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1. INDLEDNING

| de starre bykommuner med pres pa boligmarkedet erldgeae boligorganisationers mulighedeegreensede

for erhvervelse af byggegrund€ilvejebringelse af nye byggemuligheder i disse omrader beror derfor i
overvejende grad pa beliggenhedskommunens brug af planlovens mulighed for at stille krav om op til 25 pct.
almene boliger i nye lokalplaner, hvilket er frivilligt.

Nyebyggemulighedefor savel private som almene boligesin ogsa tilvejebringes ved fortaetning
neerveerende aalyse er der fokus pa Hovedstadsregionen og i seerligfgradtning pa stationsnzere
LI I OSNAYISNI A €FAYINBYSE A CAYISNLIFYSYy LINKHh3ISG ¥ S

Analysen afgraenser sig til en radius pa 600 m fra-ttyStationer og letbanestationer, som liggerden indre

del afHovedstadsomradeti 0g pa yderkanten af handfladen i FingerplaheAnalyserviser, hvad en forhgjet
bebyggelsesprocent omkring statieme kan betyde form af antalkvadratmeter ogantalboliger.Denvalgte
bebyggelsesprocemtr fastlagt ved at se pa omradets karakter, den faktiske bebyggelsesprocent og
sammenlignet meghvad bebyggelsesprocenten er i lignende kommuner, sonfoni@ettet omkring en station
Desuden er der set plyad der ellers er normen i den pagaeldende kommune, hvor stationen er beliggende.

Der erderfor tale omen hypotetiskanalysemodelsomikke forholder sig tisamtlige faktorey derpavirker
mulighed fa byfortaetning og byudviklingnere generelt sdsom politik, skonommarkedsudviklingg
lovgivning Derfor er det en mulighed, at det fundne potentiale ikke fuldt ud kan realiseres. Det fundne
potentiale skaforstds som demaksimalepotentiale i de udvigte matrikler inden for den faktiske
bebyggelsesprocent.

Efter en introduktion af de ni udvalgte stationer praesenteres analysens resultater i kapiteitel 3
preesenteres analysens metodg der redeggres for derbehold somer foretaget.l kaptel 4 er deropstillet
tre casesder belysewkonomiske incitamenteng rentabilitet vedgennemfgrése afstationsnaer byfortsetning
De tre casetager udgangspunktstationer, der er kendetegnet ved forskellige omradetypolo¢gtromrade
preeget af villaer, edbmradepreeget af eindkabscentenget omrade praeget aérhven).

Udvalgte stationer

Udveelgelsn af stationeler sket pa baggrund af en analyse af den faktiske bebyggelsesprocent inden for 600
meter fra letbane og Stogstationerne som ligger i den indre del af Hovedstadsomradet (i og pa yderkanten af
handfladen i Fingerplaneer er udvalghi stationer (fordelt pafire zonei) som afspejleen lavere
bebyggelsesprocernd sammenlignelige stationeamt afspejler forsellige omradetypologienenholdsvis
villaomrade, teeby og erhveryse kapitel 3 for uddybning af valgte stationer)

De udvalgte stationer

- Albertslund

- Bispebjerg

- Bernstorffsvej

- lIslev

- Brgndby Strand
- Bregndbygster

ICAYyaSNLE FySy IntRSENIA RS on 12YYdySNIA | 208SRaG Ra2 YNFsBr@ddete 3 SNJ S 3
LX Fytn3ayAy3eozr a2Y SNKGSNBAYAYAAZGSNBY dzRAGSRSNI YSR KeSextysttke A tf 1 yf 2
planleegning i kommunerne og er rammer, som kommunerne efterfglgende fylder ud med bl.a. koroguokalplaner.
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- Glostrup Ejbykommende letbane)
- Buddinge
- Skovlunde

Ui T DN v s

Stationer

O zone1

- Zone 2
@ Zone3

@® Zone4
® Andre stationer
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2. RESULTATER

Analysen viser, at bebyggelsesprocenten kan gges i samtlige stationsnzere ooy aderfleste tilfaelde kan der
ske en betydelig fortaetnindder er i alt mulighe for en forteetning omkring de stationer pa 52.753 boliger.
Som beskrevet indledningsvist skal forteetningspotentialet forstas som en forggelse af den eksisterende
bebyggelsesprocented eksempelvisdnyttelse af ledige arealer, tilvejebringelse af nye byggemuligheder ved
salg og nedvning af eksistemnde byggeri, infilbyggeri og sa videréet er vigtigt at pointere, at realiseringen
af potentialet star over for en lang raekke barriefer og hensyrtil byfortaetning og som analyseikke

forholder sigtil. | kapitel 3 er metoden ognalysens forudseetninger beskrevet.

