vindue eller fa-

cade er renoveret 36 24 52 65 44 49
Ejendomme uden tilbygning, renove-

ring eller nybyggeri 40 53 48 31 44 40

Antal ejendomme (100 %) 22 17 23 26 45 43
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De centrale omrader — sammenfattende tendenser

Byvakst

e Byvaksten i Smerum-Nedre har veret markant. Byens areal er vokset
med 111 % siden 1970. I Sengelese har byvaksten vaeret mere moderat.

e Godt en tredjedel af ejerne oplever, at deres ejendomme er bererte af
byudviklingen. Det er en stigende andel i forhold til 1994.

¢ De fleste ejere oplever, at ejendommene er beliggende nar ved byen. Af
disse ejere mener 62 % fra Sengelose og 76 % fra Smerum-Nedre, at
beliggenheden er positiv.

Landbrug

e Omraderne er karakteriseret ved fa fuldtids- og deltidslandmend, og
mange fritidslandmeaend, pensionister og ikke-jordbrugere.

e Brugerskiftet er hejt i de centrale omrader. Mere end halvdelen af det
samlede areal har faet nye brugere siden 1994. Det heje brugerskifte
skyldes et stort antal nye forpagtningsaftaler indgéet siden 1994.

e Arealanvendelsen i Sengelose er praeget af intensiv planteavl (87 % af
arealet er i omdrift). Arealanvendelsen i Smerum-Nedre er mere eksten-
siv (kun 67 % af arealet er i omdrift).

Landskab

¢ Landskabs@ndringerne er meget forskellige i de to omréder. I Smerum-
Nedre har ejerne foretaget et bredt udsnit af landskabsandringer, hvor-
imod ejerne 1 Sengelose hovedsagelig har gennemfort hegnsplantninger.

Friluftsliv

e Godt halvdelen af ejerne oplever faerdsel pa deres ejendomme. I Senge-
lose oplever ejerne typisk fzerdsel et par gange om éret, hvorimod ejerne
i Smerum-Nedre oplever ferdsel flere gange ugentligt. Séledes er
feerdslen mest intensiv i Smerum-Nedre, hvor ogsa flere oplever ulem-
per.

Bygninger og andet erhverv

e Mere end halvdelen af ejendommene i Smerum-Nedre har tilknyttet an-
dre erhverv end landbrug. Det er en stor stigning i forhold til 1994,

e Andelen af ejendomme, hvorpa der er investeret i nybyggeri, er steget
markant i Smerum-Nedre.

e Investeringen i nybyggeri er steget - serligt i Smerum-Nedre, hvor in-
vesteringsniveauet er ca. 10 gange hgjere i perioden 1994-2004 end i
perioden 1984 - 1994,
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3. PLANLAGNING OG REGULERING

Baggrunden for den forste byrandsundersggelse i 1984 var det daverende
Hovedstadsrads enske om at fi information om vilkarene for at drive land-
brug i de bynare dele af hovedstadsregionen, idet man ganske simpelt ingen
viden havde pé dette omrade. Den manglende viden var ikke mindst et pro-
blem, fordi man dengang havde pabegyndt en egentlig planlegning i det ab-
ne land, som ogsa omfattede landbruget og landbrugets rolle.

Som beskrevet i afsnit 1.4 blev de undersggte omrader udvalgt séledes, at
de 14 op til byer af forskellig sterrelse og med forskellig afstand til Keben-
havn. Omrader udpeget til omfattende byveekst samt omrader i de indre by-
fingre blev bevidst undgéet, netop fordi formalet var at analysere vilkirene
for bynaer landbrugsdrift og ikke at undersege byplanlagningens og dermed
kommuneplanlegningens betydning for udviklingen. I 1994-undersogelsen
onskede de deltagende amter og Landsplanafdelingen endvidere at fa belyst,
hvilke landzonesager, der optreeder i de pagaldende omrader, og hvordan
landzoneadministrationen pévirker udviklingen. Dette var hovedbegrundel-
sen for at supplere med to nye undersogelsesomréader tettere pd Kebenhavn,
idet hypotesen var, at jo neermere landbrugsomraderne ligger pa de indre by-
fingre, jo mere “urbaniserede” er de, og jo sterre pres er der pa planlovens
landzonebestemmelser.

Denne undersggelse af landzoneadministrationen er ogsd medtaget i
2004-underspgelsen, og resultaterne pracsenteres i dette kapitel. Samtidig har
vi fundet det interessant at undersege, hvordan den faktiske byudvikling er
forlebet i de padgeldende omrdder. Det er nu 20 ar siden, de forste underse-
gelser blev gennemfort, og det har vi skennet som en tilstraekkelig tidsram-
me til at belyse planlegningens faktiske betydning for byudviklingen i om-
rader under et (formodet) stort byudviklingspres, som (med delvis undtagel-
se af Asmindergd-omradet) fra starten, dvs. ferst i 1980’erne, ikke var en del
af regionplanens byudviklingsomrader. Resultater fra disse analyser presen-
teres sidst i afsnittet.

3.1 Landzonesager

Som beskrevet i afsnit 1.3 udgjorde by- og landzoneloven i 1970 — nér vi ser
bort fra de omrader, hvor byzoneudlaeggene var meget store — en effektiv
losning pa de problemer (uhensigtsmaessig byudvikling og spredt bebyggelse
i det &bne land), som havde hobet sig op gennem 1960’erne. Loven har —
sammen med den gvrige del af plansystemet — givetvis varet en hovedgrund
til, at 1984-undersogelsen bl.a. kunne konkludere, at der ikke var fundet
grundlag for en antagelse om, at bynare landbrug var underlagt generelle
vilkar, som — i forhold til andre landbrug — medferte begransninger i erhver-
vets udevelse (Pape & Primdahl 1985, s. 95). Efterfolgende har der som om-
talt i afsnit 1.3 veeret tale om lempelser i lovens landzonebestemmelser, lige-
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som landbrugslovens erhvervelsesbestemmelser blev lempet i 1986. 1 1994-
undersggelsen blev der som beskrevet i afsnit 1.4 gennemfort en undersegel-
se af samtlige landzonesager inden for de 8 omréder. Resultaterne af denne
undersogelse indikerede sammen med de gvrige tal, at landzonebeskyttelsen
ganske vist stadig spillede en vigtig rolle for en veldefineret bygraense, men
”... at flere byorienterede andringer alligevel finder sted i den bynare del af
landzonen” (Ogstrup & Primdahl 1996, s.118).

P& denne baggrund blev det besluttet at gentage og udvide analyserne af
landzonesagerne i 2004-undersogelsen. Alle landzonesager i perioden 1.1.
1995 til 31.12. 2005 inden for de undersggte omrader er undersegt ved besog
i de 8 pidgeldende kommuner. I mange tilfeelde (5 ud af de 8) var sagerne
fundet frem fra kommunens arkiver, mens vi i de avrige tilfelde fik adgang
til digitale versioner af sagsmapperne.

Landzoneadministrationen i hovedstadsomridet er foregéet under omskif-
telige forhold med placering forst i Hovedstadsradets regi, siden i de tre am-
ter og senest i kommunerne. Der skal derfor tages forbehold for en vis usik-
kerhed om forsvundne sager samt variationer i selve sagsregistreringen, som
kan have konsekvenser for systematikken og dermed de viste resultater. Vi
ser dog ingen grund til at tro, at der er systematiske mangler i materialet —
f.eks. at der skulle vaere en eventuelt sterre andel af forsvundne sager i be-
stemte perioder, og vi vurderer, at usikkerheden ligger inden for et accepta-
belt niveau.

Som det fremgar af tabel 3.1, har antallet af sager vaeret relativ stabilt
frem til omkring artusindeskiftet (dog med flest sager i den forste periode)
med et gennemsnitligt sagstal pa 3,6 sager arligt. Fra 2000 til 2005 stiger an-
tallet imidlertid til mere end det dobbelte, til 8,6 sager arligt, hvis vi medreg-
ner de 8 “anmeldelser”, som for de beskrevne lempelser i lovgivningen
(2002) ville have kraevet en landzonetilladelse. Mélt som andel fremgar det,
at en tredjedel af samtlige ”sager” i den undersggte 30-arsperiode (inklusive
de i parentes viste anmeldelsessager) er sager fra de seneste 5 &r. Stigningen
kan ses som et stigende urbaniseringspres, idet der er tale om et stigende an-
tal sager omhandlende udstykninger, nye bebyggelser og @ndret arealanven-
delse (se tabel 3.2).

Som beskrevet i kapitel 1 kan den ggede aktivitet skyldes den lave rente
og de deraf gunstige gkonomiske vilkar for byggeri og anlaeg. I bilag E har
vi vist udviklingen i landzonesager i sammenhang med indeks for byggeak-
tiviteten, og der ses her en klar sammenhang mellem landzonesagerne og
den generelle byggeaktivitet op gennem 1990’erne, men at denne sammen-
haeng bliver brudt fra omkring 2000. Uanset hvad forklaringen er, @ndrer
dette imidlertid ikke ved, at selve “’presset” pa de pageldende landbrugsom-
rader er stigende.
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Tabel 3.1: Antallet af landzonesager i de otte byncere omrdder 1975-2004 fordelt pd

femars perioder. Af hensyn til sammenligneligheden over tid er der i parentes angi-
vet tal for sager, som ville have veeret landzonesager (dvs. § 35-sager) for 2002,
men som i dag er anmeldt efter § 36 stk. 1, nr. 12 og 13 eller § 37.

