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1 Forord

Den 20. juni 2013 indgik Transportministeriet, Region Hovedstaden og elleve
kommuner en principaftale om at anleegge og drive en letbane i Ring 3 fra Lundtof-
te 1 nord til Ishgj i syd

Letbanen skal understotte byudviklingen og skabe bedre sammenhang i den kol-
lektive trafik i Hovedstadsregionen. Letbanen er séledes et dbningstraek for Ring-
by-Letbanesamarbejdets byvision LOOP City. En byvision, der handler om at revi-
talisere forstadsomraderne langs Ring 3, som et vaesentligt element i indsatsen for
at lofte den funktionelle region omkring Qresund.

Realiseringen af visionen for en ambitigs og baeredygtig byomdannelse af Ringby-
en forudsetter steerke politiske og administrative evner til at skabe sammenhang
mellem de politiske visioner og de aktuelle markedsvilkar for byggeri i byomdan-
nelsesomraderne i Ringbyen.

Spergsmalet er, hvordan Ringbykommunerne bedst kan udnytte de potentialer, som
letbanen vil skabe, og hvordan de rige muligheder for erhvervs- og befolkningsud-
vikling skal prioriteres.

Pa Ringby-Letbanesamarbejdets politikerseminar den 28. november 2012, var der
politisk opbakning til at arbejde videre med et felles vidensgrundlag og strategi for
lokalisering af erhverv og boliger i Ringbyen

Pé den baggrund har Ringby-Letbanesamarbejdets styregruppe i august 2013
igangsat et dialogprojekt mellem Ringbykommunerne Region Hovedstaden og Na-
turstyrelsen. Formélet er at diskutere og blive klogere pa kommunernes rammevil-
kar for byomdannelsen og herudfra tilretteleegge feelles og individuelle udviklings-
strategier.

Med udgangspunkt i letbanen beskriver denne rapport derfor en raekke kortlagte
udfordringer og potentialer i relation til at realisere visionen for byudvikling i
Ringbyen. Rapporten skal fungere som baggrundsmateriale for et politisk debatop-
leeg om de videre strategier for byudviklingen.

Rapporten er opdelt i en raekke temaer.
> Etresumé skaber overblik over de vasentligste byudviklingstendenser.
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> Dernaest folger et overblik over regionale tendenser i relation til befolknings-
og erhvervsudvikling samt tendenser pa ejendomsmarkedet, der pavirker ud-
viklingen i Ringbyen.

> Disse tendenser sammenholdes efterfolgende med en vurdering af byomdan-
nelsespotentialet i Ringbyen.

> Et afsnit om kommunernes mulige strategier og vaerktejer i byomdannelsen
giver et indblik i, hvordan kommunerne kan arbejde med at skabe et match
mellem tendenser, markedsforhold og kommunale strategier og planer, der
kan bidrage til en realisering af byomdannelsespotentialet.

> Afslutningvis felger hhv. et afsnit om kommunernes styrkepositioner, konkre-
te planer og behov for viden samt et afsnit om overvejelser om fremtidige
samarbejdsformer pa tveers af kommunerne.
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2 Byudviklingstendenser i Ringbyen -
resumeé

Rapportens analyser og vurderinger kan sammenfattes i folgende hovedpunkter:

> Den planlagte letbane langs Ring 3 forventes at bidrage positivt til realisering
af kommunernes visioner og planer for byomdannelse langs Ring 3. Letbanen
langs Ring 3 er bl.a. besluttet for at styrke den kollektive transport, men sam-
tidig ud fra en forventning om, at letbanen smitter positivt af pa byudvik-
lingsmuligheder langs Ring 3. Dette understottes af undersegelser, der viser at
infrastruktur som eksempelvis stationer pa S-togs- og metrolinier har positiv
betydning for boligpriserne. Erfaringer fra Bybanen i Bergen, hvor 1. etape
blev indviet 1 2010, viser desuden at der her er investeret mere end 10 kroner 1
bolig- og erhvervsbyggeri for hver krone det offentlige har investeret i Byba-
nen.

> Ringbyen far i disse ar del i vaeksten i Hovedstadsomradet. Befolkningstil-
vaeksten er den primaere "driver" i regionens udvikling. Tilvaeksten i Ringbyen
har de senere ar vaeret lavere end i Kebenhavns og Frederiksberg Kommuner,
men hgjere end i resten af Hovedstadsomrédet.

> Ringbyen har som resten af regionen tabt arbejdspladser under lavkonjunktu-
ren — relativt flere end Kebenhavn og Frederiksberg, men faerre end resten af
regionen. Samtidig er der sket en forskydning i retning af en sterre andel byin-
tegrerbare erhverv som eksempelvis offentlig og privat service, hoteller, re-
stauranter, handel osv — erhverv som typisk indgar i byomdannelsesprojekter.
Disse erhverv udger i dag ca. 75% af arbejdspladserne. Men der er stadigvack
ca. 50.000 arbejdspladser indenfor industri, byggeri, anleg, transport mv. Ar-
bejdspladser som spiller en vigtig rolle i en storbyregion.

> Ringbyens kommuner har vurderet, at de byomdannelsesomréder, der er ud-
peget i de enkelte kommuner, kan rumme 3,8 mio. etagemeter erhvervsbygge-
ri. Til sammenligning har Kebenhavns Kommune — med 70% flere arbejds-
pladser end i Ringbyen i 2013 - i seneste kommuneplan fra 2011 skabt plads
til 2,8 mio. m? nyt erhvervbyggeri. I Ringbyen er der desuden rummelighed til
omkring 1 mio. etagemeter boligbyggeri. Set i forhold til potentialerne for
fremtidig befolknings- og erhvervsudvikling vurderes det, at der i planlaegnin-
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gen i Ringbyen set under ét, er en overvaegt pa byomdannelse til erhvervsbyg-
geri frem for boliger. En fokuseret planlagning der sikrer, at fremtidige, areal-
intensiv erhvervsudvikling som f.eks. kontorerhverv lokaliseres tet pa letba-
nestationerne vurderes at veere en forudsatning for at understotte letbanens
passagergrundlag. Markedets efterspargsel pa lokaliteter til kontorarbejds-
pladser vurderes generelt at understette lokalisering af arbejdspladser med op-
timal trafikbetjening, herunder ogsa S-tog/letbane.

> De markedsmessige vilkar for byomdannelse er vidt forskellige, og markedet
har i praksis skabt en vis arbejdsdeling mellem kommunerne i Ringbyen. In-
denfor Ringbyen er der meget store variationer i huspriser, lejeniveauer i er-
hvervs- og butiksbyggeri mv. Det har stor betydning for, hvilke former for by-
omdannelse der kan realiseres.

> Interviews med repreesentanter for sterre investorer viser, at der er en tro pa at
letbanen vil fa en positiv betydning for mulighederne for at udleje eksempel-
vis kontorbyggerier, og méske ogsa pa lejeniveauet pa nogle ejendomme. In-
terviewpersonerne peger pa, at projekter med kontorbyggeri i nogle tilfaelde
kan fremmes ved at tillade dagligvarehandel i stueetagen — eksempelvis ved
de fremtidige letbanestationer — og papeger endvidere at kommunerne ber
planleegge for en zonering, hvor ekstensive anvendelser placeres leengere fra
letbanestationerne for at fremme forteetning omkring stationerne. Endeligt pe-
ges der pa, at det ber overvejes at tillade boligbyggerier 1 nogle af de omréder,
der hidtil har veeret planlagt til kontorerhverv.

> Der peges dog ogsa pa, at det er for tidligt at forvente positive effekter. Det er
en udvikling, der i givet fald vil ske over en lengere tidshorisont, og i det ak-
tuelle marked leegger de mange tomme lejemal og kontorbygninger en deem-
per pa mulighederne for at realisere nye projekter der baseres pa kontorudle;j-
ning i stort omfang. Derudover er der samtidig en tendens til, at nogle kontor-
virksomheder ensker at leje sig ind i nyt byggeri, der er areal- og energieffek-
tivt, frem for at leje eldre kontorlokaler.

> Der peges ogsé pé, at kommunerne ber formulere klare visioner for hvordan
de vil udvikle de enkelte byomrader, og der peges pa at kommunerne bar
kommunikere visioner og planer i samarbejde.

> De mange tomme lejemal kan saledes leegge en deemper pa hastigheden i by-
omdannelsen. Men i et bredere, erhvervsmaessigt perspektiv kan et stort udbud
af kontorlokaler dog samtidig have positiv betydning for nogle virksomheders
konkurrenceevne, da en stort udbud holder lejeniveauerne nede.

> Valget af byomdannelsesstrategi for det enkelte byomdannelsesomrade ma
fastleegges ud fra de lokale markedsforhold, men athanger ogsa af politiske
beslutninger om enten at fremme byomdannelse eller at afvente at markeds-
forholdene &ndrer sig. Et godt match mellem de kommunale planer og de lo-
kale markedsforhold er en forudsatning for, at byomdannelsespotentialet kan
realiseres.
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I omrader hvor der ikke er markedsmeessigt grundlag for eksempelvis etable-
ring af nye kontorarbejdspladser kan byomdannelsesstrategierne maske i ste-
det fokusere pa eksempelvis at skabe bedre forhold for eksisterende transport-
og industrivirksomheder i de nuvearende, fysiske rammer. Eller pa opgrade-
ring og renovering af utidssvarende kontorbyggerier, omdannelse af random-
rader inogle erhvervsomréder til boliger mv. I nogle omréder kan en delvis
ekstensivering, hvor nedslidt byggeri nedrives og erstattes af nye, grenne for-
bindelser og klimatilpasningsprojekter, maske tilfore de omkringliggende
grunde og virksomheder gget verdi.

En lokal optimering af mulighederne for at realisere byomdannelsesmulighe-
derne kan i nogle omrader ske ved at revurdere plankrav som f.eks. parke-
ringsnormer, krav om parkering i konstruktion, ved at udvikle helhedsplaner
med flere forskellige anvendelsesmuligheder, sa planerne bliver robuste over-
for konjunkturmaessige @ndringer, via en tettere, bilateral dialog med den en-
kelte grundejer mv.

Et fortsat, tveerkommunalt samarbejde om realisering af byomdannelsesmu-
lighederne i Ringbyen — og dermed en styrkelse af letbanens passagergrundlag
— kan ske pé flere niveauer. Pa politisk, tveerkommunalt niveau er der i Ho-
vedstadsomradet en voksende vilje til at arbejde for en felles erhvervsudvik-
ling, der styrker den samlede region pa tvers af Gresund. Et blandt flere intia-
tiver kan vere en fzlles branding og markedsfering af byudviklingsmulighe-
derne overfor danske og internationale investorer.