De ni udvalgte stationsneere omrader overvejende lokaliseret i forsteederne omkring Kgbenhavn og
repraesenterefforskellige bygningstypologier og bebyggelsesprocenter. Bispebjerg er den eneste station
beliggende centridi Kabenhavn, mens de gvrige har karakter af at veere forsteeder. Derfor skiller Bispebjerg sig
ud ved i dag at have en betydelig hgjere teethed (100%) end de gvrige omrader (tabel 1). Brandby Strand og
Brgndbygster har taetheder pa ca. 40%, mens de gvtagi@ssnaere omrader har teetheder pa mellem 23% og
32%.

StationerneAlbertslund, Skovlunde og Brandbygster har stemeader medalmene bebyggelser, der typisk er
kendetegnet vedttageboliger og reekkehuse gtibre matrikler med storefriarealer, mens sti#oner som Islev og
Bernstorffvej er omgivet af villaomradeBispebjergBuddinge, Albertslund og Brgndby Strand er ogsa
kendetegnet ved blandede anvendelsesformer af bade boliger, erhverv og andre funktiarer Glostrup Ejby
station har en starre anderhvervsom fglge aplaceringen ved Ejby Erhvervsomrade.

Den hgjeste bebyggelsesprocent kan opnas i Bispebjerg og Brandbygster, hvilket ogsa er de to omrader, hvor
der i dag er den hgjeste teetheBer er mulighed for at forteette mekenholdsvigt.139 oliger og 8.848 boliger.

Det er bemaerkelsesveerdigt, at de to udvalgte stationer med de laveste nuvaerende teetl@dstrup Ejby og
Islevg veden markantfortaetning kan opna mere end en firedobling af bebyggelsesproceimétket svarer til
ca.16.917boliger.

Ved Albertslund tation kan teetheden ggres knap tre gange starre end den er,itdalixet svarer til 7.093
boliger. Der kan opnakdt mere end en fordoblingf bebyggelsesprocentared Buddinge og Skovlundstation,
hvor der karforteettes medhenholdsvist.518 boliger og 4.414 boligdrBrandby Strand er der mulighed for en
forggelse fra 39 % til 73%, hvilket svarer til 4.074 boliger.Béedstorffsves Statiorkan bebyggelsesprocenten
ages fra 30 % til 62 %, hvilket dermed er det omradet forteetningspotentialet er mindst.

Resultaterne afspejlehvad denvalgtebebyggelsesprocent er sat til i de forskellige statiarferhold til hvad
den faktiske bebyggelsesprocent Eivis der reguleres pa dalgtebebyggelsesprocenter, vil resulétenten
blive hgjere eller lavere alt efter starrelsen pa bebyggelsesprocehtepitel 3 uddybes hvorledes den valgte
bebyggelsesprocent er fasts@ler er ikke taget stilling til, hvorledesdformningen afortaetningenkan veere
eller hvilke boligtyperder kunne vaere oplagte at etablere i de udvalgte omrader.

Tabel 1 giver et overblik over de eksisterende forhold og hvad forteetningspotentiatetieiden valgte
bebyggelsesprocent falgeBet er opgjort p&tagemeter bygningsareal ogntal boliger
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Tabel 1Fortaetningspotentiale for de nidvalgtestationer.

Bygningsareal

. Forteetnings Forteetnings efter Eksisterende Bebyggelses
Grundareal | Bygningsareal . . . procentefter
potentiale potentiale maksimal bebyggelses .
(m?) (m? : . maksimal
(D) (antal boliged fortzetning procent e
Station (m2) oresining
Albertslund 997.933 316725 602905 7.093 919630 32% 92%
Bernstorffsvej 741703 223892 233326 2.745 457218 30% 62%
Bispebjerg 810214 810484 351836 4.139 1.145236 100% 141%
Brgndby Strand 997.673 384851 346319 41074 731170 39% 73%
Brgndbygster 1.059.600 449544 752122 8.848 1.201666 42% 113%
Buddinge 964.255 307.217 384.060 4.518 691277 32% 72%
Glostrup Ejby 869.716 204294 752406 8.852 956.700 23% 110%
Islev 798864 193265 685486 8.065 878751 24% 110%
Skovlunde 931386 290248 375168 4.414 665416 31% 71%

De farste to kolonner viser det eksisterende gruad bygningsareal. Dernegest forteetningspotentialet i henholdsvis kvadratmeter
og antal boliger, samt det totale bygningsareal eftatsetning. Endelig viser de to sidste kolonner den eksisterende og den i
analysen fastlagte bebyggelsesprocent.