Periode Antal Fordeling
1975-1979 24 19 %
1980-1984 14 11 %
1985-1989 18 14 %
1990-1994 16 13 %
1995-1999 19 15%
2000-2004 35 (+8) 28 % (+6 %)

I alt 126 100 %

Sagernes fordeling pa sagstype fremgar af tabel 3.2. Heraf fremgar det, at
der klart har vearet flere sager i de nordlige og centrale omrader end i de syd-
lige. Endvidere ses, at udstykninger og nybebyggelser er de hyppigst fore-
kommende sagstyper. Det ses endvidere af tabel 3.2, at der i 31 af 120 sager
fra hele perioden er givet afslag. De seneste tal indikerer, at andelen af afslag
er voksende, idet andelen af afslag i perioden 1996-2004 (17 af 54) er storre
end for hele perioden.

Tabel 3.2: Antallet af landzonesager i de pageeldende omrdder fordelt pa fire typer
af sager (1975-2004). Tallene i parentes angiver antallet af ansogningerne som har

faet afslag.

Nordlige Sydlige Centrale
Vej Asm Gan K-Hy Sol Tun Sen Sme I alt

Udstykning 316(1) 6(1) 4(2) 1(1) 2(1) 6(2) 9(1) 4709
Ny bebyggelse 3(2) 3(1) 3(1) 3(1) 2(1) 2(2) 104) 7(1) 33(13)

Zndring i an-
vendelse af area- 3(1) 2 7() 2@ 4 1 19 (4)
ler

Zndring i an- 4 2 2 32 1 5() 4 21(5
vendelse af

driftsbygninger

Sager i alt 9(3) 26(2) 18(4) 10(6) 10(4) 5(3) 21(7) 21(2) 120(31)
- heraf i perioden

1996-2004 52)15() 6(1) 748 412 22 8 7)) 54017

Vi har yderligere set pa opgerelser over de seneste ti &r og har fundet, at der i
de 19 sager fra 1995-1999 er givet afslag i 8 tilfeelde, mens der i de 35 sager
fra 2000-2004 er givet afslag i 9 tilfeelde. Det ser séledes ud til, at der er gi-
vet relativt faerre afslag i de seneste ar. Der skal dog tages forbehold for en
vis usikkerhed pé grund af de beskedne sagsantal.



56

3.2 Byudviklingen og planlaegningen

I alle resultater vist i dette og forrige kapitel er det alene udviklingen inden
for de 8 undersggte omrader, som er beskrevet, idet undersegelsesomraderne
ikke er udvidet i perioden, men i flere tilfeelde reduceret, hvis arealer er over-
fort til byzone. I dette afsnit praesenteres resultater fra en kort- og planbaseret
analyse af udviklingen i det byareal, som steder op til det enkelte omrade.

Formaélet med analysen har som neevnt vaeret at undersege omfanget af
den konkrete byudvikling i det omréde, som det enkelte undersogelses-
omrade er beliggende i1 — set i relation til forudgdende planer og set i relation
til ”landskabskvalitet”. Vi har valgt at kortlegge den samlede udvikling af
de pdgaeldende byer (og ikke kun inden for vore afgraensede “undersogelses-
omrader”), fordi vi af statistiske grunde onskede at indrage sa stort et byud-
viklingsareal som muligt. I de fleste tilfzelde er der tale om en veldefineret
by, mens vi for enkelte omréder (Solred, Sengelese og Smerum-Nedre) har
vaeret nedsaget til at skenne, hvilke bydannelser der skulle tages med som
herende til undersggelsesomradet.

Analysen er gennemfort ved digitalisering af bygraensen baseret pa topo-
grafiske kort i 1:25.000 fra forskellige tidspunkter. Som “bygranse” er an-
vendt kortets signatur for by (se bilag B). I forbindelse med planlovrefor-
men, og til stette for region- og kommuneplanlegningen, blev der i
1970’erne i et samarbejde mellem statens naturfrednings- og landskabskon-
sulent og de sakaldte “Naturfredningsplanudvalg” foretaget en detaljeret bo-
nitering af “frednings-interesseomraderne”. Det resulterede i de sékaldte ”’3-
zonekort”. De tre zoner blev betegnet henholdsvis ”Omréder af sterst inte-
resse”, "Omréder af interesse” og “Det &bne land i gvrigt”. Den sidstnaevnte
kategori skulle oprindeligt have heddet ”Omrader uden sarlige fredningsin-
teresser” (Jensen 1990). Disse kort blev af statens naturfrednings- og land-
skabskonsulent udsendt i 1:25.000 i 1972 og er indtil i dag de eneste centrale
prioriteringer, der er lavet af de samlede natur- og landskabsvardier. Vi har
derfor valgt at undersgge, hvordan den faktiske byudvikling er fordelt i for-
hold til de hejt, mellem og lavt prioriterede omréder, og vi har derfor digita-
liseret de padgaldende kort.

Endelig har vi gnsket at undersege, i hvilket omfang den faktiske byud-
vikling har fundet sted i overensstemmelse med kommuneplanernes rammer
for byudvikling, og i hvilket omfang den sker efter mere ad hoc-pregede be-
slutninger og dermed uden hensyn til de pa givne tidspunkter vedtagne pla-
ner. Vi har derfor korlagt og digitaliseret de rammer, og konkrete bygraenser,
som eksisterede pa de fire tidspunkter pd grundlag af topografiske kort i mé-
lestoksforholdet 1:25.000 (se bilag C for nermere detaljer om metoden). De
navnte ’3-zonekort’ fra 1970’erne indeholdt afgrensninger af de byudvik-
lingsrammer, der pé dette tidspunkt (hvor der endnu ikke var vedtaget regi-
on- og kommuneplaner) var geldende. Information om byudviklingsram-
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merne i de tre efterfolgende perioder er derefter taget fra de kommuneplaner,
som var geldende i 1984, 1994 og 2004.

Resultaterne af de gennemforte analyser fremgar af tabellerne 3.3-3.6. Af
bilag B fremgér den konkrete byudvikling i de 8 omréder, vist pa kort med
tilherende karakteristik for hvert omrade.

Som det fremgar af tabel 3.3 er alle de underseggte byomrader vokset i pe-
rioden. Smerum-Nedre, Kirke-Hyllinge, Ganlese og Asminderad er vokset
med mere en 50 % i areal og ma betegnes som egentlige byvaekstomrader,
idet det tilfojes, at Ganlase og Asminderad kun har haft beskeden vakst i lg-
bet af de sidste 10 ar, mens Kirke-Hyllinge isar er vokset i den sidste del af
perioden. Solred-omradet, som omfatter omradet omkring landsbyerne Sol-
rod og Jersie, (dvs. omrddet pd vestsiden af motorvejen) har siden 1981 vee-
ret reserveret til transportkorridor, hvilket delvist kan forklare den begraen-
sede byvaekst i dette omrade.

Tabel 3.3: Den relative veekst i det undersogte byareal i de undersogte omrdder, vist
som procent med 1970 som udgangspunkt (1970= 100 %,).

1970 1984 1994 2004
Vejby 100 113 125 129
Asmindergd 100 136 145 154
Ganlose 100 150 154 164
Kirke-Hyllinge 100 130 157 182
Solred 100 100 107 107
Tune 100 116 125 128
Sengelose 100 115 124 128
Smerum-Nedre 100 174 198 211

Byvakstens fordeling pa landskabsvaerdier, som de er prioriteret i 3-
zonekortene fremgar af de to folgende tabeller. Det ses af tabel 3.4, at enten
hele eller langt det meste af byvaksten er foregiet i de landskabsmaessigt
mindst verdifulde omrader for 7 af de undersegte omrider. For Ganlase er
44 procent af den samlede byvakst pa i alt 47 ha foregéet i hejt prioriterede
omrader, nord for byen. Baggrunden for dette er bl.a., at sterstedelen af om-
rdderne omkring Ganlese er hgjt prioriterede (se bilag B). I Sengelose er en
tredjedel af den samlede byvaekst lokaliseret i hejt prioriterede omrader, men
arealet svarer dog kun til 2,8 ha. Endelig har 11 procent (svarende til 2,3 ha)
af den i gvrigt beskedne byvakst i Vejby (i alt 21 ha) inddraget hejt priorite-
rede omréder i byen. For de evrige 5 omréder, der alle har hejt prioriterede
omrader indenfor de analyserede omrader, er disse omrader ikke berort.
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Tabel 3.4: Den arealmeessige byveekst i de undersogte omrdder fordelt pd de udpe-
gede landskabsveerdier fra 3-zonekortet. Fordelingen er vist i procent.

hoj mellem lav
Vejby 11 10 79
Asminderpd 0 19 81
Ganlgse 44 51 5
Kirke-Hyllinge 0 0 100
Solred 0 0 100
Tune 0 0 100
Sengelose 33 0 67
Smerum-Nedre 0 3 97

Byvaekstens fordeling pa landskabsomrader og tidsmaessige placering er vist
i tabel 3.5. Det fremgér her, at over halvdelen af den samlede byvakst er
sket 1 perioden 1970-1984, samt at den helt overvejende del af denne by-
vaekst (omkring 80 %) er sket i lavt prioriterede landskabsomrader. Det sid-
ste gaelder ogsé for hele perioden, idet 83 % af det samlede areal inddraget til
byomrade er lavt prioriterede omrader. Omkring 10 % af inddragelsen er dog
foregéet i de hejt prioriterede omréder.