Internt i Ringbyen betyder de meget forskellige markedsvilkar, at det er en
udfordring at lave én samlet byomdannelsesstrategi der favner alle kommu-
nerne. Storst udbytte fas formentlig ved at skabe mélrettede samarbejder pa
flere niveauer; samarbejder for Ringbyen som helhed og samarbejder i mindre
grupper af kommuner indenfor Ringbyen. Desuden eftersperger kommunernes
by- og trafikplanlaeggere, miljo- og erhvervsmedarbejdere mv. et fortsat sam-
arbejde pa embedsmandsniveau om vidensdeling med fokus pa specifikke te-
maer som eksempelvis dialog med markedet, brug af udbygningsaftaler, opti-
mering af parkeringsnormer mv.
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3 De store linjer — Ringbyen i den
regionale udvikling

Letbanen langs Ring 3 bringer Ringby-kommunerne i en ny position i forhold til at
skabe byudvikling og bidrage til den regionale vaekst. Letbanen eger tilgengelig-
heden til byomdannelsesomrader langs Ring 3 og en fortaetning af byomdannelses-
omrader langs Ring 3 kan understette letbanens passagergrundlag.

Da samarbejdet om Ringbyen og letbanen startede i 2007 var den gkonomiske ak-
tivitet og byggeaktiviteten pa et meget hejt niveau. Medio 2014 er den gkonomiske
udvikling savel som byggeaktiviteten og dermed byomdannelsen pa et mere af-
dempet niveau.

Virkeligheden, som visionerne skal realiseres i, ser anderledes ud, og en raekke af
mekanismerne pa ejendomsmarkedet har eéendret sig. Det begraenser pa nogle om-
rader de tidligere forventninger til, hvad der kunne lade sig geore, men der er samti-
dig skabt nye muligheder. Udviklingen pé ejendomsmarkedet med eksempelvis
lavere lejeniveauer har ogsa skabt potentielle fordele for nogle virksomheder.

3.1 Regionale udviklingstendenser og
konkurrenceforhold

Byudviklingen i Ringbyen udspringer af de generelle tendenser, der praeger de dan-
ske byers udvikling i kelvandet pé krisen. Den overordnede tendens er, at befolk-
ning og arbejdspladser koncentreres i de sterste byer og byregioner. De senere ar er
tendenserne til at danskerne flytter mod de sterre byer blevet forsterket. Befolk-
ningsudviklingen har koncentreret sig endnu mere om Kagbenhavn og en vakstzone
omkring Kebenhavn. Men samtidig er der internt i de store byregioner en staerk
konkurrence om veksten.

Tilflytningen mod de sterre byregioner er en del af en global tendens. Der er man-
ge indikationer p4, at de store byer ogsé i fremtiden vil drive befolknings- og er-
hvervsudviklingen. McKinsey forventer, at 600 byregioner over hele verden vil sta
for 60 % af den globale vakst. De storste veekstrater forventes i byregioner med
150.000 - 10 mio. indbyggere. Oresundsregionen er udpeget som én af de mindre
byregioner i denne sammenhang men udfordres af et stort antal nye byregioner
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globalt ("Urban World: Mapping the economic powers of cities", McKinsey,
http://www.mckinsey.com/insights/urbanization/urban_world).

3.1.1 Den regionale befolkningsudvikling

Udviklingen i Hovedstadsomradet er generelt, og specifikt i Ringbyen, praget po-
sitivt af, at der er sket kraftige eendringer 1 bosa@tningsmenstrene 1 Jstdanmark ef-
ter krisen. Den kraftige udflytning fra Kebenhavn til forsteeder og provinsbyer over
en stor del af Sjeelland, som skete i kraft af de hgje boligpriser for krisen, er efter
krisen aflest af en kraftig befolkningstilvaekst i bl.a. Kebenhavn og pé Frederiks-
berg, som drives af tilflytning fra ind- og udland, og af at eksempelvis unge famili-
er i storre omfang bliver i byen i stedet for at flytte langt ud pa Sjelland.

Denne koncentration smitter positivt af pa nogle af de naermeste forstaeder til Ko-
benhavn — bl.a. i Ringbyen. Mens Kgbenhavn og Frederiksberg har oplevet en
veekst 1 indbyggertallet pd knap 12 % siden 2008 er indbyggertallet i Ringbykom-
munerne vokset med 5,5 %, og hovedstadsregionen uden for Ring 3 har haft en
mere begranset vekst pd 2,5 %. Ringbyen ligger sledes pa kanten af den kraftige
befolkningstilvaekst i Hovedstadsomrédet.

I faktiske tal er befolkningen i Ringby-kommunerne siden 2008 vokset med knap
19.000 personer. Vaksten har iser varet stor blandt de unge mellem 18 og 29 ar.
Vanskeligheder med at finde bolig i de mest centrale kommuner, det heje lejeni-
veau, begraenset udflytning fra centralkommunerne mv. kan veare forhold, der har
betydet, at Ringby-kommunerne er attraktive for unge.

Vekst i gruppen af unge skaber god grobund for at fastholde vacksten pa laengere
sigt, hvis det lykkes at fastholde dem, nar de etablerer sig med job og familie. Ge-
nerelle flyttemenstre viser, at valget af forste bosted, nar de unge har afsluttet deres
uddannelse og stifter familie, er afgerende for, hvor de kommer til at bo senere i
livet. Efter 40 ars alderen er der kun f4, der flytter.
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Aldersgruppe Alder 2014 (2. kv.) (2. kv.)
Bgrn 0-17 2.299 3,0
De frie unge 18-29 7.479 16,4
De unge familier 30-39 783 1,7
De etablerede familier 40-54 2.397 3,2
Seniorer 55-79 5.018 6,0
Zldre 80+ 797 5,0

Fremadrettet kan Ringby-kommunerne ifelge Danmarks Statistiks prognoser se
frem til en veekst pa knap 60.000 personer frem mod 2040, svarende til 17 %. De
enkelte kommuner star til veekst pd mellem 4 og 21 %. Prognosen er en ren frem-
skrivning, der bygger pé de senere ars flyttemenstre. Det afgerende bliver, hvordan
rammebetingelserne pa boligmarkedet udvikler sig, og i hvor hgj grad det lykkes
Ringby-kommunerne at udnytte mulighederne. Eksempelvis er det i udrednings-
rapporten om Ring 3-letbanen vurderet, at nogle af Ringby-kommunerne i kraft af
letbanen kan opna en hgjere befolkningstilvaekst end forudsat i de generelle prog-
noser.
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Den positive befolkningsudvikling afspejler sig ogsa i boligpriserne. Realkreditra-
dets statistik over realiserede handler med ejerlejligheder viser, at den kraftige be-
folkningstilveekst de seneste par ar har fort til prisstigninger i Kebenhavns og Fre-
deriksberg Kommuner, men ogsa i den nordligste del af Ringbyen, hvorimod pris-
udviklingen i den sydlige del af Ringbyen har veret svagere. Set i et planlaeg-
ningsmassigt perspektiv er der dog tale om prisstigninger over en kort periode, og
priserne er generelt langt fra at né niveauet for finanskrisen.
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kr. 35.000
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kr. 30.000
kr. 25.000 === Hgj (Lyngby)
kr. 20.000 Middel hoj (Gladsaxe)
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Realkreditrddet, ejendomspriser pa ejerlejligheder, realiserede handler.
www.realkreditraadet.dk

3.1.2 Krisen har medfgrt tab af arbejdspladser

De @ndrede gkonomiske konjunkturer har ogsa betydet, at arbejdspladserne kon-
centreres i de store byer, men da det samlede billede har veret, at der er tabt mange
arbejdspladser landet over, sa handler koncentrationstendenserne om, at de store
byer har tabt faerre arbejdspladser end resten af landet. Kebenhavns og Frederiks-
berg Kommuner har faet marginalt flere arbejdspladser (0,4%) i perioden 2008-
2013. Ringby-kommunerne har tabt 3,0 %, og Hovedstadsregionen uden for Ring 3
har tabt 5,3 % af arbejdspladserne.
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Udvikling i arbejdspladser i Ringby-kommunerne 2009 til 2013

2009 2013 Veekst 2009-2013 Vaekst 2009-2013
Kommune Antal Antal Antal %
Albertslund 21.417 19.405 -2.012 9,4
Brgndby 24360 22.197 -2.163 -8,9
Gladsaxe 36.661 37.742 1.081 2,9
Glostrup 20.836  20.262 -574 -2,8
Herlev 19.178 20.000 822 4,3
Hvidovre 27.459  26.202 -1.257 -4,6
Ishgj 9.009 8.469 -540 -6,0
Lyngby-Taarbaek 32.992 31.587 -1.405 -4,3
Rgdovre 16.930 16.496 -434 -2,6
Vallensbak 4,255 4.381 126 3,0
213.097 206.741 -6.356 -3,0
Kilde: Danmarks Statistik
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Arbejdspladser i Ringbykommunerne fordelt pd typer. Kilde: Danmarks Statistik.

Tre Ringby-kommuner, Gladsaxe, Herlev og Vallensbzek, har haft vaekst i arbejds-
pladser. Resten har haft tilbagegang. Tilbagegangen er iser sket inden for industri-
en, hvor 14 % af arbejdspladserne er tabt. Der er en enkelt undtagelse, nemlig me-
dicinalindustri, som har haft en vaekst i arbejdspladser pa 32 %. Veakstbrancherne i
Ringby-kommunerne bestar herudover bl.a. af ejendomshandel og udlejning (27
%), forskning og udvikling (6 %), sundhedsvaesen (6 %).
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Set pa grupper af brancher, der har forskellige lokaliseringskrav, sa har udviklingen
veeret, at industri, forsyning, byggeri og anlaeg mv., der typisk lokaliserer sig i by-
ernes yderomrader og i nogle tilfeelde kan vere vanskelige at integrere med f.eks.
boliger, tabt 6 % af arbejdspladserne. Men der var i 2013 fortsat 50.000 arbejds-
pladser indenfor disse brancher.

I relation til byomdannelse langs Ring 3-letbanen er det serligt interessant at zoo-
me ind pa de byintegrerbare erhverv, der i dag skennes at udgere % af arbejdsplad-
serne 1 Ringbyen, og som typisk er de typer arbejdspladser, der indgar i byomdan-
nelsesprojekter.

Udviklingen for de mere byintegrerbare erhverv har veret:

> at gruppen af medier, tele, it, finansiering, forsikring, ejendomme, radgivning,
forsikring, reklame mv. har mistet 3 % af arbejdspladserne.