Pa de fglgende sider gennemgas resultaterne for de ni stationer. Hvertiafiieiles med emeskrivelse af,
hvad der kendetegner stationsoidulet i forhold til bygningstyper, teethed og funktioner. Dernzest gennemgas
resultaternefor stationsomradetsomer gjort op i en tabel for forteetningspotentialer, et diagram over
matriklernes anvendelser samt et kort, der viser potentialerne fordelt pardelte matrikler.

Tabellen viser det eksisterende og fremtidige grumgl bygningsareal, forteetningspotentialer i kvadratmeter og
boliger, samt den eksisterende og valgte bebyggelsesprocent.

Et cirkeldiagram viser matriklernes anvendelser pa baggafimelgisterdata fra BBR og er opdelt génholdsvis
blandede funktioner, diverse, erhverv, etageboliger, arealer uden data eller bebyggelse, aféantlig
villa/reekkehuseSe afsnit 3.2.3 for en uddybning af anvendelserne.

Et kort giver overblik over dianen ogde omkringliggendenatriklerinden for en radius af 600 meter
Matriklerne er farvelagt efter stgrrelsen af fortaetningspotentiald mgrkere farve desto stgrre potentiale
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2.1  Albertslund

Det afgreensede omrade veédbertslundSation er praeget afindkgbscentret Albertslund Centrum, der ligger i
direkte tilknytning syd for stationen. Foruden centrets detailbutikker, plejehjem og en raekke offentlige
institutioner erder i omradet sydgdor stationen store matrikler, & blandt andet deekkegymnasieng skoler,
kollegieboliger og en raekke almene boligomrader med primzaeriléaebebyggelser (reekkehuse i to plan).

Sydvesfor stationen er der en raekke mindre matrikler med erhverv, raberser omradet preeget af
overvejende stagrre matriklemed reekkehusbebyggelsédordvest for stationen ligger Vridslgselille Faengsel
omgivet af store granne omradeNordgst for stationen eder starre matrikler med almene boligafdelinger
(teet-lav reekkehuse) samt en mindre gruppe villaer.

Analysens resultateriser et stort potentiale for fortaetningAf kort 2.1ses det, at potentialet seerligt skyldes de
store matrikler omkring stationerbl.a. pa den 160.000m? store feengselsgrund, derdagstar til salg som
byudviklingsomradeDesuderviser en reekke stgrralmene boligomrader et potentiajévilket skyldes den
faktiskebebyggelsesprocerdr laveresom fglge af en relativt h@jndelaf friarealer.Med den valgte
bebyggelsesprocerr der i altet potentiale pa 7.093 boliger i Albertslund, hvilket er relatiwit.

Det starste potential@r pA matrikler kategoriseret sogblandede ¥ dzy | G 8&%) &/dlinatrikler hvor der er
flere funktioner, herunderVridslgselille Feengseélatrikler kategoriseret sordErhvené udgar ogsa estor andel
(28 %. En stor del af potentialet ligger i centeret og laengere syd for stationen samn del afCoops arealer
nord for stationeng ! NB | f Satdleldzioébyfgele dzR Pmabiliggensyd for stationen.

Tabel2.1. Fortaetningspotentialeed Albertslund tion.

Bygningsareal

. . Bebyggelses
Forteetnings Forteetnings efter Eksisterende L

Grundareal | Bygningsareal procent efter

Station potentiale potentiale maksimal bebyggelses )
(m?) (m? : maksimal
(m? (antal boligep forteetning procent .
fortaetning

(m?)

Albertslund 997.933 316.725 602.905 7.093 919.630 32% 92%

Figur2.1. Forteetningspotentiale fordelt pdelomradersfunktioner.

Albertslund

0%

m Blandede funktioner
Diverse

24% Erhverv

= Etage-boliger
Arealer uden data eller bebyggelse

Offentlig

m Villa/reekkehuse

0%

28%
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Yderligere potentiale per matrikel
0 m2-500 m2 []

500 m2 - 1000 m2 []

1000 m2 - 5.000 m2 [

5.000 m2 - 10.000 m2 [l

10.000 m2 - 90.000 m2 W
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2.2  Bernstorffsvej

Villaer udger langt stgrstedelen af miaterne omkring Bernstorffsvejt&tion. Umiddelbart vest for stationen
ligger Kildeskov Parkpmer et boligomrade bestdende af punkthusgstore grenne omrader. Nord herfor
ligger KildeskovhiEn med svgmmehal, tennisbaner, okangs Bernstorffsvej eler ligeledes mindre matrikler
ogen enkelt stgrre matrikehord for stationenmed etageboliger.