Tabel 3.5: Den arealmeessige byveekst i de undersogte omrdder fordelt pd de udpe-
gede landskabsveerdier fra 3-zonekortet. Byveeksten er angivet i ha.

hej mellem lav byvaekst i alt
1970-1984 27 28 240 295
1984-1994 7 6 97 111
1994-2004 6 3 47 56
Samlet vaekst (ha) 40 38 384 462

Som det danske plansystem har veret indrettet siden 1970, vil enhver form
for byudvikling, herunder enhver udvidelse af byzonen, foregd i overens-
stemmelse med planlegningen. Onsker kommunen f.eks. en udstykning
uden for de planlagte omrader, kreever det et kommuneplantilleeg og evt. re-
gionplantilleg med de dertil herende procedurer og tilladelser. En kommu-
neplan har en tidshorisont pa 12 ar og bliver som samlet plan revideret med
varierende mellemrum — ideelt set hvert 4. ar forskudt i forhold til regionpla-
nens 4-arscyklus. I praksis revideres kommuneplanerne med forskellige tid-
sintervaller, og ensker kommunalbestyrelsen at gennemfore en byudvikling
uden for de i planen fastlagte rammer, sker det gennem kommuneplantilleg.
I den undersogte periode 1970-84 har der i varierende grad veret tale om
geldende planer som sédan, idet kommuneplanens forganger, dispositions-
planen, rent faktisk kun blev gennemfort i en del af landets kommuner. De i
denne analyse kortlagte planrammer fra 1970 er derfor begranset til byzone-
udleggene, som de foreld forst i 1970’eme, og som de fremgar af de ovenfor
omtalte 3-zonekort. Disse byzoneudleg skete ved overferelse af de davee-
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rende sdkaldte inderzoner og dele af “mellemzonerne” efter forhandling mel-
lem de nye kommuner og staten.

Fra omkring 1984 har vi som en del af de her beskrevne byvakstanalyser
undersogt, 1 hvilket omfang den faktiske byvakst i de undersegte byomrader
er sket i overensstemmelse med de til enhver tid geldende — almindelige
kommuneplaner (dvs. uden de efterfelgende tilleeg). Formalet har vaeret, at fa
basal information om i hvilket omfang byudviklingen udenfor den indre by-
finger i hovedstadsregionen sker i overensstemmelse med en sammenhan-
gende og langsigtet planleegning, eller den sker mere ad hoc gennem tilleg.

Resultaterne fremgér af tabel 3.6. Det fremgér, at der for de 8 omréader i
de tre perioder er stor variation i sédvel den arealmeessige byvakst som i an-
delen af byvaekst, der er sket inden for geldende planrammer. I byomradet
med den storste byvaekst, Smerum-Nedre, er veksten hovedsagelig sket in-
den for de geldende planrammer. For perioden 1994-2004 ses dog, at kun 26
procent af byveaksten i Smerum-Nedre er sket inden for gaeldende planram-
mer, men vaksten har i denne periode veret relativt lille 1 forhold til de fo-
regaende perioder. Det kan skyldes, at de geeldende kommuneplaner ligger
skevt 1 forhold til undersegelsesperioden (se bilag C). Ogsé for Kirke-
Hyllinge er en betydelig del af byveaksten sket uden for planrammerne i pe-
rioden 1984-1994, som disse fremgér af kommuneplan 1980-1992. For de
ovrige byomrdder, hvor der er sket en relativt betydelig vaekst (Vejby, As-
minderad og Tune), ligger hovedparten af de nye bydele inden for de i peri-
oden gaeldende kommuneplaner (se tabel 3.6).

Tabel 3.6: Andelen af omrddernes arealmeessige byveekst, som har fundet sted inden
for kommuneplanerne, angivet som procentdel af den samlede byveekst. I parentes
fremgdr omrddernes samlede byveekst i hektar.

1970-1984 1984-1994 1994-2004

Vejby 100 89 10
Asmindergd 58 95 89
Ganlose 82 54 57
Kirke-Hyllinge 60 41 98
Solred - 100 -

Tune 90 83 92
Sengelose 0 - 92
Smerum-Nedre 82 63 26

“Ingen byzone ved Sengelose i 1970.
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4. SAMMENFATTENDE DISKUSSIONER OG KONKLUSIONER

I dette afsluttende kapitel diskuterer og konkluderer vi pa undersegelsens re-
sultater. Forst ssmmenfatter og diskuterer vi resultaterne tematisk, som de er
beskrevet i kapitel 2 og 3. I diskussionerne vurderer vi tendenserne i den be-
skrevne udvikling, og diskuterer mulige forklaringer og forskellige perspek-
tiver. Med det formal at adskille sammenfatningen af resultater fra de mere
diskuterende og vurderende afsnit er sammenfatningerne sat i kursiv. I det
afsluttende afsnit prasenteres overordnede konklusioner.

4.1 Sammenfatning og diskussion

BYUDVIKLING

De undersogte omrdder, der i 1984 blev udvalgt som bynceere landzoneomrad-
der uden planer for byveekst, er siden dengang kun i meget begrenset om-
fang inddraget til egentlige byformdl. I alt er 49 ha inddraget ud af et samlet
areal pa i alt 2.663 ha. Dette betyder imidlertid ikke, at de tilgreensende byer
ikke er vokset i andre retninger. Det samlede undersogte byareal pd 784 ha i
1984 er saledes vokset til 950 ha i 2004.

Byveeksten er i varierende grad foregdet i overensstemmelse med kom-
muneplanernes veekstrammer, som de har foreligget forud for hver af de un-
dersogte perioder. Set i forhold til natur- og landskabsinteresse geelder det,
at den helt overvejende del af byveeksten har fundet sted inden for de lavt
prioriterede landskabsomrdder i de gamle 3-zonekort. Som beskrevet i afsnit
3.2 har vi valgt 3-zonekortene som feelles indikator for landskabsveerdier,
fordi de (i modscetning til regionplanerne) foreld allerede forst i 1970 erne
og er baseret pd samme kriterier over hele landet og dermed er sammenlig-
nelige. 1 Ganlose og i Sengelose har der dog veeret tale om inddragelse af
hajt prioriterede arealer til byformdl. For nogle omrdder har der siden 1970
veeret tale om en jeevn udvikling med nogenlunde samme udviklingstakt i hele
perioden, mens byudviklingen i andre omrdder, malt som relativt nyt bya-
real, har veeret aftagende de sidste 10 dr.

Mens kun fd landbrug er pavirket af selve byens fysiske udvikling, nevner
en varierende andel af landmeendene, mellem 14 og 56 procent inden for de
enkelte omrdder, at de i perioden 1995-2004 har veeret pavirket af nye veje,
stier og andre tekniske anleeg knyttet til byen. Denne andel har varieret over
tid fra omrdde til omrade. De fleste ejere oplever, at deres ejendom ligger
teet pd byen og langt hovedparten er glade for denne beliggenhed.

Det har ikke veret en malsatning i nogle af de undersogte kommunepla-
ner, at byerne ikke skulle vokse overhovedet — om end der for flere af byer-
nes vedkommende kun har vaeret begrensede udlaeg til byudvikling. Allige-
vel er flere af disse vokset betydeligt siden 1970, dvs. siden alle former for
byvakst har veret omfattet af planlaegning. Dertil kommer, at alle byerne
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har haft byveaekst uden for de vedtagne byplaners vaeekstrammer, dvs. har haft
byvakst baseret pa plantilleg. Der mangler imidlertid forudsatninger for, at
vi kan vurdere dette billede, idet man — efter vores opfattelse — ikke kan for-
vente en udvikling, som ikke i nogen grad afviger fra forudgdende planer.
Sadanne forudsetninger kunne eksempelvis have varet, at planerne angav
eksplicitte kriterier for, hvor meget ”ad hoc udvikling” man ville anse for ac-
ceptabel, eller de kunne simpelthen have bestaet i mere generelle tal — lands-
deekkende tal, f.eks. for byvakstens omfang i forhold til geeldende planer. Sa
vidt vi ved, foreligger der ikke sddanne landsdeekkende undersagelser af by-
veaeksten set i forhold til planleegning.

Tilsvarende savner vi forudsatninger for at vurdere den faktiske byudvik-
ling i forhold natur- og landskabsvardierne. Vi ved fra en mindre analyse af
byudviklingen fra omkring 1970 til sidst i 1990’erne i tre mellemstore dan-
ske byer (Holstebro, Viborg og Nastved), at byerne med ganske fa og smé
undtagelser er vokset uden at inddrage hejt prioriterede omrader, men vi ved
ikke, om disse tal er geeldende generelt (Primdahl & Kristensen 2003). Hvis
dette er tilfzeldet, er der méske grund til at se nermere pa varetagelsen af
hensyn til natur- og landskabsvardier i hovedstadsomradet, fordi der i to af
de otte omrader er foregéet en vis byvakst i de hgjest prioriterede omrader.

Endelig er der spergsmalet om landbrugsejendommenes beliggenhed helt
op til bygrensen. Pa trods af, at en betydelig andel — om end en svagt fal-
dende andel i forhold til tidligere undersegelser — af de interviewede ejere
har vaeret pavirket af nye veje og andre anlag, synes langt hovedparten, at
det er positivt at bo sa tet ved byen, og denne andel har varet stigende i pe-
rioden. Byens forskellige servicefunktioner og relativt nem adgang til kol-
lektiv trafik er hyppigt nevnte eksempler pa fordele ved en bynar beliggen-
hed.

LANDBRUGETS UDVIKLING

Overordnet set er andelen af fuldtidslandmeend faldet i alle omrdder. Det
geelder scerligt i de sydlige omrdder, hvor andelen var relativt haj i 1984 (i
gns. 38 procent). Samlet set er andelen af fuldtidslandmcend sdledes over tid
blevet mere ensartet i de 8 undersogte omrdder og er i 2004 pd mellem 0 og
16 procent. Andringerne i de ovrige erhvervskategorier er ikke entydig, idet
det varierer fra omrdde til omrdde, hvorvidt der er stigning i kategorierne
deltid, fritid, pensionister og/eller andet.

Der er kommet nye ejere pa omkring en tredjedel af ejendommene i peri-
oden 1995-2004. Andelen af ejendomme, der skifter ejere i de sydlige omrd-
der, er steget, mens andelen har veeret relativt stabil i de ovrige omrdder.
Tilsvarende ses en stor stigning i andelen af areal, der har skiftet ejer
og/eller bruger i de sydlige omrdder. Generelt er andelen af areal, som har
skiftet bruger, noget storre end andelen af areal, der har skiftet ejer.
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Arealanvendelsen er generelt ekstensiveret — dvs. at der er sket en stigning i
det vedvarende greesareal og “udyrket areal i ovrigt” pd bekostning af om-
driftsarealet. Tendensen ses scerligt tydeligt i de nordlige omrdader Asminde-
rad og Ganlose, mens de sydlige omrdder, som rummer de bedste jorder,
fortsat har en stor andel af omdriftsareal (76-82 procent). Der er ligeledes
sket en generel ekstensivering af husdyrholdet, idet antallet af produktions-
dyr er faldet, mens der i nogle omrdder ses en stigning i det hobbypreegede
husdyrhold (heste og far). Som for arealanvendelsen geelder, at tendenserne
er scerligt udpreegede i de nordlige omrader.