> at handel, hotel, restauration, rejsebureauer, rengering og anden operationel
service har mistet 6 % af arbejdspladserne.

> at offentlig administration, forsvar, politi, undervisning, sundhed, sociale insti-
tutioner, kultur og fritid mv. som eneste gruppe har haft vaekst med godt 2 %
flere arbejdspladser.

En fortsat udvikling i retning af flere byintegrerbare erhverv vil kunne understotte
byomdannelsesplaner, der typisk baseres pa miljgvenlige erhvervstyper, der kan
indga i en forteetning omkring letbanestationer mv.

Samtidig er det dog veerd at bemerke, at der trods tabet af arbejdspladser under
krisen fortsat er et meget stort antal arbejdspladser indenfor industri, forsyning,
bygge og anleeg mv. Udviklingen for Danmark som helhed peger saledes ikke en-
tydigt pa et skift fra industri- til videnserhverv. Eksempelvis er omstningen i in-
dustriproduktionen i Danmark som helhed i vaekst, og fremtidens erhvervsliv be-
hever ikke ngdvendigvis vare en uendret fortsettelse af udflytningen af industri-
arbejdspladser. En undersggelse viser, at nasten hver femte virksomhed planlaeg-
ger at lukke fabrikker i udlandet og i stedet fremstille varerne her i Danmark. Mo-
derne industri med udnyttelse af robotteknologi mv. kan derfor ogsa blive en del af
fremtidens erhvervsliv.
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Anm. Omsastningen i figur 1.2 er for industn eksklusive
Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger.

Okonomi- og Indenrigsministeriet, Dansk Konjunkturnyt — uge 6, 2014. Omscetnin-
gen i figur 1.2 er for industri, eksklusiv fremstilling af skibe og andre transportmid-
ler. Figuren afspejler, at industrien i Danmark efter en voldsom nedgang efter fi-
nanskrisen igen er i omscetningsmeessig veekst.

En raekke virksomheder i disse brancher er athengige af, at der fortsat opereres
med zonering af erhvervsomréader, som sikrer at disse virksomheder ikke presses
ud af skerpede miljokrav i forbindelse med eksempelvis planlaegning af nye boli-
ger i dele af erhvervsomrédderne. En fortsat zonering i nogle omrader kan sikre, at
miljefelsomme anvendelser som eksempelvis boliger planlegges under hensynta-
gen til eksisterende, velfungerende virksomheder.

3.1.3 Den fremtidige erhvervsudvikling - forsigtig
optimisme

Den fremtidige erhvervsudvikling i Ringbyen har afgerende betydning for, i hvil-

ket omfang der er behov for at arbejde aktivt med planer for byomdannelse, samt

hvilke funktioner og virksomhedstyper mv. der skal planlegges for.

Mens befolkningstilveeksten i de store byer er en global tendens, der ogsa forventes
at preege de storste, danske byer i de kommende ér, er det vanskeligere at forudsige
omfanget af og karakteren af den fremtidige erhvervsudvikling, og hvor fremtidens
arbejdspladser lokaliseres i de store byregioner.

Det er vanskeligt at vurdere hvad koncentrationen af vakst i de globale byregioner
betyder for den fremtidige udvikling i antallet af arbejdspladser i Hovedstadsregio-
nen. P4 kort sigt — inden for et par ar — forventede Danmarks Statistik og @konomi-
og Indenrigsministeriet primo 2014 en veakst i beskeeftigelsen i Ostdanmark pa
godt 15.000 personer, dvs. en relativ afdeempet vaekst. Omsattes denne vaekst teo-
retisk til moderne kontorarbejdspladser svarer det til et etageareal pa blot 3-
400.000 m? for hele @stdanmark — i et marked preaeget af stor tomgang i udlejnin-
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gen af kontorejendomme, og hvor der samtidig sker en reduktion af arealforbruget i
en raekke virksomheder. Samtidig sker der dog en foraldelse af dele af kontorbyg-
geriet, som kan fore til, at der opferes nybyggeri.

Set i forhold til en byplanmeessig planleegningshorisont er @konomi- og Inden-
rigsministeriets prognose dog meget kortsigtet.

Pa leengere sigt kan tilflytningen til Hovedstadsomradet skabe en rackke jobs inden-
for eksempelvis detailhandel, service, byggeri og andre erhverv, der er drevet af
den lokale eftersporgsel. En blandt flere afgorende parametre er i hvilket omfang
der er kvalificeret arbejdskraft til stede som grundlag for at skabe vakst.

Som en langsigtet og meget overordnet indikator pa potentialet for at skabe vekst 1
Hovedstadsomradet kan det opgeres, at Danmarks Statistik forventer at indbygger-
tallet i Kebenhavns og Frederiksberg Kommuner samt Ringbykommunerne frem
mod 2040 stiger med ca. 275.000 indbyggere, hvoraf godt 140.000 forventes at
veere 1 den erhvervsaktive alder (15-66 ar). I Ringbyen forventes der dog kun knap
16.000 flere indbyggere i den erhvervsaktive alder. En stor del af den fremtidige
befolkningstilveekst forventes saledes at ske i aldersgrupper, der overvejende er
udenfor den erhvervsaktive alder. Der er tale om en meget langsigtet prognose med
stor usikkerhed, og det reelle potentiale for at skabe arbejdspladser athenger sam-
tidig af en lang reekke andre faktorer — herunder uddannelsesniveau og virksomhe-
dernes evner til at skabe nye jobs.

3.2 Tendenser pa ejendomsmarkedet i
Hovedstadsregionen og Ringbyen

De overordnede tendenser i befolkningsudviklingen og udviklingen i antallet af
arbejdspladser i forskellige brancher skaber sammen med overordnede rammevil-
kér i form af den generelle gkonomiske udvikling, renteniveauet, endringer i for-
brugsmenstre og virksomhedernes lokaliseringsmenstre mv. en reekke grundvilkér
for den fremtidige byomdannelse i Hovedstadsomradet og dermed ogsé i Ringby-
en. Forandringerne vil i nogle byomréder afspejle sig i eksempelvis lukning af in-
dustrivirksomheder, etablering af nye kontordomiciler og i andre omrader eksem-
pelvis en gget eftersporgsel efter flere boliger.

Om forandringerne rent faktisk medferer en byomdannelse af et givent byomrade
athenger af, om kommuner, grundejere, developere og investorer mv. i samspil
udvikler lgsninger, der skaber incitamenter til at en byomdannelsesproces gennem-
fores. Nedenfor beskrives derfor en reekke tendenser og forandringer pé ejen-
domsmarkedet i Hovedstadsomradet og Ringbyen med betydning for de byomdan-
nelsesstrategier, de enkelte kommuner veelger.

3.2.1 Igangvaerende forandringer i erhvervsomraderne

Lavkonjunkturen har skabt markante forandringer i danske erhvervsomréader. Det
overordnede billede er som nevnt, at antallet af arbejdspladser er faldet - ogsa i
Hovedstadsomradet og i Ringby-kommunerne. Men det overordnede billede daek-
ker over, at virksomhederne er kommet ud af krisen med vidt forskellige, fremtidi-
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ge udviklingsmuligheder. Mens nogle virksomheder har drejet naglen om og lukket
har andre i kalvandet pa krisen effektiviseret og skaerpet virksomhedens konkur-
rencedygtighed til et hgjere niveau end for krisen.

Pa det konkrete, fysiske niveau betyder det, at eksempelvis tabet i antallet af indu-
striarbejdspladser kan afleeses direkte i omfanget af tomme erhvervslokaler i nogle
erhvervsomrader. Men virksomhedernes vidt forskellige udviklingsvilkar betyder
samtidig, at én virksomhed i et erhvervsomrade kan sta overfor afvikling, mens
nabovirksomheden klarer sig i den skarpede konkurrence og spiller en vigtig rolle
som eksportvirksomhed.

Nye erhvervsinvesteringer i udvalgte byomrader — samtidig med at tomgangen i
kontorbyggeriet generelt er hoj

Den aktuelle udvikling pé ejendomsmarkedet i hovedstadsomradet er saledes ka-
rakteriseret ved en meget stor spredning i de lokale muligheder og udfordringer.

Nybyggerier til kontor i bl.a. @restad, Nordhavn, Lyngby og Gladsaxe afspejler, at
en rekke virksomheder valger at leje sig ind 1 nybyggeri for at komme taettere pa
kvalificeret arbejdskraft, en bedre beliggenhed ifht. infrastrukturen, samt for at op-
na en mere effektiv drift og arealudnyttelse i nybyggeri i stedet for at blive i eller
flytte ind i aeldre, utidssvarende kontorbyggeri. Set i forhold til det samlede udbud
af kontorejendomme er der dog p.t. tale om nybyggeri i beskedent omfang.

Et andet eksempel pa en omlokalisering, men fra aldre kontorbyggeri i Kabenhavn
til eksisterende kontorbyggeri i forsteederne, er DSBs flytning fra det indre Keben-
havn til eksisterende kontorbyggeri i Hoje-Taastrup.

At der ogsa er sket lukning af kontor- og servicevirksomheder samt en mere effek-
tiv arealudnyttelse i eksisterende kontor- og servicevirksomheder betyder desuden,
at der 1 Hovedstadsomradet gennem de senere ar har varet en stigende tomgang i
kontorbyggeri til udlejning.

Tomgangen i kontorbyggeriet i "Kebenhavns Omegn" er pr. 1. april 2014 opgjort
til 14,1%, mod 9,2% for Kebenhavn By ("Statistik over ledige erhvervslokaler"”,
Dansk Ejendomsmaeglerforening). For hovedstadsomradet under et er tomgangen i
kontorbyggeriet vasentligt hgjere end for krisen.

Tomgangen i kontorbyggeriet var desuden markant hgjere end tomgang i eksem-
pelvis lager- og produktionslokaler, hvor tomgangen pr. 1. april 2014 var hhv.
0,6% i Kabenhavn By og 5,9% i Kebenhavns Omegn (("Statistik over ledige er-
hvervslokaler", Dansk Ejendomsmaglerforening).