Analysen viseat det stgrste potentiale ved Bernstorffsvej station er to matrikler nord for stationen. Den starste
matrikel er derhvor Kildeskovshallen odtfress World ligger i dag og den anden store matrikel er et grant
omrade.Herudover ligger der et stort potentiale ved Springbanekvarteret og Gentofte Ten(kshia®.2). |

Gentofte er deret potentialepa2.745 boliger ved den valgte bebyggelsesprocent.

Der er endvidere etq@entiale pd matrikler vest for stationerfkort 2.2). Szerligt ved Kildeskovhallen, der er
omkranset af beplantningsamt i mindre grad ved punkthusbebyggel$@ldeskov Park. Sammenlagt findes%s7
af potentialet ved at gge bebyggetsmocenten pa de mange villeekkehusgrunde i omradefigur 2.2)

Tabel2.2. Fortaetningspotentialeed Bernstorffsvejtation.

Bygningsareal

. . Bebyggelses
Forteetnings Forteetnings efter Eksisterende et

Grundareal | Bygningsareal procent efter

Station potentiale potentiale maksimal bebyggelses .
m) m?) _ : maksimal
(m? (antal bolige) forteetning procent

fortaetning
(m?)

Bernstorffsvej 741703 223892 233326 2.745 457218 30% 62%

Figur2.2. Forteetningspotentiale fordelt pdelomradersfunktioner.

Bernstorffsvej

m Blandede funktioner
Diverse
Erhverv
m Etage-boliger
Arealer uden data eller bebyggelse
Offentlig
m Villa/reekkehuse
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Kort2.2. Forteetningspotentiale ved Bernstorffsvejaion.
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2.3 Bispebjerg

Omradet vedBispebjerg Station er kendetegnet ved bade etageboliger og erhbervfaktiske
bebyggelsesprocent omkring Bispebjerg Stationaed 00 % Syd for stationen liggevlimersparken derudgar

et stort potentialefor forteetning samt cet almene boligomrade Mjglnerparken. Mod @st er der langs Tagensvej
en mindre andel etageboligerden potentiale mersde store matrikleider i dager udlagt til erhverv i form af
bilforhandere rummer et potentiale, der kaboligforteettesved omdannelséra erhverv til bolig

Nord for stationen ligger Lersgparken og Bispebjerg Hospital,desmatrikler, der viserpotentiale er
plejehjem og daginstitutionesamt enkelte kolonihaver langstogbanen. Neermest stationen mod vest ligger
der badeet varmeveerk, skoler, en kirke egindkgbscenterOmradet mod vestidgares overvejendegrad af
etageboliger hvor der pa de starste matrikler er nyere byggeri med grgnne ardagengst mod syed er et
blandet erhvervsomradened mindre matrikler.

Af tabel 2.3 fremgar det, at der er potentiale for 4.139 boliged den valgte bebyggelsesprocednalysen

viser, at forteetningspotentidet ved Bispebjer&tationligger langs banerseerligt ved Mimesparken samt dels

ved Mijglnerparken ogelsi det erhvervsomradesom liggemord/vest for stationenfkort 2.3). | Bispebjerg er
denfaktiskebebyggelsesprocent pga.100 % og derfor hgjere end de andrerigekommuner som erudvalgt i
analysenDetstgBl 1S LR GSYdAIIfS SNJ ¢! NBIFf SNJ dzZRSy RFGF St f SNJ
Mimersparken, DSBrealer pa den anden side af Tageej og Emaljehaven PaMatrikler medé fhveng

udger med27 % ogsa en stor andaf forteetningspotentialet, herundeNgrrebro Centeret.

Tabel2.3. Forteetningspotentialeed Bispebjergta&tion.

Bygningsareal

Bebyggelses
Forteetnings Forteetnings efter Eksisterende el

Grundareal | Bygningsareal

procent efter

Station potentiale potentiale maksimal bebyggelses )
maksimal

mZ2 2" :
(m?) (m?) (m?) (antal bolige forteetning procent

forteetning
(m?)