Monsteret i udskiftning i ejere er andret over perioden, idet der var storst
udskiftning i omrdderne nar ved Kebenhavns centrum i perioden 1985-
1994, mens man i perioden 1995-2004 ser sterst udskiftning i omraderne
leengst fra Kebenhavn. Dette kan veare et udslag af de sidste 10 &rs markant
pgede ejendomspriser i omrader ner Kebenhavn. Man skal dog ogsa vare
opmarksom p4, at udskiftninger i omrader kan komme i ryk som folge af
mange generationsskifter inden for samme omrade.

Mens nedgangen i andelen af fuldtidslandmend er generel for alle omra-
der, ses der variationer angéende de @vrige erhvervskategorier. Disse variati-
oner skyldes serlige forhold i de enkelte omréder. Eksempelvis er der sket
generationsskifte 1 nogle omrader (nedgang i andelen af pensionister), eller
nogle ejere er fyldt 67 og er derfor overgaet til kategorien ’pensionister’,
uanset at de fortsat driver landbrug pé fuldtids-, deltids- eller hobbybasis pé
samme ejendom. Den konstaterede stigning i andelen af nye brugere og (i
mindre grad) nye ejere kan vaere en indikation pa, at selve landbrugsstruktu-
ren er ustabil, hvilket igen kan haenge sammen med den betydelige tilbage-
gang i andelen af fuldtidsbrugene. Tendenserne kan ogsd hange sammen
med en gget spekulation i landbrugsjord, dvs. egede investeringer i jord med
det primere formal at tjene pé forventede stigninger i jordpriser.

Der er ikke sket sa stor en ekstensivering i arealanvendelsen, som man
kunne forvente pa baggrund af faldet i fuldtidslandmend. Dette haenger bl.a.
sammen med, at der fortsat er mange arealer, som forpagtes til fuldtidsland-
mend, som driver de forpagtede arealer lige s& intensivt som deres @vrige
arealer. Endelig kan EU's landbrugspolitik med hektar-preemier for markeds-
afgreder i omdrift (fra 1992 frem til udgangen af 2004) have medvirket til at
holde arealer i omdrift.

Opgoerelser for arealanvendelse i henholdsvis hovedstadsomradet og
Danmark som helhed viser, at arealanvendelsen er mere ekstensiv i de un-
dersogte omrader end i hovedstadsomradet generelt, som igen er mere eks-
tensivt drevet end landsgennemsnittet, jf. tabel 4.1.
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Tabel 4.1: Arealanvendelsen i 2004 vist som procent af omrddernes/regionernes
dyrkede arealer.

Nordlige | Sydlige | Centrale | Hovedstads- Hele

omriader | omrider | omrider omradet landet
Omdrift 69,2 83,9 80,8 84,6 87,2
Brak 6,0 8,2 9,9 6,5 6,5
Vedvarende graes 239 7,7 7,6 7,6 5,7
Gartneriproduktion 0,8 0,2 1,7 1,3 0,7

Tilsvarende viser tallene for husdyr, at teetheden af produktionsdyr er lavere
i hovedstadsomradet end landsgennemsnittet, og at de undersegte omrader
har et mindre husdyrhold end hovedstadsomréadet (tabel 4.2). Det modsatte
gor sig dog gaeldende for heste og til dels far. Som det er fremgaet af kapitel
2 (tabellerne 2.6, 2.18 og 2.31), er der de sidste 20 ar sket et fald i dyreholdet
i alle omrader, mest markant i de nordlige omréder. De konstaterede stignin-
ger i heste og far kan langt fra opveje nedgangen i det samlede kveaeghold, og
det samlede graesningspotentiale” er derfor reduceret, hvilket kan fa negati-
ve konsekvenser for greesningskraevende naturomrader som enge, overdrev
og strandenge. Omvendt har nedgangen i det samlede husdyrhold formentlig
forbedret miljoforholdene. Sammenlignet med savel hovedstadsomridet som
landsgennemsnittet, ma de undersggte omrader sdledes betegnes som searde-
les pavirkede af hobbylandbruget. Arsagen skal givetvis findes i, at alle de
undersggte omrader er placeret i umiddelbar naerhed af mindre bysamfund.

Tabel 4.2: Antallet af dyr pr. 10 hektar dyrket areal i de pdgeeldende omrdder/
regioner i 2004.

Nordlige | Sydlige | Centrale | Hovedstads- Hele

omrader | omriader | omrader omradet landet
Koer 0,2 0,5 0,0 0,9 2,5
Hornkvaeg 1,1 1,1 0,6 2,4 6,2
Svin 1,2 31,2 4,8 6,1 18,2
Hens 2,7 0,8 2,6 14,5 61,0
Far 1,6 0,6 0,0 1,2 0,5
Heste 2,1 0,7 0,6 0,6 0,1

Sammenfattende er der som navnt tale om ekstensivering af landbrugs-
produktionen og en betydelig nedgang i andelen af ejendomme med fuldtids-
landmand som ejere. Spergsmaélet er sé, hvilke konsekvenser en sddan ud-
vikling pa sigt vil have for de bynare omrdders naturindhold, landbrugs-
massige anvendelse og landskabelige fremtraeden. Uden tvivl vil der vaere
tale om, at naturindholdet vil vokse, alene fordi der kommer flere vedvaren-
de grasarealer og udyrkede elementer (se nedenfor om landskabsudviklin-
gen). Endvidere vil landskaberne sikkert fremtraede mere lukkede pa grund
af flere hegn, skove og andre plantninger — dvs. udsigtsforholdene vil &ndre
sig. Desuden vil landskabet muligvis ogsa blive mere lukket for byboeres
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almene rekreative anvendelse, fordi ejendommene vil f4 mere karakter af
private ejendomme end &bne landbrugsarealer.

Figur 4.1: Plantninger kan veere med til at give et landskab retning og dybde og kan
dermed understrege udsigter, som pd dette billede fra Langeland. Over tid kan
plantninger imidlertid lukke for sadanne udsigter og dette vil givet ske mange steder
i hovedstadsregionen de kommende ar.

Endelig kan udviklingen i retning af feerre fuldtidslandmaend betyde, at af-
gradevariation og variationen i den landbrugsmaessige anvendelse i det hele
taget vil falde, bl.a. fordi specialafgreder og arbejdsintensive afgreder sjal-
dent vil have en stor plads i hobbylandmandens sadskifte. Alt i alt kan de
bynaere omrader miste landbrugsmaessig og dermed rural karakter, hvis ud-
viklingen samtidig gér mod mere lukkede landskaber, og hvis omdriftsarea-
ler bliver mere sjeldne, se figur 4.2. En sadan udvikling kan yderligere for-
sterkes af flere ikke-jordbrugsmassige erhverv, og hvad dertil herer af byg-
ninger og anleg. Onsker man at bevare en klar bygrense, kan der af
overnevnte grunde vare gode argumenter for at veerne om selve landbrugets
tilstedevarelse i bynare omrader.
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Figur 4.2: Dyrkede marker helt op til byen er med til at forsteerke kontrasten mellem
land og by.

FRILUFTSLIV OG JAGT

Andelen af ejere, der oplever feerdsel pa deres ejendomme er storst i de
nordlige omrdder (2/3 af ejendommene) og mindst i de sydlige (1/3 af ejen-
dommene). Generelt er der sket et fald i andelen af ejere, der oplever rekrea-
tiv feerdsel pad deres ejendomme i perioden 1985-2004, mens der er stor for-
skel fra omrdde til omrade, hvad angar andelen af ejere der oplever ulemper
ved feerdsel. Mens andelen af ejere, der oplever ulemper ved feerdsel, er ste-
get i nogle omrdder (Vejby, Tune og Sengelose) er andelen faldet i andre
omrdder. Samlet set er det dog i fem omrdder omkring 2/3 af de berorte eje-
re, som oplever ulemper ved feerdsel.

Der er generelt sket et fald i andelen af ejendomme, hvorpad der drives
jagt - bortset fra i de nordlige omrdder, hvor andelen enten er relativt stabilt
eller stigende. Samlet set er andelen af ejendomme med jagt desuden storst i
de nordlige omrdder (mere end halvdelen), mens andelen i de ovrige omrd-
der er pd omkring en tredjedel.

Forskellene imellem omraderne, hvad angér den aktuelle rekreative an-
vendelse, kan som i de tidligere undersegelser relateres til, hvor landskabe-
ligt heterogene omrlderne er, og hvor intensivt de anvendes land-
brugsmaessigt. Der er sdledes en mere intensiv rekreativ anvendelse i de he-
terogene landskaber i nord.

Resultaterne peger pd, at der pa selve landbrugsejendommene faerdes
feerre byfolk i dag end tidligere — pa trods af at der generelt for landet er sket
en stigning i for eksempel i antal skovbesgg (Jensen & Koch 1997). Vi ken-
der ikke éarsagerne til denne udvikling. Den kan skyldes etablering af flere
stier andre steder, eller udvidelse af tilbud, som for eksempel nyanlagte golf-
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baner eller offentlige gronne omréder. Der kan muligvis ogsa ligge en “for-
klaring” i det dalende antal fuldtidsbrug, idet fuldtidsbrugere givetvis vil se
flere forbipasserende end en fritidsbruger, som er vaek fra ejendommen i
dagtimerne. I sa fald er der ikke tale om et reelt fald i den rekreative anven-
delse. Under alle omstandigheder kan vi konstatere, at der fortsat er en stor
andel af ejerne, der oplever rekreativ feerdsel, og at der er en relativt stor an-
del, der oplever ulemper ved denne faerdsel.