Sadolin & Albak vurderer i et nyhedsbrev fra februar 2014, at tomgangen i kon-
torbyggeriet i Hovedstadsomradet selv med forberede ekonomiske udsigter og en
stigning i beskeeftigelsen nappe vil falde i neevnevaerdig grad de kommende 24
maneder. I en aktuel artikel om kontorejendomsmarkedet papeges det, at omfanget
af tomme kontorejendomme kan omfatte veerdier for knap 20 mia. kr.
(http://politiken.dk/oekonomi/ECE2265910/tomme-kontorer-giver-frygt-for-
boble/).
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Udviklingen afspejler saledes, at der pa nogle lokaliteter bygges nyt kontor, samti-
dig med at andelen af ledigt kontorbyggeri som helhed er stigende og maske skaber
en ny byomdannelsesudfordring i relation til den del af kontorbyggeriet, der har
lavest standard og ligger pa sekundaere placeringer. Hovedveegten i den aktuelle
byggeaktivitet vurderes p.t. at ligge i de nordlige kommuner, men der er ogsa nyere
byggerier eller projekter i de gvrige kommuner i Ringbyen, eksempelvis ved attrak-
tive knudepunkter med sarlig hoj tilgeengelighed.

Tendenserne bekreeftes af interviews med reprasentanter for sterre investorer, som
peger pa at den store tomgang p.t. laegger en demper pa nybyggeriet. Det paepe-
ges, at der maske gér 3-5 ar for tomgangen er reduceret i tilstraekkelig grad. Der
peges pa, at det ma forventes at tage mange ar at realisere store planer for meget
omfattende domicilbyggerier langs eksempelvis Ring 3. Samtidig peger interview-
personerne pa, at projekter med kontorbyggeri i nogle tilfeelde kan fremmes ved at
tillade dagligvarehandel i stueetagen — eksempelvis ved de fremtidige letbanestati-
oner. Der peges ogsa pé, at kommunerne ber planlegge for en zonering, hvor eks-
tensive anvendelser placeres lengere fra letbanestationerne for at fremme forteet-
ning omkring stationerne. Og endelig peges der pa, at der ber overvejes at tillade
boligbyggerier i nogle af de omrader, der var planlagt til kontorerhverv.

Renovering og ny anvendelse af eksisterende bygninger

Tomgangen i kontorbyggeriet har pa nogle lokaliteter i Keabenhavn gjort det attrak-
tivt at konvertere kontorbyggeri til boliger. Det forudsatter dog hgje kvadratmeter-
priser og/eller lejeniveauer i boligbyggeriet.

Det vurderes generelt at vaere mere udfordrende at omdanne kontorbyggeri i for-

steederne til boliger, medmindre der er tale om en serlig attraktiv bygningsmasse
pa en serlig attraktiv beliggenhed. Her er der i stedet behov for at finde andre an-
vendelser til overfladigt kontorbyggeri.

Det méa forventes, at byomdannelse i forsteedernes erhvervsomrader i fremtiden
saledes bade kan omfatte konvertering af industri til andre formél og fornyelse af
kontorbyggerier eller omdannelse af utidssvarende kontorbyggerier til nye formal.

Betydningen af at understotte eksisterende virksomheders vaekstmuligheder i de
nuvarende, fysiske rammer — frem for at arbejde for en omfattende byomdannelse i
hele Ringbyen pa kort sigt — vil formentlig ogsé fa sterre fokus i nogle omréader.
Det kan ogsa bidrage til at sikre og styrke letbanens passagergrundlag.

Detailhandel som driver i byomdannelsesprojekter

Detailhandel — herunder ikke mindst discountbutikker — har gennem leengere tid
veeret én af drivkrefterne i en rekke byomdannelsesprojekter. Med stigende inter-
nethandel og en svag forbrugsudvikling er dele af detailhandlen — serligt udvalgs-
varehandlen - dog kommet under pres. Pa en rackke lokaliteter er dagligvarehandel,
evt. som discount, dog fortsat én af de drivkreefter, der kan fi et byomdannelses-
projekt til at lykkes. Samtidig kan det dog konstateres, at discountbutikkernes andel
af dagligvarehandlen i Danmark har net et hgjt niveau, og nogle af kaederne vur-
deres i de kommende ar at veere mindre ekspansive end hidtil. I Ringbyen er det
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desuden en serlig udfordring, at hovedparten af byomdannelsesomraderne udgeares
af erhvervsomréader. Discountbutikker sgger ofte lokaliteter i eller i tilknytning til
boligomrader. Den overordnede planleegning for Hovedstadsomradet rummer mu-
ligheder for, at der eksempelvis ved nye letbanestationer kan planlegges for min-
dre centerdannelser med eksempelvis en dagligvarebutik.
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4 Byomdannelsespotentialet i Ringbyen

Den kommunale planleegning Ringbykommunerne afspejler, at det forventede po-
tentionale for byomdannelse af forstaedernes erhvervsomréader vurderes at vere
meget stort, bl.a. i kraft af at der over en arraekke er sket et fald i antallet af indu-
striarbejdspladser.

Ringbykommunerne har primo 2014 opgjort rummeligheden til hhv. erhvervs- og
boligbyggeri i antal etagekvadratmeter. Der er tale om meget grove sken, som skal
tages med forbehold. Den samlede rummelighed er ikke vurderet i forhold til det
markedsmaessige behov for areal til nybyggeri. Opgerelsen viser:

> At der samlet set skennes at veere en rummelighed pa ca. 3,8 mio. etagekva-
dratmeter til erhvervsformal. Der er vaesentlig rummelighed til erhvervsformal
i alle kommuner, bortset fra Ishgj. Rummeligheden er sarlig stor i Gladsaxe,
Glostrup og Lyngby-Taarbaeek Kommuner (tilsammen mere end 2,4 mio. eta-
gekvadratmeter. Rummeligheden til boligbyggeri udger med ca. 0,9 mio. eta-
gemeter ca. 20% af den kortlagte rummelighed. Fem Ringbykommuner har
hver en rummelighed til boliger pa 100.000 m? etagemeter eller mere. De ov-
rige har mindre eller ingen rummelighed til boliger, eller har ikke opgjort
rummelighed til boligbyggeri.

Den relativt begraeensede rummelighed til boliger i flere af Ringbykommunerne af-
spejler sig — i kombination med en i nogle omrader aldrende befolkning - i kom-
munernes befolkningsprognoser, hvor flere kommuner forventer lav eller ingen
vaekst 1 indbyggertallet i de kommende ar. Ringbykommunerne har som naevnt de
senere ar samlet haft en befolkningstilvaekst, der er hgjere end Region Hovedstaden
som helhed, men fremadrettet peger prognoser udarbejdet af de enkelte kommuner
1 Ringbyen pa, at der forventes en befolkningstilveekst, der er lavere end Danmarks
Statistiks forventninger til befolkningstilveeksten i Region Hovedstaden som gen-
nemsnit. Det indikerer, at kommunerne samlet set planlaegger for et moderat bolig-
byggeri — set i forhold til vaekstpotentialet i Region Hovedstaden. Det skal samtidig
bemarkes, at de store variationer i m*-priserne pa boliger betyder, at vilkérene for
nybyggeri af boliger varierer meget i Ringbyen. I omrader hvor det p.t. er vanske-
ligt at realisere private boligprojekter kan det i nogle tilfeelde veere en mulighed at
arbejde med almene boligprojekter, athaengig af kommunens boligpolitik, herunder
politiske mélsatninger om balancen mellem forskellige boligtyper.
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Kommunernes befolkningsprognoser 2014-2020
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Danmarks Statistiks og de enkelte kommuners prognoser for den fremtidige udvik-
ling omfatter alene befolkningsudviklingen. Der foreligger ikke specifikke progno-
ser pd kommunalt niveau for udviklingen i antallet af arbejdspladser. Danmarks
Statistisks befolkningsprognoser for Ringbykommunerne viser, at kun en mindre
del af den fremtidige befolkningstilvaekst ventes at ske i aldersgrupperne af er-
hvervsaktive. Langt hovedparten af befolkningstilveeksten ventes at udgeres af-
bern, unge og &ldre, der som hovedregel er uden for arbejdsmarkedet. En rakke
ovrige faktorer pavirker dog ogsé den fremtidige erhvervsudvikling, herunder
pendling mellem Ringbyen og resten af Hovedstadsregionen, samt omlokalisering
af virksomheder mellem forskelle dele af Hovedstadsregionen.

Tendenserne indikerer dog, at befolkningstilvaeksten i de kommende éar kan forven-
tes at vaere en kraftigere "driver" for byomdannelse end vaeksten i antallet af ar-
bejdspladser.

Set i lyset af dette — sammenholdt med, at optimismen omkring den fremtidige er-
hvervsudvikling er forsigtig og at tomgangen i udlejningen af kontorlokaler i Ho-
vedstadsomradet er meget hej — skennes det, at der en overvagt pa erhvervsbygge-
11 i den planlagte rummelighed.

Hvis den store rummelighed ikke folges op af en planleegning, der sikrer at rumme-
ligheden taettest pa letbanestationerne prioriteres hejt udnyttes letbanens potentiale
formentlig ikke i tilstraekkelig grad.

Det vurderes samtidig, at der kan vere behov for en vurdering af, om en del af
rummeligheden til erhvervsbyggeri skal konverteres til boligbyggeri.
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Det skal samtidig bemaerkes, at realiserbarheden af de udpegede byomdannelses-
omréder og deres beliggenhed i forhold til de lokaliteter, som investorer efterspor-
ger, ikke er vurderet i rummelighedsanalysen.
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5 Kommunernes mulige strategier og
vaerktgjer i byomdannelsen

Offentlige beslutninger om anlaegsinvesteringer kan i samspil med udarbejdelse af
strategier og et plangrundlag, der matcher markedet, bidrage til at skabe vaerdistig-
ninger, der gor det attraktivt for investorer at realisere byomdannelsesplanerne — og
dermed bl.a. realisere potentialerne for et gget passagergrundlag for letbanen.

5.1 Valg af byomdannelsesstrategier for
forskellige markedsforhold

De grundlaggende tendenser i befolknings- og erhvervsudviklingen samt den me-
get store rummelighed til erhvervs- og boligbyggeri afspejler, at fremtidens byom-
dannelse naeppe alene vil felge det "velkendte" menster, hvor nedlagte industri-
virksomheder omdannes til kontordomiciler eller bymeessige, blandede omrader
med boliger, kontor, kultur og detailhandel.

Det ma forventes, at fremtidens byomdannelse vil omfatte en lang rakke forskelli-
ge strategier, som skal vaelges udfra en ngje vurdering af de lokale markedsforhold,
der bl.a. afspejler sig i de meget forskellige lejeniveauer (kontorbyggeri) og kva-
dratmeterpriser (boliger), der kendetegner de forskellige delomrader i Ringbyen.