Bispebjerg 810214 810484 351836 4.139 1.145236 100% 141%

Figur2.3. Forteetningspotentiale fordelt pdelomradersfunktioner.
Bispebjerg
6% 1%

= Blandede funktioner
Diverse

Erhverv

27% = Etage-boliger
Arealer uden data eller bebyggelse

51% Offentlig

m Villa/reekkehuse
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Forteeningspotentiale ved BispebjergeBon.
: ) 2N )
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2.4 Brgndby Strand

Omradet ved Brgndby Stranta8on er opdelt ito omrader hhvnord og syd for stationen. Omradet syd for
stationen er villaomrade. Potentialet findes pa parkeringsarealerne ved stationen, pa de grenne omrader langs
Brgndbyvester Bulevardsamt enkelte grgnne arealer nzer stranden.

Omradet rord for stationen er kendetegnet ved Brgndbyvesteuvardog mod vest indkabscentret Brandby
Strand Centrum med bagvedliggende store friarealer. @st for boulevarden liggearttéebyggelsemed
almene etageboliger3-4 etager.

Forteetningspotentialet findeset stort baelte nord for stationen med starst potentialestfor centret. Dels pa
friarealerne omkring centret og dels ved de store matrikdengere mod vest med tadav bolighebyggsk og
mod gst med etageboliger og store friareafeort 2.4). Der ersaledes epotentiale for 4.074ye boliger med
denvalgte bebyggelsesprocent.

| Brendby Strand er fortaetningspotentialet fordelt pa fkategorier(figur 2.4. Den starstékategorier
¢ #Hlak NIy | 1 S donzar Baliggende mod vandet. Den anden stgrre kategy@direaler uden data eller

0S0@&33St 3 Betundedie steavgreginne arealer der ligger nofor togbaner®® H M 272 S NJ éth NB | f
St t SNJ 0@ 3 ydalyvadBNRdpStrbntl RiRegMd og déldet gra/ S ont GS 1 y3a oty
Fdzy1 GA2YySNE dzRADANI mT 22 23 aGDNAGSRStSYy ¥ RA&aasS 2

og liberale erhverv.

Tabel2.4. Forteetningspotentialeed Brandby Strand&ion.

Bygningsareal

Bebyggelses
Forteetnings Forteetnings efter Eksisterende el

Grundareal | Bygningsareal

procent efter

Station potentiale potentiale maksimal bebyggelses )
maksimal

mZ2 2" B
(m?) (m?) (m?) (antal bolige forteetning procent

forteetning
(m?)

BrgndbyStrand 997.673 384851 346.319 4.074 731170 39% 73%

Figur2.4. Forteetningspotentiale fordelt pdelomradersfunktioner.

Bregndby Strand

= Blandede funktioner
Diverse
Erhverv
= Etage-boliger
Arealer uden data eller bebyggelse

Offentlig

7% = Villa/reekkehuse

21%
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Kort2.4. Forteetningspotentiale ved Brgndby Stra&dtion.

Yderligere potentiale per matrikel
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2.5 Brﬂndbyﬂstqr 3
Omrédetved NDZ RO E@DAGSNI { G GA2y SNJ 1SyRSGS3aIySi @OSR oNBRS
store matrikler af almene etagebolige?-15 etager. Vest og sydvest for stationen er et mindre villaomrade.

| Brandbygster er der ebfholdsvis stort potentialéor forteetning Seerligt de store matriklerest for statioren
med almene parkbebyggelser rummer store friareatlsr potentieltkanforteettes (kort 2.5.) Der er potentiale
for 8.848 boligemedden valgte bebyggelsesprocent.

Det stgrstepotentiale eri omréder kategoriseret som ! NB I f SNJ dzZRSy RI(30 %) &bone SNJ 6 S0 & :
kategori er demange mellerstore matrikler spredt ud over cirkelslagpfi 600 meter Herefter kommer

¢ . fldeFRIS/ 1 GA2Y SNE LI Hp 232 &2Y DierBDEKGesTnNRNGS NaBéy 2130 DANS
€901 38S2SyR2YYS¢ dzR3I DNIEadGgead®mmeyigger paistatrik@® XaRedigeDdrdi S NJ

og syd for stationeiffigur 2.5.

Tabel2.5. Forteetningspotentialeed Brandbygste&ation.

Bygningsareal
. . : Bebyggelses
Forteetnings Forteetnings efter Eksisterende  oft
Station potentiale potentiale maksimal bebyggelses procen.e e
(m?) (m?) i . maksimal
(m?) (antal boligep forteetning procent .
™ forteetning

Grundareal | Bygningsareal

Brgndbygster 1.059.600 449544 752122 8.848 1.201666 42% 113%

Figur2.5. Fortaetningspotentiale fordelt pdelomradersfunktioner.