Andelen af ejendomme, hvor der drives jagt, henger naert sammen med,
hvor landskabeligt heterogent det givne omréade er, idet omrader, der er land-
skabeligt heterogene med varieret terreen og mange skove, har stort potentia-
le som jagtterreen. Eksempelvis er andelen af ejendomme med jagt meget hoj
(84 procent) i det landskabeligt heterogene omrdde ved Ganlgse. Dette kan
desuden vare en selvforsterkende proces, idet jagtinteresserede flytter til
omrader, der i forvejen er landskabeligt varierede, og nogle jegere bruger
desuden en del krafter pa at forbedre jagtterreenet eksempelvis gennem etab-
lering af plantninger og vandhuller.

LANDSKABETS UDVIKLING

Udviklingstendenserne fra perioden 1985-1994 i retning af en betydelig
veekst i landskabets udyrkede elementer er fortsat i perioden 1994-2004. Sd-
ledes er der i begge perioder gennemsnitligt for de 8 omrdder plantet nye
hegn svarende til omkring 500 meter hegn per 100 ha, mens der gennemsnit-
ligt i de sidste 10 ar er fjernet 55 meter hegn. Arealet med skov og vildtremi-
ser er tilsvarende vokset, ligesom der i nogle omrdder er sket en veekst i are-
alet med juletrceer — iscer i Smorum-Nedre-omrddet. Endelig er der etableret
nye vandhuller i de fleste omrdder, og ingen ejere har i undersogelsen ncevnt
eksempler pd fjernede vandhuller.

De generelle tendenser i den beskrevne landskabsudvikling svarer til ud-
viklingen i landet som helhed, men er generelt steerkere i de undersegte om-
rader. For hegn for hele landet sker der en netto veekst i perioden 1991-1996
pa 20 m hegn per 100 ha (Brandt et al. 2001) (svarende til 40 meter for en
tilsvarende 10 &rs periode), mens der i de undersegte omrader i hovedstads-
regionen er sket en tilvaekst pd omkring 450 meter per 100 ha. En del af for-
skellen kan skyldes, at hegnsplantninger i Vestjylland og andre steder, hvor
der er tradition for hegnsplantning, som regel ledsages af fjernelse af gamle
hegn. I et gstjysk omrade omkring Bjerringbro-Ulstrup (praeget af morane-
jorder) blev der i perioden 1991-1996 netto plantet 271 meter per 100 ha
(Primdahl & Christensen 2002), svarende til 541 meter i en tilsvarende 10
ars periode. Der er sdledes i de undersggte omrader plantet veesentligt over
landsgennemsnittet, men altsa ikke mere end det er tilfeldet i det omtalte
ostjyske omrade. Hegnsplantninger betyder pd lengere sigt, at omriderne
bliver mere visuelt lukkede, og at dyre- og plantelivet generelt vil blive rige-
re. Tilsvarende vil vaeksten i vildtplantninger og nye vandhuller ogsa bidrage
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til en foregelse af landskabets naturindhold — iszr i de sydlige omréder, som
er karakteriseret ved relativt f4 udyrkede landskabselementer.

En nyligt gennemfort undersogelse i to af de undersegte omrader (Tune
og Ganlese) har dog vist, at de nyanlagte landskabselementer ofte placeres
uhensigtsmassigt, set ud fra et biologisk synspunkt, idet de ofte placeres iso-
leret fra andre biotoper. Desuden anlegges landskabselementerne ofte i dar-
lig kvalitet (Lindemann 2005). Derfor bidrager de nye landskabselementer
ikke sa meget til leve- og spredningsvilkarene for omradernes vilde dyr og
planter, som det kunne gnskes.

Vi ved fra andre undersegelser i abne landbrugslandskaber, som far tilfert
nye vadomrader og skove, at grundvaerdierne i lokalomradet stiger pa grund
af ggede herlighedsvardier (Haslev et al. 2002). Os bekendt er der imidlertid
ingen viden om, hvor “matningspunktet” for en sddan udvikling ligger, og
hvornar f.eks. yderligere plantninger omvendt vil reducere herlighedsverdi-
erne. Méske er omrader som Asminderad og Ganlese sidanne omrider, hvor
netop dbenheden og udsigterne ber beskyttes mod en lukning af landskabet,
fordi disse omrader i forvejen er praeget af mange plantninger og bevoksnin-
ger, mens man i omrader som Solred og Tune givetvis vil opfatte yderligere
plantninger som forbedringer af landskabskvaliteten.

BYGNINGER OG ANDET ERHVERV

Generelt kan der konstateres en stigende anvendelse af landbrugsejendom-
me til ikke-jordbrugsmeessige erhverv. Antallet af tomme landbrugsbygnin-
ger falder i de fleste omrdder, ligesom antallet af landbrugsejendomme, der
anvendes til ikke-jordbrugsmeessige erhverv, stiger i de fleste omrdder. I 6 af
omrdderne kan der samtidig konstateres en veekst i andelen af ejendommen,
hvorpd der er foretaget nybyggeri, mens der har veeret et fald i to af omrd-
derne. Endelig viser undersogelsen, at der i de sidste ar har veeret markant
stigning i omfanget af det samlede byggeri, mdlt som investeringsniveau
(omregningsfaktoren m’ grisestald). I fire omrdder er investeringsniveauet
flerdoblet. Investeringerne sker i stigende omfang i byggeri, der er relateret
til beboelse eller ikke-jordbrugsmeessigt erhverv.

Tendensen i retning af eget ikke-jordbrugsmaessig erhvervsanvendelse og
oget byggeri generelt (parallelt med en ekstensivering af landbrugsproduk-
tionen) er maske de mest interessante — og foruroligende — tendenser i denne
2004-undersggelse. Sammenfattende er udviklingen udtryk for en egget urba-
nisering af de bynere landbrugsomrader, som netop er de omrader, hvor de
enkelte byer greenser op mod det dbne land. Jo mere byggeri og jo mere det
abne land i de bynare omrader anvendes til ikke-jordbrugsmaessige erhverv,
jo mindre bliver forskellen mellem land og by. I ferste omgang udviskes den
funktionelle forskel, men ogsa strukturerne @ndres. Det kan tolkes som vee-
rende 1 modstrid med selve planlovens intensioner, ligesom det kan true de
kvaliteter, som ifalge HUR’s “Forslag til regionplan 2005 netop udmarker
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hovedstadsregionen sammenlignet med mange andre storbyregioner: "Over-
alt er det muligt teet ved byen at opleve og komme ud i grenne kiler, til dbent
landskab eller vand. Det er denne serlige attraktion at kunne opleve forskel
mellem by og land og have rekreative muligheder tat pa byen, der ger regi-
onen til noget ganske serligt — til et sted, der er veerd at bosette sig og place-
re virksomhed og at besgge som turist” (HUR 2005, s. 14-15).

Qget urbanisering af bynare landbrugsomrader kan ogsé pavirke mulig-
hederne for at anvende omrdderne mere intensivt til rekreative formél. Dette
skyldes, at det — sammenlignet med en situation hvor fuldtidslandbru-gere
var den dominerende ejergruppe — formenligt bade er dyrere og vanske-
ligere for de offentlige myndigheder at erhverve arealer, f.eks. til skov og re-
kreative anleeg, hvis alle ejendomme ejes af hobbylandmend.

Selvom stigningen i byggeaktiviteten muligvis snarere skyldes den lave
rente og en generelt hoj byggeaktivitet end en @ndret administration af zone-
lovgivningen, @ndrer det ikke ved, at 2004-underseggelsen indikerer et sti-
gende “urbaniseringspres” pa de bynaere landbrugsomréder.

4.2 Konklusioner
Formuleret kort og sammenfattende giver undersggelsen grundlag for fol-
gende konklusioner:

e De tendenser, som kunne konstateres i 1994-undersogelsen, i retning af
tilbagegang for et produktionsorienteret fuldtidslandbrug og en ekstensive-
ring af arealanvendelse og husdyrhold er fortsat og i flere omrader for-
sterket.

o Landskabet udvikler sig, generelt i alle omrader, fortsat i retning af sterre
heterogenitet med flere plantninger og vddomrader.

e Friluftslivet varierer (som i de tidligere undersggelser) meget mellem de
enkelte omrader — afthangigt af adgangsforhold til og i omraderne og af
omrédernes rekreative kvaliteter i gvrigt.

e Der er de seneste 10 ar sket en betydelig stigning i landzonesager, ligesom
den ikke-jordbrugsmaessige erhvervsvirksomhed og byggeriet generelt er
steget.

De bynere landbrugsomrader i hovedstadsomrédet er generelt under vok-
sende indflydelse af urbant relaterede funktioner som bolig, friluftsliv og tu-
risme samt erhverv som héndverk, industri og service — en udvikling som i
sine fysiske landskabsudtryk sker langsomt og umarkeligt, men som pé sigt
muligvis vil vere irreversibel i praksis. Det kan pa flere mader vise sig at
veere 1 modstrid med sével de generelle intentioner i planloven som med de
konkrete visioner og retningslinier i planlaegningen.
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Vi er bevidste om, at landbrugsomrader er forskellige og varierer i deres
geografiske lokalisering, og bynare landbrugsomrader vil — uanset planlov-
givning og anden regulering — ngdvendigvis vare praget af byen og et by-
maessigt ’pres” for udvikling og “bymassig” anvendelse. Det er pa den bag-
grund ikke realistisk, og na@ppe heller anskeligt, at bynare landbrugsomrader
skal fungere ligesom landbrugsomrader i mere rurale regioner. Det vil for
eksempel vaere enskeligt, at bynere landbrugsomréader er velforsynede med
stier og rekreative opholdsmuligheder.