En rekke mulige strategier er skitseret nedenfor — fra strategier, der egner sig til
omréader med heje lejeniveauer (eksempelvis i kombination med relativt lave af-
kastkrav) til lave lejeniveauer (eksempelvis i kombination med relativt heje afkast-
krav).
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Fra industri til blandet, taet by med
kontor, boliger, detailhandel, kultur
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Eksempler pd sammenhaenge mellem disse omdannelsesstrategier samt lokale mar-
kedsforhold prasenteres nedenfor.

I mange tilfeelde er hovedudfordringen at identificere den rette strategi med afsaet i
en analyse af lokale markedsforhold og dialog med grundejerne, hvor der ogsé ber
leegges vaegt pa at identificere velfungerende virksomheder, som skal sikres fortsat-
te udviklingsmuligheder indenfor eksisterende, fysiske rammer.

En veesentlig del af processen vil ogsé vare dialogen mellem politikere, investorer
og grundejere om realistiske forventninger til den verditilvakst, der skabes gen-
nem en byomdannelse. Eller i nogle tilfeelde det veerditab i forhold til grundejerens
forventning der kan ske i forbindelse med omdannelsesprocesser i omrader med
vanskelige markedsvilkar.

Tidshorisonten for byomdannelsen i et givet omrade vil saledes bade athenge af
politiske prioriteringer, af de aktuelle markedsvilkar og af letbanens fremtidige pa-
virkning af omrédernes attraktivitet. Men ogsa af hvor kreevende og hvor lang tid
"forventningstilpasningen" hos grundejerne tager, samt om forhold omkring ek-
sempelvis belaning reelt 14ser nogle ejendomme og i en periode pavirker mulighe-
derne for omdannelse af de enkelte ejendomme.

5.1.1 Veerdiskabelse via offentlige anlaegsinvesteringer

Det offentlige — herunder kommunerne — har en reekke virkemidler i relation til at
skabe verditilveekst i et byomdannelsesomrade, og dermed understotte byomdan-
nelsen.

Letbanen langs Ring 3

Letbanen langs Ring 3 forventes at blive en afgerende, positiv driver for den frem-
tidige byudvikling. En nyere undersogelse af gevinster ved investeringer i byliv og
bykvalitet dokumenterer, at kollektiv infrastruktur som eksempelvis S-tog og metro
har markant, positiv indflydelse pa boligpriserne. En tilsvarende undersoggelse vedr.
lejeniveauet i erhvervsbyggeri gennemfores p.t. af Miljeministeriet og Kebenhavns
Universitet i samarbejde med bl.a. Ringbysamarbejdet.
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Generelt er nerheden til stationer — herunder S-tog - én af de vasentligste enkelt-
faktorer i relation til "byliv og bykvalitet" med betydning for boligpriserne. Effek-
ten er op mod 4-8 % for de boliger, der ligger taettest pa stationen, og effekten
klinger kun langsomt af mod nul omkring 1.500 m fra stationen. Effekten er dog
storst for stationer udenfor de sékaldte "metropolomrader”, dvs. bl.a. Hovedstads-
omradet. For S-tog vurderes effekten at raekke op til 1.000 meter fra stationen
(Veerdisztning af bykvaliteter - fra hovedstad til provins. Tematisk hovedrapport)

En vurdering af metroens betydning viser, at den pavirker boligpriserne positivt
med 5-7 % i en afstand af op til et par hundrede meter til stationen. Nar effekten er
geografisk relativt begraenset skyldes det, at der i de centrale byomrader, der betje-
nes af metro, er et stort udbud af alternative transportmuligheder.

Letbanen forventes at fa positiv indflydelse pa ejendomspriserne ved stationer pa
letbanen langs Ring 3. Spergsmalet er, hvornar effekten indtreffer.

Erfaringer fra den forste metro i Kegbenhavn viser, at der her kunne registreres veer-
distigninger nogle fa ar for metroen abnede. Det vurderes tilsvarende, at letbanen
langs Ring 3 med forventet start i 2021 endnu ikke pavirker investeringsinteressen
markant, men det vurderes at letbanen allerede nu udger én blandt flere faktorer i
forbindelse med valg af lokalisering for nybyggeri.

Eksperter med kendskab til ejendomsmarkedet har forskellige sken pé, hvor store
vaerdistigninger eksempelvis metroen har givet pa erhvervsejendomme. Nogle vur-
derer 5-10%, mens andre vurderer stigningerne ligger i sterrelsesordenen 5-25%.
Eksperter vurderer ogsa tidspunktet for, hvornar verdistigninger indtraeder forskel-
lige. Endelig peges der p4, at der kan ske et midlertidigt veerdifald under anlaegsfa-
sen (http://www.business.dk/ejendomme/metro-og-bane-oeger-grundvaerdier-
markant).

DER PAVIRKER BOLIGERS VARDI
DI O N U NAERINGSLIV

KYST Ti fektorer der pavirker boligers veerdi positivt
[grent] eller negativt {redt). Leengden af pilene
indikerer, hvor langt ud i byomradet effekten
raekker. Kilde: "Vardisstning af bykvalitster -
fra hovedstad til provins”. Kgbenhawms Univer-

sitet og Spacescape.

BAR, CAFE MV.

JERNBANE

STATION

MOTORVEJ METRO

STOJ
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Ilustration fra "Byliv der betaler sig"
(http://naturstyrelsen.dk/planlaegning/projekter/byliv-der-betaler-sig/)

Grgnne omrader

Undersogelserne af effekter pa huspriser viser, at naerheden til park og natur ogsa
har meget stor, positiv indflydelse p& huspriserne. Her viser undersogelsen, at veer-
dien af et hus stiger med op til 10 % i gennemsnit for hver ekstra 10 hektar park
eller bynaert naturareal, der findes inden for 500 m gangafstand og med op til 2 %
for hver 10 hektar inden for 1.000 m gangafstand. Bade vaerdistigning og rackke-
vidde er lavere for lejligheder i de sterre byer, men ikke meget.

Undersagelsens resultater understottes af en anden undersegelse fra Nordea Fon-
den, som viser at adgang til greanne omrader i naerheden af bopzlen er det naestvig-
tigste parameter for livskvalitet for danskerne, nar der vurderes pa kvaliteter i til-
knytning til boligen. Hgjest scorer indkebsmuligheder i naerheden af bopelen. Pa
tredjepladsen kommer offentlige transportmuligheder i naerheden af bopaelen. Sam-
tidig svarer 80% af byboerne, at det er vigtigere for deres livskvalitet at bo taet pa
gronne omrader end pé caféliv.

Der kan séledes skabes veasentlige vardier for private grundejere, nar eksempelvis
en kommune etablerer nye, grenne omrader som led i et byomdannelsesprojekt
eller planleegger for gronne omrader, som etableres af private. Boliger der etableres
i tilknytning til grenne omréder, effektiv kollektiv transport — eksempelvis letbanen
— samt taet pd indkebsmuligheder — eksempelvis dagligvarebutikker i tilknytning til
udvalgte stationer — scorer séledes hejt pa de naevnte parametre.

Stgj og beliggenhed ved store infrastrukturer traekker ned

En raekke gvrige faktorer trackker ned pa priserne — eksempelvis stgj fra veje og
beliggenhed teet pa store infrastruktur. Det er forhold, som i nogen grad vil kunne
handteres og afhjelpes i den kommunale planlegning af byomdannelsesomrader,
eksempelvis ved at placere byggeri, sé stgjfolsomme anvendelser som eksempelvis
boliger afskarmes, men ogsé gennem hastighedsnedsattelser, stojsvage belaegnin-
ger mv.

5.1.2 Veerdiskabelse i den kommunale planproces

Kommunens udvikling af plangrundlaget for et byomdannelsesomrade har ogsa
afgerende betydning for udviklingen af grundenes vardi over tid.

Visioner og helhedsplanener skaber motivation og forventninger

Den tidlige planfase som eksempelvis kan omfatte en arkitektkonkurrence, en hel-
hedsplan eller en lignende ikke juridisk bindende planproces, har en vigtig funktion
i forhold til at udvikle visioner og planer som dels bygger pa et lokalt ejerskab og
dels motivere grundejere og investorer til at tage aktiv del i realiseringen.

En visioner, kreativ planproces kan bidrage til, at der skabes nye billeder pa et by-
omdannelsesomrades fremtidige muligheder, og dermed motivere eksempelvis
grundejere til at indga aktivt i at omdanne et nedslidt erhvervsomrade til nye for-
mal.
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Den visionere, kreative planproces kan imidlertid ogsa vere en udfordring for rea-
liseringsprocessen. Hvis visionerne i ambitionsniveau skyder meget "over" de mar-
kedsmessige muligheder kan planprocessen bidrage til, at de nuvaerende grundeje-
res forventninger til gevinst ved salg af areal til en developer eller en investor vae-
sentligt overstiger de reelle muligheder for verdistigninger i forbindelse med by-
omdannelse. Dermed kan visions- og planprocessen fore til en "last" situation, hvor
én eller flere grundejere blokerer for en omdannelse.

Lokalplanen skaber investeringssikkerhed

Den reelle vaerdistigning ved omdannelse fra eksempelvis et omrdde med nedlagte
produktionsvirksomheder til eksempelvis detailhandel og kontorbyggeri sker som
hovedregel med vedtagelsen af lokalplanen. Her far grundejeren sikkerhed for, at
det onskede skift i grundens anvendelsesmuligheder kan realiseres, og det er typisk
her verdistigningen sker. For developere og investorer er timingen i vedtagelsen af
lokalplanen derfor afgerende for mulighederne for at opna et afkast af byomdan-
nelsesprocessen. Baseres udviklingen i et omréde p4, at de enkelte grundejere selv
driver omdannelsen kan det veere en fordel at sikre virksomhederne udviklingsmu-
ligheder i en tidlig fase via lokalplanleegningen. Segges der tiltrukket investorer og
developere til at realisere visionerne for et byomdannelsesomrade kan det vaere en
ulempe for eksempelvis en developer, hvis der allerede er vedtaget en lokalplan,
der muligger en fortetning og et anvendelsesskift fra eksempelvis industri til kon-
tor og dagligvarehandel, da developerens incitament typisk bestér i at opna en ge-
vinst ved gennem projektudviklingen at sikre en gget bebyggelsesprocent og et an-
vendelsesskift.

Timingen i forhold til, hvornér det er hensigtsmeessigt at vedtage en lokalplan, va-
rierer sdledes fra sag til sag. [ nogle tilfeelde kan det vanskeliggore realiseringspro-
cessen, hvis lokalplanen vedtages for tidligt, mens lokalplanprocessen i andre til-
feelde kan fremme processen ved at give grundejerne sikkerhed for fremtidige an-
vendelsesmuligheder pa de enkelte ejendomme.