Brendbygster

0%

= Blandede funktioner
Diverse

Erhverv
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2.6 Buddinge

Syd for Buddinge Station langs Buddingevej er der en del stgrre matrikler med kontorejendomme. Bag disse er
der boligkvarterer med viller ogreekkehuse. Laengst mod syd findes Gladsaxe Radhus. Nord for banen mod @st
ligger en almen boligafdelirigre etager. Langs Buddingevej er blandeglageboliger og bag dem

villareekkehse. Leengst modest findes store matriklefvor der er en skole og et tadav boligkvarter.

Analysen foomradet vedBuddinge Station viser, at der er flere store matrikler, hvor dest éwjt
forteetninggpotentiale. Der er et stort potentiale syd for stationead Gladsaxe Raulis og der er ligeledes store
matrikler nad/gst for stationen, hvor Vadgardskvarteret og Vadgardsskolen er beliggende. @whadere et
haijt potentialenord for stationen langs med banesom eret omrade mecetageejendomme med store
friarealer. Der er ogsa et potentiale i erhvervsomradet for Buddingevekort 2.6). | hele omradet er der et
potentiale for 4.518nyeboligerved denvalgte bebyggelsesprocent.

Det starste potentiale omkring Buddinge Statiori delomradekategoriené + Aréekkdhusé (34 %9). Dette
omrade erfordelt pa fire store villaomrader omkring stationeldet andet store potentialéindes i kategorien
¢ . f IdgFRIB/ 1 (0 A 2 Y S NE i p&i@siormatakRRIGst n&rd\ibr &tationen, som er Vadgardsvej
kvarteret ogdelskvarteret ved Gladsaxe Radh(figur 2.6).

Tabel2.6. Forteetningspotentialeed Buddinge t&tion.

Bygningsareal

Bebyggelses
Forteetnings Forteetnings efter Eksisterende el

Grundareal | Bygningsareal procent efter

Station ™) , potentiale potentiale maksimal bebyggelses
m m .
(m?) (m? (antal bolige) forteetning procent
(m?)

maksimal
fortaetning

Buddinge 964.255 307.217 384.060 4.518 691277 32% 2%

Figur2.6. Forteetningspotentialéordelt pa bygningernes funktioner
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2.7  Glostrup Ejby

Den kommende letbanestation Glostrup Egnybeliggendehvor Nordre Ringvej krydser
Frederikssundhotorvejen. Nordvest for stationen skaermer et grant baelte og en gruppe reekkehuse det
bagvedliggende villakvarter. Sydgst for statiotigger Ejby Erhvervsomradenkranset af Nordre Ringve;j,
Jyllingevej og Frederikssundmotorvejen

Analysenviser, at det swrsteforteetninggpotentiale ligger vest for Nordre Ringvej i det eksisterende
erhvervsomrade, hvor dear store friarealer og en ldwygningshgjde. Endvidere er der ogsa et stort potentiale
vest for Nordre Ringvej, hvor der i dag er grenne omrddeeleomradet er der epotentiale for 8.85ye
boligermedden valgte bebyggelsesprocent.

Potentialet for Glostrup Ejby fordeler sig i s®re anvendelseskategorieDen starste ef | NB | f §atd dzRSy
Sttt SNJ 0So6e33St aS¢zx a pdteniale BddeNtalet skai'vgsd filidesR Snirdder mad stérie S
grenne arealer og pa den matrikel hwarksomhederinco liggeré 9 NK @ S NIJ & ogleRfaridsvisHondelt

pa fire stgrre matriklersom ligger pa begge sider af Nordre Ring®#j% aflet samledepotentiale er

¢ #Hlak NIy | 1 Sof liygeSi élen nordlige del af cirkelslaget i et meget stort villakvéitgrr 2.7).

Tabel2.7. Forteetningspotentialeed den kommende letbanestation Glostrup Ejby.

Bygningsareal

. . Bebyggelses
Forteetnings Forteetnings efter Eksisterende L

Grundareal | Bygningsareal procent efter

Station potentiale potentiale maksimal bebyggelses )
(m?) (m?) : . maksimal
(1B) (antal bolige fortzetning procent )
forteetning

(m?)