Dette betyder imidlertid ikke, at landbruget er uden betydning for byre-
gioner som hovedstadsomradet. Hvis produktionslandbruget forsvandt eller
blev a@ndret til rendyrket “horsiculture” (englenderes udtryk for “fritids-
heste-landbrug”™), kan det efter vores opfattelse fjerne nogle af de kvaliteter,
der er ved dbne marker med vekslende afgreder, hvor hver érstid har sine af-
grodedufte og hvert r en ny sammensatning af afgreder med alt, hvad det
betyder i variationer i sanseindtryk fra mark til mark og over tid. Selve den
dyrkede mark er maske ogsa den sterste kontrast til byen og kan derfor ogsa
opfattes som et middel til sikring af klare grenser mellem det urbane og det
rurale — ogsé selv om det “rurale” méske ekonomisk ikke er s& ruralt, som
det ser ud.

Hertil kommer sé, at hvis de bynere landbrugsejendomme for alvor ud-
vikler sig til en kombination af eksklusive boligomrader og blandede er-
hvervsarealer, sa vil bygraensen — sarligt funktionelt, men ogsa strukturelt — i
bedste fald blive diffus, 1 veerste fald forsvinde, og selve rationalet med en
opdeling i land- og byzone kan miste sin begrundelse. Det kan i sé fald blive
meget vanskeligt at forfalge planlovens malsetning om at undga uhensigts-
massig byspredning og inddragelse af verdifulde landskaber til byudvikling,
ligesom beskyttelse af landbruget imod ekonomisk spekulation i givet fald
vil veere irrelevant. En fortsat opretholdelse af “rural karakter” i de bynaere
omrader vil ikke alene vare af betydning for landbrugserhvervet og byens
borgere, men ogsa for de beboere, som har bosat sig i omradet pa grund af
omradets ”landlige kvaliteter” — herunder relativ ro og abne landskaber.

Endeligt betyder den ogede andel af hobbylandbrug, at ejendommene kan
blive dyrere og sverere for det offentlige at erhverve — eksempelvis til brug
for skovrejsning eller etablering af rekreative anlaeg.

Sammenfattende kan vi konkludere, at mens 1984-undersggelsen fandt, at
der fortsat var grobund for et aktivt investerende landbrug og en relativt be-
grenset udvikling i andre erhverv, sa var billedet allerede i 1994 endret be-
tydeligt, og i 2004 var den bymassige pavirkning af de bynaere landbrugs-
omrader yderligere fremskreden. S& fremskreden, at der efter vores mening
er gode grunde til at overveje, om man ber have andre landzonebestemmel-
ser for byregioner end for den gvrige del af det &bne land. Man kunne forstil-
le sig, at man i byregioner havde en sarlig landzone, som ikke rummede de
lempelige vilkér for ikke-jordbrugsmeessig erhvervsvirksomhed og for ind-
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retning af nye boliger, der i dag er geldende (Primdahl & Agger, udat.). En
sddan differentiering ville kunne bidrage til at opretholde et investerende
landbrug i bynare landomrader. Alternativt eller supplerende kunne kom-
muneplanrammer anvendes til en differentieret og aktiv stillingtagen til hvil-
ken udvikling, der enskes i bynare landomrader.
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BILAG A.

SPORGESKEMA ANVENDT TIL INTERVIEWUNDERSOGELSE

Ejer:
Ejendomsnr. 2004
Omradenr.
Bedriftskode
Interviewet i 1994 (0=nej; 1=ja)
Ejendomsnr. 1994
Ejendoms udstreekning andret siden 1994
Interviewer
Dato

Hovedmatrikel
Bopel: (0=ejendom; 1=udenfor ejendom)

Forpagter 1:

Forpagter 2:

1. Person interviewet (l=ejer; 2=egtefzlle; 3=begge; 4=forpagter;
S5=bestyrer; 6=andet)

2. Ken (1=mand; 2= kvinde)

3. EJENDOMMEN

Hvilket ar er du fedt?

4. Ejers beskeftigelse (1=fuldtidslandmand; 2=deltids; 3=fritids;
4=pensionist; 5=hverken driver eller er bosiddende pé ejendom.;

6=andet erhverv pé ejendom; 7=andet: )
(fuld=100%; deltid > 50%; fritid < 50%; pens. herunder alle >67
ar)
5. Ejendommens areal og antal lodder ha.
lodder

6. Hvilket ar overtog du ejendommen?

7. Hvem var den tidligere ejer af denne ejendom?
(1=familie; 2=nabo; 3=fremmed; 4=selvbygget; S=statshusmands-
brug)
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10.

11.

12.

13.

14.
15.

16.

17.

Hvor mange personer bor pd  ejendommen?
Voksne: antal i alt:
Born < 18 ar: heraf: familien:
ansatte ved landbrugdriften:
(ovrige) lejere:
(ovrige) 1 selvstendigt
udmatrikuleret lejlighed/hus:

Er der sket udstykninger af arealer fra ejendommen siden 19947

Har du bortforpagtet (eller bortlejet) jord? ha.

Hvis ja, hvor meget, hvor og til hvem (navn, tlf. og gerne adresse)

Har du tilforpagtet jord? ha.

Hvis ja, hvor meget, hvor og fra hvem (navn, tlf. og gerne adresse)

Drives der jagt pa ejendommen? (0O=nej; l=ejer; 2=venner;
4=familie; 8=bortlejet)

Ejer du andre ejendomme?
Hvis ja: hvilke og hvor? — ekstra skema laves for hver ejendom

Er der stuchus pa disse ejendomme?

Supplerende oplysninger vedr. ejendommen:

BEDRIFTEN
(Hvis mindre end 0.5 ha dyrkes
(inkl. Vedv. Gras) da prikkes) bedr. Nr.

Person interviewet
(1=ejer; 2=forpagter bosiddende udenfor omradet)

Hvad er bedriftens areal? ha.

- heraf indenfor omradet? ha.



Planteproduktion og arealanvendelse 2004
(pa areal indenfor omréade)

18. Omdrift (ekskl. brak)

brak

heraf: permanent
omdrift
non-food

(omplgjes hejst hvert 6. &r) graes udenfor omdrift
heraf: grasning

heslet

opgivet

gartneriprod. / frugt
juletraeer / pyntegront
skov

andre udyrkede arealer

andet:
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19 Har du planer om at omlagge driften af dine arealer indenfor de

naste 5 ar?

Hvis ja hvordan:

20. Supplerende oplysninger om bedriften:

Husdyr

21. Hvilke husdyr har du? (stk. dags dato)

malkekeer
hornkveag i evrigt
fedesvin

soer

hens
slagtekyllinger
pelsdyr

far / lam

heste

andet
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22.
23.

24.
25.

26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.

38.
39.

Har du planer om at omlegge din husdyrproduktion indenfor de

naste 5 ar?

Hvis ja - hvordan:

Har du andres dyr opstaldet eller pa pension?

Hvis ja - hvilken type:

Stk. —

Har du indenfor de sidste 10 &r haft andres dyr opstaldet?
(0=nej; 1=ja)
Hvis ja - hvilken type:

LANDSKABSZANDRINGER SIDEN 1994

Har du ladet ager overga til vedvarende greaes?

Har du ophert drift af drift af omdriftsarealer?

Har du opdyrket eng eller andre vedvarende grasarealer?

Har du pabegyndt / genoptaget grasning af naturarealer el-
ler vedvarende greesarealer udenfor drift?

Er der vedvarende grasarealer, hvor driften er ophert?
Har du plantet levende hegn?

Har du slejfet levende hegn?

Har du plantet skov eller andre plantninger?

Har du slgjfet skov eller andre plantninger?

Har du fjernet diger?

Har du etableret juletraes- og pyntegrentskulturer?
Har du ophert drift af juletrees/pyntegrontsarealer?
Har du etableret vandhuller eller lignende?

Har du oprenset eksisterende ’vandhuller’?

Har du slejfet vandhuller eller lignende?

Har du gravet grofter, eller &bnet rorlagte vandleb eller
storre draen?

Har du rerlagt grofter eller vandleb?

Har du etableret veje eller stier?

ha

ha
ha

ha

ha
Meter
meter
ha

ha

ha

ha

ha
stk.
stk.
stk.

meter
meter

meter



40.
41.

42.

43.

44.

45.

46.

47.

48.

49.
50.

Har du slejfet veje eller stier? meter

Har du etableret andre landskabselementer? ja/nej

Hvis ja — hvilke:

Har du fjernet andre landskabselementer? ja/nej

Hyvis ja — hvilke:

DELTAGELSE I LANDBRUGSORDNINGER

Har du indgaet MVJ-aftale siden 1994?
Huvis ja - hvilke

Har du modtaget stette til skovplantning siden 1994? ha.

BYGNINGER

Er der indenfor de sidste 10 &r opfort nye bygninger / tilbygninger i
forbindelse med ejendommen?

Hvis ja:
Type: m’: arstal m® GSS
Type: m’: arstal m® GSS
Type: m’: arstal m® GSS
Type: m’: arstal m® GSS
M? GSS i alt

Er der foretaget vasentlige @ndringer eller renoveringer pa byg-
ningerne indenfor de sidste 10 ar?

(O=nej; l=tag; 2=vinduer; 4=facaderenov.; 8=stuchus tilbyg.;
9=andet: )

Er der anden ikke-jordbrugsmassig erhvervsvirksomhed pa ejen-
dommen?
Hyvis ja — hvilken:

Stér en eller flere af driftsbygningerne tomme eller anvendes de til
andet formél end landbrugsdrift? (0=nej; 1=tomme; 2=erhverv;
3=andet)

Hvor mange m” anvendes til andet formal m’ i alt
heraf: m* opvarmede rum

2
m” uopvarmede rum

Er der tomme bygninger der ikke vedligeholdes? m’

Har du planer om nye bygninger?
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51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

Hvis ja - hvilke planer:

Har du haft gnsker om opferelse af nye bygninger, men faet afslag
fra myndigheder?
(0 =nej; 1 =ja - mundtligt afslag; 2 = ja - skriftligt afslag)

Har du planer om @ndret anvendelse af nogen bygninger?
Hvis ja - hvilke planer:

Har du haft ensker om &ndret anvendelse af nogen bygninger, men
faet afslag fra myndigheder?
(0 =nej; 1 =ja - mundtligt afslag; 2 = ja - skriftligt afslag)

FARDSEL PA EJENDOMMEN

Har du indenfor de sidste par ar oplevet, at folk faerdes pa din ejen-
dom?