Sammenhangen mellem plankrav og realiseringsmuligheder

Kommuneplanens rammebestemmelser samt lokalplanens bestemmelser har afgo-
rende betydning for mulighederne for at realisere byomdannelsesplanerne. En raek-
ke faktorer vurderes at have serlig betydning for realiseringsmulighederne, med
forstadsomradernes markedsforhold for gje:

> Funktionsmix: Et plangrundlag der rummer muligheder for ikke blot at blande
eksempelvis erhverv, boliger og detailhandel, men ogsa at skifte mellem for-
skellige typer anvendelser undervejs i en leengerevarende planproces er mere
robust og realiserbart end et plangrundlag, der fastlegger en meget specifik
anvendelse af et givent omrade. Mulighederne for at konvertere planlagte are-
aler fra eksempelvis fremtidig anvendelse til erhverv til fremtidig anvendelse
til boliger, gor det muligt for grundejeren/investoren at realisere planens en-
kelte etaper under skiftende, markedsmassige forhold. Overvejelser om funk-
tionsmix har mest relevans pa overordnet niveau og vurderes udfra omradets
generelle egnethed ifht. boliger, erhverv og detailhandel mv. Samtidig viser
erfaringerne dog, at det i en reekke tilfaelde kan vaere vanskeligt at blande boli-
ger og erhverv i samme ejendom.
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> Parkeringslgsninger: Lokalplanens krav om etablering af parkering har afggo-
rende betydning for, om byomdannelsesplanerne kan realiseres. En afgerende
parameter er kommunens parkeringsnorm. En raekke kommuner har historisk
fastsat parkeringsnormer, der udlaser et omfattende parkeringskrav, der kan
gore det vanskeligt at realisere et byomdannelsesprojekt. En optimering af
kommunens parkeringsnormer kan fremme realiseringen af byomdannelses-
projekter. Det er dog veesentligt at ramme en balance ifht. det lokale marked.
Etableres der meget fa parkeringspladser i et omrade med eksempelvis nyt
kontorbyggeri kan det vanskeliggere mulighederne for at udleje kontorbygge-
riet. | stationsneaere omrader kan det overvejes at seenke parkeringsnormer set i
forhold til ikke-stationsnaere omrader, da andelen af rejser med kollektiv
transport er hgjere i stationsnere omrader. Kgbenhavns Kommune har eksem-
pelvis erfaringer med at arbejde med at matche eendrede parkeringsnormer til
aktuelle markedsforhold. Krav om parkering i parkeringshus eller —keelder har
tilsvarende meget stor betydning, da parkering i konstruktion kan fordyre et
byggeprojekt vasentligt. Som konjunkturerne ser ud nu kan krav om parke-
ring i konstruktion i gjeblikket kun realiseres i udvalgte typer byggeri i fa,
serligt attraktive forstadsomrader, men i takt med at omrader i Ringbyen for-
teettes kan det i nogle omrader pa sigt blive aktuelt at etablere parkering i kon-
struktion 1 forteettede omrader.

> Det planlagte byggeris volumen, hgjder mv.: Mulighederne for at gge bebyg-
gelsesprocenten er med til at skabe muligheder for, at grundejere, developere
og investorer kan opna et afkast af at gennemfore byomdannelse. Samtidig er
det afgerende, at plangrundlaget sigter mod en afbalanceret fortaetning, der
matcher markedet. I meget hgje byggerier kan ggede byggeomkostninger
overstige den ekstra gevinst ved at bygge heojt. I omrader praeget af mange
mindre virksomheder kan et plangrundlag for mindre kontorbyggerier i ek-
sempelvis 3-4 etager veere en forudsetning for, at en developere eller investor
kan udvikle byggeri, der matcher mulighederne for at skaffe lejere til byggeri-
et indenfor en overskuelig tidshorisont. Frem for at planlaegge for meget store
domicilbyggerier.

> Etapedeling: Et plangrundlag der matcher markedet ma ogsad rumme mulighe-
der for at der i byomdannelsesprojektet kan opnas et positivt cashflow, dvs. at
developer eller investor kan gennemfore projektet i en takt, hvor indtaegter sé
vidt muligt kommer for udgifter. Et afgerende handtag, der styrker realise-
ringsmulighederne, er eksempelvis at give developeren eller investoren mu-
lighedfor at udskyde investeringer i parkeringsanlaeg, sa der opnas indtegter
ved salg for der skal afholdes store udgifter til eksempelvis parkeringsanlaeg.
Ved etapedelinger kan byomdannelsesprojekter i nogle tilfzelde fremmes ved
at indteenke detailhandel i forste etape.

5.2 Match mellem kommunale visioner og planer
samt markedsmaessige muligheder
Forskellige metoder kan pé forskellige ambitionsniveauer bidrage til en vurdering

af matchet mellem kommunale visioner og planer samt de markedsmaessige mulig-
heder:
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> Et simpelt "markedstjek" i dialog med en erfaren bolig- eller erhvervsmagler
med henblik pa kvalitativt at vurdere planens realiserbarhed og evt. via en ite-
rativ proces med megleren at udvikle et plangrundlag, der matcher markedet.

> En vurdering af planens realiserbarhed med udgangspunkt i lokale prisniveau-
er i boligbyggeriet samt lejeniveauer og afkastkrav i forskellige typer bolig-
og erhvervsbyggeri kan give et fingerpeg om, hvorvidt de krav der stilles i
plangrundlaget matcher det aktuelle marked. Opstilling af et investeringsbud-
get for private og offentlige investeringer i byomdannelsesprojektet samt evt.
en absorptionsanalyse, som indikerer hvor stor rummelighed, der kan omsaet-
tes pa ejendomsmarkedet over en given arraekke.

> Bilateral dialog med grundejere og mulige developere og investorer som sup-
plement til traditionelle inddragelsesprocesser, hvor interessenter inviteres til
feelles dialog i et &bent forum.

> En vurdering af ejerens kapacitet til selv at gennemfore en omdannelse fra
eksempelvis industri til boliger eller kontor. Grunde, der ejes af professionelle
investorer som eksempelvis pensionskasser, vil i nogle tilfeelde vaere lettere at
omdanne end grunde, der ejes af virksomheder uden erfaring i ejendomsud-
vikling. Belaningsforhold pé den enkelte ejendom kan desuden give et finger-
peg om udfordringer og muligheder i relation til byomdannelse.

Vurdering af planens realiserbarhed med udgangspunkt i lokale
prisniveau

Et overblik over det lokale marked for hhv. boliger (ejerboliger og lejeboliger)
samt butiks- og erhvervsbyggeri til udlejning kan eksempelvis opnés via

> Markedsrapporter og nyhedsbreve fra maglerfirmaer som eksempelvis Sado-
lin & Albzk, Nybolig, Home osv. Markedsrapporterne giver samtidig et over-
blik over "tomgangen" i procent, dvs. omfanget af tomme lokaler til udlejning
samt meglernes forventninger til fremtidig udvikling i lejeniveauer, afkast-
krav og tomgang.

> Segning i databaser med boligpriser og lejeniveauer og investorernes afkast-
krav for udlejningsboliger og erhvervsbyggeri.

> Dialog med lokale maglere mv.

En vurdering af markedsforholdene i Ringbyen som helhed afspejler meget store
forskelle i de aktuelle markedsforhold. Eksempelvis afspejler igangvarende byud-
viklingsprojekter med kontorbyggeri i den nordlige del af Ringbyen bl.a. at mar-
kedslejen for kontor pé udvalgte lokaliteter her ligger pa fornuftige niveauer, hvor-
imod markedslejen p.t. ligger lavere i den sydlige del af Ringbyen. Det har vasent-
lig betydning for, hvilke byomdannelsesstrategier, der er realiserbare her og nu i
det aktuelle marked.

Lokale og konkrete forhold vil spille ind. Eksempelvis kan en lokal forankret virk-
somhed gnske at udvide i et omrade, hvor lejeniveauet i gvrigt er lavt, udvalgte
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grunde kan ligge serligt attraktivt i forhold til infrastruktur, eller en grundejer kan
have et gnske om at afvikle en virksomhed hurtigt og dermed selge en grund til en
lav pris, der muligger en omdannelse, som ikke kunne finde sted p& nabogrunden.

Som eksempler pa sammenhangen mellem kvadratmeterpriser, lejeniveauer og
afkast samt de plankrav, som kommunen kan stille i lokalplanleegningen, gennem-
gas nedenfor nogle eksempler pa "markedstjek" af forskellige sammensatninger af
nybyggeri i byomdannelsesprojekter.

Der er tale om principielle eksempler, men omkostninger til byggeri, parkeringsan-
leeg, lejeniveauer og afkastkrav vurderes at afspejle lokale markedsforhold i ud-
valgte Ringbykommuner.

Eksempel - byggeri af kontordomicil med forskellige parkeringslosninger

En kommune planleegger for omdannelse af industri til kontordomiciler i et omrade
med en max. bebyggelsesprocent pa 125. Kommunens parkeringsnorm er fastsat til
én parkeringsplads pr. 100 m? etageareal. En developer viser interesse, og overve-
jer at opfere et kontordomicil pa 5.000 m? etageareal i 5 etager pa en grund pa
4.000 m?, som er ryddet for byggeri mv. og klar til byggemodning. Developeren
finder en lejer, som vil leje sig ind i det faerdige byggeri, og finder samtidig en in-
vestor, som vil kebe byggeriet, nér projektet er udviklet.

To markedsmaessige parametre har afgerende betydning for projektets realiserbar-
hed: Lejeniveauet i kontorbyggeriet i form af nettoleje pr. m? pr. ar samt det afkast
investoren forudsetter at skulle have af den efterfolgende udlejning. Afkastet af-
haenger bl.a. af hvor byggeriet ligger. Eksempelvis om det ligger pa en lokalitet,
hvor det forventes at vare let at genudleje byggeriet, hvis lejeren opsiger lejeafta-
len.