Glostrup Ejby 869.716 204294 752406 8.852 956.700 23% 110%

Figur2.7. Forteetningspotentiale fordelt pa bygningernes funktioner
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2.8 lslev

Omradet omkring Islev Station er kendetegnet veangevillagrunde. Langs den tvaergdende Slotsherrensve;
findes der et mindre antal etagebotig detail og erhvervsejendommevod nordgst er et starre boligomrade
med raeekkehuseVest for stationen markerer Krogebjergparken kommunegraensen mellem Kgbenhavn og
Redovre. Mtriklerne bestaher af etageboliger og ettgrre idreetsanleeg.

Ved Islev Station viser analyseat der er tre steder med stbforteetninggpotentiale (kort 2.8). Det stgrste
potentiale ligger nord for stationen, hvor der i dag er et stort kvarter med etageejendomedkstore friarealer.
De to andreomraderligger syd for stationerDet ene omrade ezt erhvervsomrade og det andet er R@dovre
stadion.Samlet set er forteetningspotentialet @B065nye boligervedden valgte bebyggelsesprocent.

Det gvrige potentiale for fdeetning findes de store villakvartereteet ved stationenVed Islev Station er
fortaetningspotentialetsdledesstarstA | | 0 S Hardd@kehyseé (48190)¢ .  Idg/FRIB/ | (i Bdfay3S WE
af omradetog er fordelt pa tre store matrikler nord for statien ogto mellemstorematrikler gst for stationen
(figur 2.8.

Tabel2.8. Forteetningspotentialeed Islev ttion.

Bygningsareal

Bebyggelses
Forteetnings Forteetnings efter Eksisterende el

Grundareal | Bygningsareal

procent efter

Station potentiale potentiale maksimal bebyggelses )
maksimal

mZ2 2" B
(m?) (m?) (m?) (antal bolige forteetning procent

fortaetning
(m?)

Islev 798864 193265 685486 8.065 878751 24% 110%

Figur2.8. Forteetningspotentiale fordelt pdelomradersfunktioner.
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Kort2.8. Forteetningspote
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2.9  Skovlunde

Omradet rord for Skovinde $ation er primeert kendetegnet ved villakvarterer. Mod nordgst ligger en raekke
institutioner og et idreetsanleeg. Syd for stationerder flere stgrre matrikler med almene etaeboliger. Ved
stationspladsen og langs banen ligger et plejehjemraekke institutioner og detdiandel

Det samlede fortaetningspotentiale i omradet er pa 4.414 nye boliger med den valgte bebyggelsesprocent.
Forteetningspotentialet skadrimaertfindessyd for stationeni et bredt beelte langs banemer er endvideret
potentiale paen stor matrikel nordfor stationen som i dag huseboldbaner. De store arealer syd for banen
indeholder mest etageejendomme mextore friarealer.

| Skovlunde er forteetningspotentialet fordelt &Y NW RS { F (0 SERINR ISINY SS K dzkeS¢ 23 ¢ .

F dzy | O A 2to/kategbridrudad hver iseer 31 % af det sanégpotentiale. Nord for stationen ligger der et

meget stort omrade med villaer og syd for einure omréde Kategorieré . f IdgFRIB/ 1 G A 2y SNE SNJ T2

fire store matrikler som ligger lige syd for stationen og dels indeholder butikker og almene bdligandover er
der to mellenstore matrikler som ligger syd for Ballerup BoulevaRkerudoverfindes potentialetmellem
villaerne i de to villaomradefigur 2.90g kort 2.9.)

Tabel2.9. Fortaetningspotentialeed Skovlundet8&tion.

Bygningsareal

. . Bebyggelses
Forteetnings Forteetnings efter Eksisterende L

Grundareal | Bygningsareal procent efter

Station potentiale potentiale maksimal bebyggelses )
(m?) (m? : : maksimal
(1B) (antal bolige fortzetning procent )
forteetning

(m?)

Skovlunde 931386 290248 375168 4.414 665416 31% 71%

Figur2.9. Forteetningspotentiale fordelt pdelomradersfunktioner.
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3. DATA, METODE OG FARSAETNINGER

| det fglgende gennemgas analysens datakildenanalytiske fremgangsmade og de specifikke forudsaetninger

(til- og fravayy), der ligger til grund faenalysens beregning dén potentielle stationsneere forteetningMetode
og data i forhold til de tre cases bliver ikke behandlet i dette afsnit, men behandles saerskilt i kapitel 4.