(0=nej; 1=flere gange ugentlig; 2=ugentlig; 3=flere gange méned-
ligt, 4=flere gange arligt)

Hvis ja: Hvor kommer de péa ejendommen?

Har der varet ulemper ved folks feerdsel? b
egn
Huvis ja, hvilke? husdyr

afgrader

privatliv

vildt

andet

Har du hegnede marker?

BYUDVIKLING / PLANLAGNING

Er der indenfor de sidste 10 ar sket @ndringer i forbindelse med
byens udvikling

(bolig- og erhvervsbebyggelse, trafikanlaeg, diverse anleg eller an-
det), som har haft betydning for denne ejendom?

Hvis ja — hvilke:

Hvis ja: Har disse @ndringer pavirket ejendommens herligheds-
veerdi?
(0O=nej; 1=ja; 2=ikke tenkt over det)

Hvis @ndret herlighedsverdi - hvordan?

affald
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59.

Oplever du, at ejendommen ligger tet pa byen?
Hvis ja: Synes du generelt, at det er en fordel, eller ville du gerne

have haft en sterre afstand? (Skriv kort svar):

Har du faet foresporgsler om salg af mindre stykker jord — fx fra
naboer i byen?
(0O=nej; 1=ja fra private; 2=ja fra kommune / amt / stat)

TAK FOR DIN TID.
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BILAG B.
UDVIKLING I PLANER OG KONKRET BYVAKST

VEJBY

1970'erne 0\ 1984

1994 0
Byareal og undersegt omr. Planer Landskabsvaerdi
Il Nyligt inddraget byareal [HH Bolig, erhverv og inst. Abne land iovrigt
M Eksisterende byareal Gronne omrader Landomr. af stor interesse
D Underspgelsesomrade Andet Landomr. af sterste interesse

(Se bilag C for angivelse af hvilke kort, der er anvendt til hvilke analyser).

Figur 1: Karakteristik af byudviklingen i Vejby:

1970-1984: Hovedparten af de arealer, der i begyndelsen af 1970 erne var udlagt til
byzone, er blevet inddraget til nye dele af Vejby by. Der er ikke inddraget arealer
uden for byzonen. Enkelte nye arealer er i kommuneplanen fra 1980 blevet udlagt til
byzone.

1984-1994: En del af det areal, der i kommuneplanen fra 1980 blev udlagt til byzo-
ne, er blevet inddraget til nye dele af Vejby by. Der er i kommuneplanen fra 1992
blevet udlagt yderligere arealer til byzone. Desuden er et stort omrdde udlagt til
golfbane.

1994-2004.: Et lille areal nordost for byen, som ikke var udpeget til byzone, er blevet
inddraget til byareal. Der er i den seneste kommuneplan fra 2005 ikke blevet udlagt
nye arealer til byzone.
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ASMINDER®@D

1970'erne 1984

Lo
....... {3Emnn)
0,5 Km
2004 —

Byareal og undersogt omr. Planer Landskabsvardi
- Nyligt inddraget byareal EEB Bolig, erhverv og inst. Abne land igvrigt
I Eksisterende byareal Grenne omrader Landomr. af stor interesse
[ Undersogelsesomride Andet Landomr. af sterste interesse

(Se bilag C for angivelse af hvilke kort, der er anvendt til hvilke analyser).

Figur 2: Karakteristik af byudviklingen i Asminderod.:

1970-1984: En stor del af de arealer, der i begyndelsen af 1970 erne var udlagt til
byzone, er blevet inddraget til nye dele af Asminderod by. Derimod er der kun ind-
draget fa arealer uden for byzonen. Enkelte nye arealer er i kommuneplanen fra
1981 blevet udpeget til byzone. En stor del af byzonen fra starten af 1970 erne har i
kommuneplanen fra 1981 cendret status til gronne omrdder.

1984-1994: Yderligere en lille andel af de arealer, der i kommuneplanen fra 1980
blev udlagt til byzone, er blevet inddraget til byareal. Derimod er der ikke inddraget
arealer uden for byzonen. Ligeledes er der ikke blevet udlagt nye arealer til byzone i
den nye kommuneplan fra 1988.

1994-2004: Hovedparten af de arealer, der syd-vest for byen blev udlagt til byzone
i 1988-kommuneplanen, er blevet inddraget til nye dele af Asminderoad by. I den nye
kommuneplan fra 1997 er nye arealer syd og ost for byen blevet udlagt til byzone.
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GANLOSE

1970'erne

Byareal og undersogt omr. Planer Landskabsvardi

Il Nyligt inddraget byareal Eﬂﬂ Bolig, erhverv og inst. Abne land iovrigt

I Eksisterende byareal Grenne omrader Landomr. af stor interesse
[ Undersogelsesomride Andet [ Landomr. af sterste interesse

(Se bilag C for angivelse af hvilke kort, der er anvendt til hvilke analyser).

Figur 3: Karakteristik af byudviklingen i Ganlose:

1970-1984: Hovedparten af de arealer, der i begyndelsen af 1970 erne var udlagt til
byzone, er blevet inddraget til nye dele af Ganlose by. Der er ikke inddraget arealer
uden for den udlagte byzone. Enkelte nye arealer er i kommuneplanen fra 1980 ble-
vet udlagt til gronne omrader.

1984-1994. Byens areal er vokset yderligere. Kommuneplanen fra 1990 rummer fle-
re nye arealer udlagt til gronne omrdder. En del af de gronne omrdder fra 1980-
kommuneplanen er endt i bebyggelse.

1994-2004: Byen er yderligere vokset en anelse i den nordlige del. Nye arealer er
syd for byen blevet udlagt til bolig, erhverv og industri.
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KIRKE HYLLINGE

1970'erne 1984

1994 2004 } l

Byareal og undersogt omr. Planer Landskabsvaerdi

Il Nyligt inddraget byareal [ Bolig, erhverv og inst. Abne land iovrigt

I Eksisterende byareal Grenne omréader Landomr. af stor interesse
D Undersogelsesomrade /7] Andet Landomr. af sterste interesse

(Se bilag C for angivelse af hvilke kort, der er anvendt til hvilke analyser).

Figur 4: Karakteristik af byudviklingen i Kirke-Hyllinge:

1970-1984: En del af de arealer, der i begyndelsen af 1970 erne var udlagt til byzo-
ne, er blevet inddraget til nye dele af Kirke-Hyllinge by. Yderligere er der inddraget
nogle fa arealer uden for byzonen. Relativt store arealer syd for Kirke-Hyllinge er i
kommuneplanen fra 1993 blevet udlagt til byzone.

1984-1994: Et relativt stort areal sydvest for byen, som ikke var udpeget til byzone,
er blevet inddraget til nye dele af Kirke-Hyllinge by. Derimod er der kun inddraget
mindre arealer inden for byzonen. I kommuneplanen fra 1993 er der syd for byen
blevet udlagt yderligere arealer til byzonen.

1994-2004: Der er ikke inddraget nye arealer til Kirke-Hyllinge by. Derimod er der
inddraget nye arealer til Store Karleby sydost for Kirke-Hyllinge. I den nye kommu-
neplan fra 2004 er yderligere arealer syd for Kirke-Hyllinge udpeget til byzone. Sd-
ledes er byzonen fordoblet i perioden.
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SOLR@D
iz
iy
i
[
[
i
1970'erne i
1 Km
1994 —
Byareal og undersegt omr. Planer Landskabsvaerdi
Il Nyligt inddraget byareal H] Bolig, erhverv og inst. Abne land iovrigt
B Eksisterende byareal Grenne omrader Landomr. af stor interesse
[ Undersogelsesomrade Andet Landomr. af sterste interesse

(Se bilag C for angivelse af hvilke kort, der er anvendt til hvilke analyser).

Figur 5: Karakteristik af byudviklingen i Solrod:

1970-1984:Der er ikke inddraget nye arealer til byarealer i perioden. Sdledes er in-
gen af de arealer, der i begyndelsen af 1970 erne var udlagt til byzone, blevet ind-
draget til nye dele af Solrod landsby. I kommuneplanen fra 1980 er enkelte nye are-
aler blevet udlagt til byzone, og den tidligere byzoneudpegning fra 1970 erne er
blevet ophcevet.

1984-1994: En mindre del af de arealer, der i kommuneplanen fra 1980 blev udlagt
til byzone, er blevet inddraget til nye dele af Solrad landsby. Der er i den nye kom-
muneplan fra 1988 ikke udlagt nye arealer til byzone.

1994-2004: Der er ikke inddraget nye arealer til byarealer i perioden, og der er ikke
udlagt nye arealer til byzone.



TUNE

1970'erne

1984

D Undersogelsesomrade Andet

1 Km
1994 2004 —
Byareal og undersegt omr. Planer Landskabsverdi
I Nyligt inddraget byareal Hf] Bolig, erhverv og inst. Abne land iovrigt
B Eksisterende byareal Grenne omrader Landomr. af stor interesse

Landomr. af sterste interesse

(Se bilag C for angivelse af hvilke kort, der er anvendt til hvilke analyser).