Med de naevnte forudsatninger, samt forskellige lejeniveauer og afkastkrav, er der
beregnet tre forskellige eksempler pa byggerier, der som eksempel afspejler for-
skellige kommunale krav til parkeringslesninger, som i alle tre tilfeelde finansieres
af investoren:

> Parkering pa terraen ved siden af byggeriet

> Parkering i parkeringshus ved siden af byggeriet

> Parkering i parkeringskalder under byggeriet

Med baggrund i de tre eksempler er der foretaget en beregning af den byggerets-
pris, som developeren kan betale grundejeren for kab af grunden. Resultaterne er
vist 1 grafen nedenfor, hvor eksemplet med det heje lejeniveau pa 1.390 kr. pr. m?

pr. ar er sammenholdt med et betydeligt lavere — og for Ringbyen mere typisk —
lejeniveau pa 970 kr. pr. m? pr. ar.
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Eksemplet afspejler i hvor hej grad de lokale markedsforhold afger, hvilke by-
planmassige losninger, der kan planlagges for. Ved det heje lejeniveau vurderes
det "alt andet lige", at det i en raekke situationer er muligt at planleegge for savel
parkering pa terreen, parkering i P-hus og parkering i kaelder, samtidig med at
grundejeren kan fé en rimelig pris ved salg af grunden til developer/investor.

Ved det lave lejeniveau skennes det "alt andet lige" ofte kun at veere muligt at plan-
leegge for kontorbyggeri med parkering pé terraen — og stadig med en byggeretspri-

sen der er sa lav, at det i mange tilfaelde nappe vil vere tilfredsstillende for grund-

gjeren at saelge til en developer/investor. Det kan séledes vaere vanskeligt at realise-
re kontorbyggeri pé disse betingelser, med mindre grunden allerede ejes af en inve-
stor, der selv formar at udvikle grunden og finde lejere.

Eksempler pa generelle sammenhzenge mellem lejeniveauer, afkastkrav og
planlaegningsmzessige muligheder - kontorbyggeri

Eksemplet ovenfor illustrerer, at det er en sammenhang mellem lejeniveau, afkast-
krav og planlegningsmassige muligheder, som har afgerende betydning for hvor-
vidt en plan for byomdannelse er realiserbar eller ej. Det er meget vanskeligt at
opstille generelle sammenhaenge mellem de navnte parametre, men nedenfor angi-
ves med forbehold eksempler pa planleegningsmassige muligheder for kontorbyg-
geri 1 omrader med relativt lave afkastkrav, eksempelvis meget velbeliggende ved
S-togs- eller letbanestationer med let adgang til det overordnede vejnet.

Nedenfor folger grove tommelfingerregler, der tager afset i gennemsnitlige afkast-
krav samt det aktuelle marked, der er pavirket af en hej tomgang. Eksemplerne er
principielle og angiver nogle hovedtendenser. Lokale forhold som eksempelvis en
specifik virksomheds interesse for at vere lokaliseret i et givent omrédde som folge
af en historisk tilknytning eller adgang til lokal arbejdskraft med specfikke kompe-
tencer kan fore til andre konklusioner:
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> Lejeniveau over 1.300 kr. pr. m? pr. ar: Et hejt lejeniveau, der i nogle tilfzelde
kan muligger planlegningsmassige krav til meget bymaessige losninger som
eksempelvis parkering i konstruktion, udbygningsaftaler i et vist omfang mv.

> Lejeniveau 1.100-1.300 kr. pr. m? pr. ar: Et relativt hejt lejeniveau, der ofte vil
muliggere nybyggeri, men hvor det er usikkert om der kan stilles meget hoje
krav til eksempelvis parkering i konstruktion.

> Lejeniveau 900-1.100 kr. pr. m? pr. ar: Et moderat lejeniveau, hvor det kan
vaere vanskeligt at realisere nybyggeri til kontorerhverv, og hvor det ofte ikke
kan forventes, at der kan stilles krav om meget bymassige lesninger. Forud-
setter serlige gunstige forhold som eksempelvis en lav prissaetning af jorden
eller eksempelvis at kontorbyggeri kombineres med en sterre dagligvarebutik,
der giver en hgj lejeindteaegt.

> Lejeniveau under 900 kr. pr. m? pr. ar: Et lavt lejeniveau, hvor det vil veere
vanskeligt eller umuligt at realisere nybyggerier, medmindre der er tale om en
lokal forankret virksomhed. I nogle tilfelde vil det vaere en mulig, alternativ
strategi for ejeren at gennemfore istandsettelse af eksisterende byggeri med
henblik pa genudlejning. Et meget lavt lejeniveau kan desuden rumme andre,
erhvervsmassige udviklingsmuligheder som f.eks. billige lokaler til iveerksaet-
tere mv.

Lejeniveauet i eksisterende byggeri i et givent omrade giver desuden kun et
fingerpeg om mulighederne. Nogle virksomheder vil vere villige til at betale lidt
mere for at leje sig ind i nybyggeri, der eksempelvis er mere areal- og energieffek-
tivt. Men omvendt kan en hgj, lokal tomgang i udlejning af kontorejendomme van-
skeliggere nybyggeri. De angivne intervaller skal desuden tages med forbehold, da
den konkrete sag ogsa afhanger af en raekke andre faktorer som eksempelvis jord-
forurening, funderingsforhold, ejerforhold, belaning af eksisterende ejendomme
mv.

Eksemplerne indikerer, at det i forstadsomrader med relativt hejt lejeniveau kun i
enkelte omrader og under serlige omstendigheder kan lade sig gore at realisere
kontorbyggeri med parkering i keelder, og det vil i mange omrader ogsa vere van-
skeligt at realisere rene kontorprojekter med parkering i P-hus i de nuverende mar-
kedsforhold — med mindre kommunen spiller en aktiv rolle i etableringen af P-
huse. I forstadsomrader med relavt lave lejeniveauer skonnes det at veere vanskeligt
at realisere kontorbyggeri under de givne omstendigheder, selv med parkering pa
terren.

Det skal understreges, at de grove tommelfingerregel ovenfor tager afset i "alt-
andet-lige-betragtninger” i det aktuelle marked.

Eksempler pi generel sammenhzeng mellem salgspriser og planlzegningsmaes-
sige muligheder — boligbyggeri

Der er foretaget en tilsvarende vurdering af mulighederne for at realisere boligbyg-
geri 1 form af ejerlejligheder. Der er her taget udgangspunkt i, at en developer opfo-
rer ejerboliger og salger disse til en raekke kebere. For at fa adkomst til grunden
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skal developeren kunne finansiere keb af grunden af eksempelvis en virksomheder,
der afvikler erhvervsaktiviteter pa grunden. Byggeretsprisen afhanger af en kon-
kret forhandling, og er her sat til 2.500 kr. pr. etagemeter. Developeren skal desu-
den have et rimeligt afkast, der modsvarer risikoen ved projektudvikling, hvis pro-
jektet skal veere realiserbart.

Der er foretaget beregninger af gkonomien i projektet ved forskellige parkerings-
lgsninger. Disse indikerer, at nybyggeri til boliger med al parkering pé terraen ek-
sempelvis forudsetter, at developeren kan szlge boliger til en kvadratmeterpris pa
minimum 25.000 kr. pr. m? etageareal. Skal projektet realiseres med f.eks. 80% af
parkering i et parkeringshus og resten pa terraen skal salgsprisen (kvadratmeterpri-
sen) med de givne forudsatninger over 27.000 kr. pr. m?. Skal 80% af parkeringen
i stedet 1 keelder og resten pé terren skal salgsprisen (kvadratmeterprisen) over
28.000 kr. pr. m?, for developeren kan realisere projektet.

De angivne intervaller skal desuden tages med forbehold, da den konkrete sag ogsé
athenger af en raekke andre faktorer som eksempelvis jordforurening, funderings-
forhold, ejerforhold, belaning af eksisterende ejendomme mv.

I tilfeelde af udfordrende markedsforhold, hvor det er vanskeligt at opna de naevnt
min. salgspriser, kan et projekt fremmes ved eksempelvis at tillade en andel detail-
handel (dagligvarehandel som f.eks. en discountbutik) som en del af projektet. Det
forudseetter dog som regel, at der er et lokalt opland med mange boliger omkring
butikken.

En anden mulighed er at udvikle projektet til en anden ejerform — eksempelvis al-
mene boliger. Det kan i nogle omrader vaere lettere at realisere projekter med al-
mene boliger, da boligselskaberne ikke skal tjene penge pa udviklingen af projek-
tet. Nogle kommuner her derfor har held med at bruge almene boliger som en
"kickstart" i forbindelse med byomdannelse.



COWI

FAELLES VIDENSGRUNDLAG FOR BYOMDANNELSE I RINGBYEN - BAGGRUNDSRAPPORT

6 Kommunernes styrkepositioner,
konkrete planer og behov for ny viden

En analyse af de kommunale strategier og planer for byomdannelse i Ringbyen,

gennemfort af Ringbysamarbejdet, viser en stor variation i kommunernes tilgang til

byudviklingsudfordringerne, som bade afspejler at kommunerne har forskellige,

erhvervsmeessige styrkepositioner, og at de markedsmeessige og lokale vilkar og
rammebetingelser er meget forskellige.
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Kommunerne i Ringbyen har bdde en reekke feelles erhvervsmeessige karakteristika

— eksempelvis en stor andel offentlig og privat service — men ogsd forskellige er-



38

COWI
FALLES VIDENSGRUNDLAG FOR BYOMDANNELSE I RINGBYEN - BAGGRUNDSRAPPORT

hvervsprofiler. Den traditionelle industri fylder i dag relativt lidt i eksempelvis
Lyngby-Taarbecek Kommune, men mere i nabokommunen Gladsaxe. Transporter-
hvervene har samtidig relativ storre betydning i den sydlige del af Ringbyen end i
den nordlige. Kilde: Danmarks Statistik.
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Ring 3-letbanen samt udviklingsomrader udpeget af kommunerne med angivelse af
status for det enkelte omrddes planlegning. Status primo maj 2014.
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En reekke kommuner har udarbejdet helhedsplaner for de vigtigste byomdannelses-
omrader, evt. i forleengelse af en arkitektkonkurrence for det pagaldende byom-
dannelsesomrdde. Andre vaelger at behandle udvalgte delomrader i kommuneplan-
processen. Og endelig veelger nogle kommuner at udvikle ét delomrade ad gangen,
som lokalplanlaegges pa baggrund af et specifikt gnske fra en grundejer eller en
developer.

De fleste helhedsplaner omfatter erhvervsomrader, der planleegges omdannet til
mere intensiv anvendelse, men enkelte kommuner har ogsé udarbejdet helhedspla-
ner for den fremtidige udvikling af almene boligomrader eller omrader med detail-
handel.

Felles for mange af planerne er, at kommunen kun ejer arealer i begraenset omfang
og at der vurderes at veere et behov for - eller konkrete planer om — offentlige inve-
steringer (byrum, veje, offentlige institutioner mv.) som en vesentlig forudsatning
for realiseringen. Nyere planverktgjer som eksempelvis udbygningsaftaler anven-
des i varierende omfang.