Figur 6: Karakteristik af byudviklingen i Tune:

1970-1984: Store dele af de arealer, der i begyndelsen af 1970 erne var udlagt til
byzone, er blevet inddraget til nye dele af Tune by. Et storre areal mod nord-ost og

et mindre areal mod syd-vest er i kommuneplanen blevet udlagt til ny byzone.
1984-1994: En del af det areal, der i kommuneplanen fra 1984 blev udlagt til byzo-

ne, er blevet inddraget til nye dele af Tune by. Yderligere er et lille areal uden for
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den udpegede byzone blevet inddraget til byareal. I den nye kommuneplan fra 1992

er der ikke udpeget nye arealer til byzone.
1994-2004: En lille del af den udpegede byzone er blevet inddraget til byareal. Der
er ikke inddraget arealer uden for byzonen. I den nye kommuneplan fra 2004 er der

ikke udpeget nye arealer til byzone.
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SENGELOSE
ﬂ
" [ 1 | ] |
1970'erne ya ] 1984 !
=

\ /}’ |

| || 2004 A —
Byareal og undersogt omr. Planer Landskabsveerdi
- Nyligt inddraget byareal EEE Bolig, erhverv og inst. Abne land iovrigt
B Eksisterende byareal Grenne omrader Landomr. af stor interesse
D Undersogelsesomrade Andet Landomr. af sterste interesse

(Se bilag C for angivelse af hvilke kort, der er anvendt til hvilke analyser).

Figur 7: Karakteristik af byudviklingen i Sengelose:

1970-1984: I begyndelsen af 1970 erne var der ikke blevet udlagt arealer til byzone
ved selve Sengelose by. Derimod var der udlagt byzone ved Hgje Tastrup syd-ost for
undersogelsesomrddet. Der er kun inddraget fa arealer til byareal i perioden, og det
er udelukkende arealer uden for byzonen. Et stort omrdde syd-ost for Sengelose by
er i kommuneplanen fra 1982 udlagt til ’andet’. Yderligere er der udlagt nye arealer
til byzone ved Hoje Tdstrup.

1984-1994: En del af det areal, der i kommuneplanen fra 1982 blev udlagt til byzo-
ne, er blevet inddraget til nye dele af Hoje Tdastrup by. Ved selve Sengelose by er der
kun inddraget ubetydelige arealer til byareal. I den nye kommuneplan fra 1994 er
der udlagt et lille areal til byzone ved Sengelose.

1994-2004: Yderligere en del af den udlagte byzone ved Haje Tdstrup er blevet ind-
draget til nye dele af Haje Tdstrup by. Ved selve Sengelose by er der derimod ikke
blevet inddraget nye arealer til byarealer.
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SMORUM NEDRE

1970'erne 1984

1994 2004

Byareal og undersegt omr. Planer Landskabsvaerdi

I Nyligt inddraget byareal [F] Bolig, erhverv og inst. Abne land iovrigt

I Eksisterende byareal Gronne omrader Landomr. af stor interesse
/) Andet Landomr. af sterste interesse

D alle_omrader

(Se bilag C for angivelse af hvilke kort, der er anvendst til hvilke analyser).
Figur 8: Karakteristik af byudviklingen i Smorum-Nedre:

1970-1984: Alle af de arealer, der i begyndelsen af 1970 erne var udlagt til byzone,
er blevet inddraget til nye dele af Smorum-Nedre by. Der er ikke inddraget arealer
uden for byzonen. I kommuneplanen fra 1981 er et relativt stort areal mod syd-vest
blevet udlagt til ny byzone.

1984-1994: Hovedparten af det areal, der i kommuneplanen fra 1981 blev udlagt til
byzone, er blevet inddraget til nye dele af Smorum-Nedre. Desuden er et stort areal
uden for den udpegede byzone blevet inddraget til byareal. I den nye kommuneplan
fra 1988 er nye arealer blevet udlagt til byzone.

1994-2004: Yderligere arealer er blevet inddraget til nye dele af Smorum-Nedre by.
Mod nord er en stor del af disse arealer beliggende uden for byzonen. I den nye
kommuneplan fra 2001 er et stort areal mod syd-ost udlagt til golfbane.
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BILAG C.
METODER OG MATERIALER TIL DIGITALISERING AF
BYGRANSE OG BYZONEUDLAG

Bygranse

Digitaliseringen tager udgangspunkt i kortmaterialet fra de forskellige arstal
(se tabel 1), men refererer tilbage til det digitale kortveerk *Kort25 fra 2004°.
Bygraensen pa 4 cm kortene er séledes tilpasset til ’Kort25’, i det omfang
forskelle mellem kort fra forskellige &r indeholder uoverensstemmelser, som
skyldes uprecise gengivelser. Uoverensstemmelserne mellem kortene fra
forskellige arstal er mindre, og skyldes forskellige uoverensstemmelser i kil-
demateriale, dvs. stregen pé originaltegningerne. Desuden er det ofte sveert
pa sort/hvid kortverk, at skelne mellem forskellige signaturer.

Bygransen er i digitaliseringen defineret efter det gra areal plus bygninger
som steder op til bygraensen. Garde, som ligger uden for den gré signatur, er
ikke medtaget. Kirkegarde er ikke medtaget inden for bygransen. De steder,
hvor det pa 4-cm kortene er utydeligt, hvor gransen ligger, er afgrensningen
fra ’Kort25” benyttet. Hvis parcellens grundareal, som er angivet med gré
signatur, er medtaget pa *’Kort25’, er denne greense ogsé digitaliseret pa tid-
ligere kortveerk for den samme bygning.

Tabel 1: Arstal for de anvendte kort.

Omrade Kort og arstal*
Vejby 1969, 1973, 1984, 1994, 2005
Asminderad 1968, 1975, 1984, 1985, 1994, 2005
Ganlese 1970, 1976, 1979, 1986, 1994, 2005
Kirke-Hyllinge 1973,1983,1994, 2005
Tune 1975, 1979, 1981, 1983, 1985, 1994, 2005
Sengelose 1979, 1985, 1995, 2005
Smerum-Nedre 1970, 1986, 1995, 2005

*Hvor der star mere end 4 arstal skyldes det, at omradet straekker sig over mere et kortblad.

Kommuneplanernes rammer

Arealet udlagt til bolig, erhverv og industri er digitaliseret pa baggrund af re-
levante kommuneplaner for de pagaldende omrader (se tabel 2). Kort-
materialet for rammeplanerne i kommenplanerne varierer i detaljeringsgrad
og kvalitet. Derfor er grenserne tegnet efter bedste sken. Byzonerne tager
derfor udgangspunkt i den nyeste kommuneplan eller kommuneplanen af he-
jeste detaljegrad.



Tabel 2: Arstal for de anvendte kommuneplaner.
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Bynavn Kommune Lokalplan 1984 Lokalplan 1994 Lokalplan 2004
Asminderead Fredensborg 1981-92 1988-97 1997 - 2008
Ganlgse Stenlese 1980 -1991 1990-02 2002-12
Kirke-Hyllinge Bramsnas 1980-92 1993-04 2005-17
Sengelase Hgje Tastrup 1982-92 1993-05 kommuneplan 2000
Smerum-Nedre | Ledgje-Smeorum | 1981-92 1988-96 2001-13

Solrad Solred 1980-92 1988-00 1997-09

Tune Greve 1984-92 1990-98 2005-17

Vejby Helsinge 1980-92 1992-01 2005-17
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BILAG D.
INVESTERINGSNIVEAU - OMREGNNGSFAKTORER

Hovedparten af nedennavnte priser er skennet af Bjarne Bjerg, lektor ved
Institut for produktionsdyr og heste, KVL. De kategorier, som er makeret
med * er skennet af Kraeen Ole Birkkjaer, Landskonsulent ved Dansk Land-
brugsradgivning. Herudover er enkelte priser fastlagt ud fra materiale, som
findes pa www.lr.dk, herunder byggeinfo og priskalkulation vedrerende land-
brugsbyggeri 2005.

Tabel 1: Prisgrundlaget for omregning til GSS og GMH.

Anlzeg Prisvariation Skennet stan- Omregningsfaktor
Kr./m* dardpris for GSS
Kr./m* (Gns. Svinestald)
Svinestald 2400-5900 4200 1
Kostald 2400-5500 3900 0,93
Hestestald 4000 0,95
Staklade 900 0,21
Helade 1400 0,33
Kornlade 1400 0,33
Maskinhus 1400 0,33
Ridehal 1700 0,40
Laskur til heste 400 0,10
Honsehus 3000 0,71
Vaksthus 1800-2700 2250 0,54
Silo 2250 0,54
Plansilo 650 0,15
Lagerhal 1900 0,49
Garage/carport* 2500 0,60*
Stuehus* 3800 0,90*

Udestue* 2300 0,55*
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BILAG E.
UDVIKLING I LANDZONESAGER OG BYGGEAKTIVITET

I figur 1 ses udviklingen i det samlede antal landzonesager i de undersogte
omrader i Hovedstadsomradet samt indeks for byggeaktiviteten for hele
Danmark. Indekset er baseret pa antal m* bygget og ar 1981=100.

Der ses en tydelig sammenhang i @ndringer i antal landzonesagerne og
endringer 1 den generelle byggeaktivitet 1980’erne og 1990’erne. Denne
sammenheng bliver dog brudt fra omkring 2000, hvorefter antallet af land-
zonesager fortsat stiger, mens den generelle byggeaktivitet er faldende.

Antal landzone- Indeks for
sager byggeaktivitet
12 - - 200

/_ -+ 175

10 -
— Antal sager
Indeks T 150
8

-+ 125

6 -+ 100

A

0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 0
1974 1977 1980 1983 1986 1989 1992 1995 1998 2001 2004

Figur 1: Glidende gennemsnit (3 dr) af antallet af landzonesager i de 8 omrader
samt et glidende gennemsnit (3 dr) af byggevirksomhedsindekset.

Kilde til byggeindeks: http://www.dst.dk/Vejviser/dokumentation/-
Varedeklarationer/emnegruppe/emne.aspx?sysrid=000924
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