Bemandingen af kommunernes erhvervsservices er organisereret meget forskelligt.
Fa kommuner har tilknyttet erhvervskonsulenter i seaerskilte erhvervsserviceafdelin-
ger, mens andre har placeret deres primare erhvervskontakt i planafdelingerne.
Enkelte kommuner meddeler, at deres erhvervsservice varetages af Vaksthus Ho-
vedstaden. Opgaveportefoljen er sdledes varierende.

Aktiviteterne pé byggesagsomradet (det totale antal af byggesager) er relativt ens-
artet pa tveers af kommunerne, nér befolkningsgrundlaget tages i betragtning

Kommunerne peger pa en raekke felles udfordringer og behov for viden i forhold
til en realisering af planerne, herunder:

> Trafikale udfordringer - parkeringsnormer, trafikafvikling mv.

> @konomiske udfordringer i form af kommunale folgeinvesteringer samt kend-
skab til skonomiske incitamenter for private grundejere, "kebenhavnerjord’
(klausuler om hjemfaldspligt).

> Handtering af mange interessenter samt forhandlinger om lempelser af stan-
dardkrav pga. ekonomi.

> Planlegningsmaessige forhold som eksempelvis stgjgrenser, tryghed for eksi-
sterende virksomheder ved omdannelse, bevaringsinteresser, skygge- og ind-
bliksgener, bygningshgjder mv.

> Koordinering af indsatsen internt i kommunen, koordinering af projekter-
ne/omdannelsesomraderne internt i kommunen

Der er mange steder etableret samarbejde med grundejere og virksomheder, men én
af hovedudfordringerne er som angivet ovenfor at na skridtet videre og indga i
konkrete samarbejder om realisering af planerne.
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7 Fremtidige samarbejdsformer

Vurderingerne af udviklingstendenser og lokale vilkar for byomdannelse i Ringby-
en afspejler, at der indenfor Ringbyen er en raekke falles potentialer i relation til
byomdannelse langs letbanen, samt faelles udfordringer i relation til markedsfor-
holdene.

Samtidig viser analyserne, at der allerede i dag eksisterer en arbejdsdeling mellem
kommunerne i Ringbyen, hvor de forskellige markedsvilkéar skaber et behov for at
anvende en reekke forskellige byomdannelsesstrategier. De meget forskellige mar-
kedsvilkér betyder samtidig, at det er en udfordring at lave én samlet byomdannel-
sesstrategi, der favner alle kommunerne. Sterst udbytte f&s formentlig ved at skabe
maélrettede samarbejder pé flere niveauer; regionale samarbejder, samarbejder for
Ringbyen som helhed og samarbejder i mindre grupper af kommuner indenfor
Ringbyen.

Et fortsat feelles samarbejde mellem kommunerne i Ringbyen kan eksempelvis om-
fatte:

Tvaerkommunale samarbejder pa politisk niveau:

> Samarbejde om visioner, strategier og markedsfering med plads til individuel
specialisering. Samarbejdet om at markedsfere muligheder for investeringer i
et internationalt perspektiv kan eksempelvis tage afsat i den storre, regionale
sammenhang, som Ringbyen indgar i — som en del af Hovedstadsregionen og
Oresundsregionen. Der er indledt dialog med bl.a. Kgbenhavns Kommune om
et samarbejde om en sterkere, felles markedsfering af byudviklingsmulighe-
derne overfor bl.a. internationale investorer.

> De gennemferte interviews med reprasentanter for sterre investorer peger sa-
ledes pa, at der er et behov for at Ringbykommunerne samlet kommunikerer
de konkrete planer for letbanen (status, tidshorisont, placering af stationer
mv.) sével som de kommunale planer for byomdannelse. Der peges p4, at bro-
churer, udstillinger og et seminar med prasentationer af det overordnede hel-
hedsbillede savel som de enkelte kommuners planer, kan bidrage til at synlig-
gore mulighederne.
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> Konkret samarbejde om at styrke passagergrundlaget for letbanen generelt
med faelles fokus pa at optimere knudepunkterne og styrke adgang og byud-
vikling 1 de stationsnare omrader.

Samarbejder i klynger af kommuner med forskellige byomdannelsesstrategier, ek-
sempelvis folgende klynger:

> Samarbejder mellem kommuner, hvor markedsvilkérene p.t. muligger udvik-
ling af byomdannelsesprojekter med kontor, boliger og evt. detailhandel i én
del af Ringbyen.

> Samarbejde om at optimere de fysiske rammer for handverks- og servicevirk-
somheder i andre dele af Ringbyen.

> Samarbejde maélrettet optimale udviklingsvilkér for transportvirksomheder i
udvalgte kommuner i Ringbyen.

Tvergéende samarbejder pa embedsmandsniveau om styrket vidensgrundlag, ek-
sempelvis om folgende temaer:

> Konkret samarbejde om at styrke passagergrundlaget for letbanen generelt,
med faelles fokus pa at optimere knudepunkterne omkring stationer og at styr-
ke adgangen til stationer.

> Qget dialog med investorer og developere om det rette match mellem kom-
munale planer og de markedsmassige muligheder og labende monitorering af
@ndringer 1 markedsforhold og —tendenser.

> Erfaringer med bilateral dialog med grundejere i omrdder med komplicerede
grundejerforhold, herunder eksempelvis vurdering af beldningsforhold i relati-
on til omdannelse af ejendomme mv. ("laste ejendomme")

> Brug af udbygningsaftaler

> Optimering af parkeringsnormer

> Timing af planprocesserne i forhold til letbanens tidshorisont

> My.

Fremtidige samarbejder ber organiseres athaengig af geografisk fokus; tvaerkom-
munale samarbejder pa politisk niveau og embedsmandsniveau kan eksempelvis
handteres i det eksisterende Ringbysamarbejde, mens samarbejder 1 klynger af
kommunerne med felles rammevilkér eksempelvis kan organiseres som selvsty-
rende samarbejder organiseret af de deltagende kommuner.
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8 Bilag: Eksempel - byggeri af
kontordomicil med forskellige
parkeringslgsninger

En kommune planleegger for omdannelse af industri til kontordomiciler i et omrade
med en max. bebyggelsesprocent pa 125. Kommunens parkeringsnorm er fastsat til
én parkeringsplads pr. 100 m? etageareal.

En developer viser interesse, og overvejer at opfare et kontordomicil pa 5.000 m?
etageareal i 5 etager pé en grund pa 4.000 m?, som er ryddet for byggeri mv. og
klar til byggemodning. Developeren finder en lejer, som vil leje sig ind i det feerdi-
ge byggeri, og finder samtidig en investor, som vil kebe byggeriet, nar projektet er
udviklet.

To markedsmaessige parametre har afgerende betydning for projektets realiserbar-
hed: Lejeniveauet i kontorbyggeriet i form af nettoleje pr. m? pr. ar samt det afkast
investoren forudsetter at skulle have af den efterfolgende udlejning. Afkastet af-
hanger bl.a. af hvor byggeriet ligger. Eksempelvis om det ligger pa en lokalitet,
hvor det forventes at veere let at genudleje byggeriet, hvis lejeren opsiger lejeafta-
len. Eksempelvis synligt ved et trafikknudepunkt med adgang bade med bil og kol-
lektiv transport.

De forudsattes, at en lejer vil betale 1.390 kr. pr. m? pr. ar, hvilket er et hejt husle-
jeniveau. Det forudsattes desuden, at investoren, som keber byggeriet af develope-
ren, skal have et afkast pa 5,5 %. Det er et relativt lavt afkast. De to parametre af-
spejler i relation til markedsforholdene i Ringbyen meget gunstige forhold i relati-
on til at realisere et kontorbyggeri i et byomdannelsesomrade. Lokale lejeniveauer
og afkastkrav kan eksempelvis oplyses af en ejendomsmaegler.

Lejeniveauet og afkastet til investor fastlaegger, hvor meget der er til radighed til at
udvikle projektet, atholde udgifter til finansiering, til at opfere byggeri mv. samt til
developerens keb af et grundareal (f.eks. af en virksomhedsejer, der planlegger at
lukke eller flytte sin virksomheder). Desuden skal developeren have en gevinst for
at det er attraktivt at udvikle byggeriet — gevinsten afspejler samtidig den risiko der
ligger i ejendomsudvikling.
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Med de naevnte forudsatninger er der beregnet tre forskellige eksempler pa bygge-
rier, der som eksempel afspejler forskellige kommunale krav til parkeringslosnin-
ger, som i alle tre tilfeelde finansieres af investoren:

> Parkering pé terreen ved siden af byggeriet
> Parkering i parkeringshus ved siden af byggeriet
> Parkering i parkeringskaelder under byggeriet

Med baggrund i de tre eksempler er der foretaget en beregning af den byggerets-
pris, som developeren kan betale grundejeren for keb af grunden. Byggeretsprisen
udtrykker prisen pr. m? etageareal, der kan opferes pa grunden med en bebyggel-
sesprocent pa 125. Resultaterne af en beregning af byggeretsprisen med de tre par-
keringslesninger er vist i grafen nedenfor, hvor eksemplet med det hgje lejeniveau
pa 1.390 kr. pr. m? pr. ar er sammenholdt med et betydeligt lavere — og for Ringby-
en mere typisk — lejeniveau pa 970 kr. pr. m? pr. ar.

Kontor med butik - Byggeretsveerdiiforhold til afkast, parkeringslgsning (Terrzen,
P-hus, P-Kzelder) og lejeprovenue [ kr./m2)
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Eksemplet afspejler i hvor hej grad de lokale markedsforhold afger, hvilke by-
planmassige lesninger, der kan planlegges for. Ved et hgjt lejeniveau pa 1.390 kr.
pr. m?. pr. ar og et lavt afkastkrav pa 5,5% vurderes det "alt andet lige", at det i en
raekke situationer er muligt at planleegge for sével parkering pa terraen, parkering i
P-hus og parkering i keelder, samtidig med at grundejeren kan fa en rimelig pris
ved salg af grunden til developer/investor.

> Ved et lejeniveau pa 970 kr. pr. m? pr. ar skennes det "alt andet lige" ofte kun
at veere muligt at planleegge for kontorbyggeri med parkering pé terraen — og
byggeretsprisen er s lav, at det i mange tilfelde nappe vil vere tilfredsstil-
lende for grundejeren at selge til en developer/investor. Det kan séledes vere
vanskeligt at realisere kontorbyggeri pa disse betingelser. Med mindre grun-
den allerede ejes af en investor, der formar selv at udvikle grunden og finde
lejere.