3.1 Datakilder
Analysen baserer sig overordnet pa forskellen mellem den fakkiskyggelsesprocent og den valgte
bebyggelsesproceht udvalgte matrikler i en radius af 600 meter fra ni udvalgte stationer.

Analysen baserer sig pa data fra BygnilgsBoligregistret (BBR) egindhentet fra ejendomsdatabasen.dk.

Data er indhentesom registertabeller pa bygningsniveau, dvs. en sammenhaengende bebyggelse, gbarter o

pa en selvsteendig ejendoay som i det vaesentligste er opfert af ensartede materialer og med omtrent samme

antal etager. Det er bygningsejerens ansvar at fglge opmpéBBRoplysningerne er korrekfeog der kan derfor
forekommeuoverensstemmelsemellem bygningsregistreringen i BRRRm denne analyse benytteg de
faktiske forhold.

Til behandling og analyse af data fra BBR er indhefattztfra kortforsyningendk, der er Styrelsen for
Dataforsyning og Effektiviserings distribution af kortregisterinformation Der er benyttet dataom placering af
stationer i hovedstadsomradet, sgéredsskovkystlinje og begravelsesomrader og desuden matrikelkort.

3.2  Beregning apotentiel stationsneer brteetning

| det fglgende gennemgas fremgangsmaden for at udveelge stationer samt analysens metode og forudsaetninger

for at beregne forteetningspotentialet.

Tilanalysen er der udvalgt stationertil beregning af potentialet for stionsneer forteetning. Ud af de ni
stationer er der udpeget tre stationsomraddwor der er beregneen businessase, der belyser hvilke
bebyggelsesprocenteder kan gare det skonomiske attraktivt (for nuveerende ejendamgsgrundejere) at

fraszelge grunde ed henblik pa forteetning. De tre cases repraesenterer hhv. et villaomrade, et erhvervsomrade

og et butikscenter, der alle ligger stationsnaert.

3.2.1 Udveelgelse af statissomrader

Der er udvalghi stationer, hvor derer beregnetet forteetningspotentiale Udveelgelseromfatter Stog- og
letbanestationerinden forog pa kanten aFingerplanens handflagelvs.den centrale del af
Hovedstadsomradet. Stationerne er taget med, hviediaden for ellerpa letbanelinjeneller direkte pa
ydersiden af letbanelinje(det gaelder stationern&kovlunde og AlbertslundStationerne er inddelifire zoner i
forhold til afstand fra Kgbenhavns centrum.

Til at udveelgele ni stationsomraderer denfaktiskebebyggelsesprocerieregnet inden for hvert cirkelsldgr
alle stationer | cirkelslagene er der fraregnfredskov, sger, hav og begravelsesomraaeen derudoveer
bebyggelsesprocerh beregneipaalle anvendelsesomrader.

De nistationerer udvalgt, da de hagn lavere bebyggelsesprocesiid sammenlignelige stationsomradeg da
de afspejler forskellige omradetypogier hhv. villaomrade, taddy, centeromradeog erhvervSamtidig er der

2 Den wtentielle bebyggelsesprocent er fastsat ud fra en vurdering jf. 3.2.3.
3 22 dZNFDANRA Y3406 S1SYRGADNBt aSy 2 HY €92SNB ¥ 1 yRSi
til at pase, at den pagaeldende ejendom er registreret korrekt B8R 6 . 9Y Yy NI MAMA HAMHDU
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ansket stationsomrader, der for sé vidt muligt udger et repraesentativt udsnit pa tveers af de fireRener
ikke udvalgt stationer i zone 1, da der ved samtlige stationer i denne zone i forvejen er en meget hgj
bebyggelsesprocenber er udvalgt ni stationer i de fire zoner, som kan ses pa kortet nedenfor.

Zone ldaekkerdet centrale Kgbenhavn, hvor diangt overvejende er karrebyggerier eg meget hgj
bebyggelsesprocent i forvejen.

Zone Xolger overvejende-8 2 3 & f Ad¢na&kaldte@Ringbane, der omgiken centrale del af Kabenhavn
og forbinder de @vrige-®gslinjer i Fingerplanent&ionsomidderne er kendetegnet ved at veedelvist
bymaessidontekst hvor der stationsnaert bade er karrébebyggelser og villakvarterer.

Zone 3udggres af stationerne langs&@linjerne fra Ringbanen ud til den kommende letbane.

Zone 4udgeres af de kommendetbanestationer (og Bkelte nuveerende -fgsstationer).

Stationer
O Zone 1

Zone 2
& @ Zone3
® Zone4

® Andre stationer
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3.2.2 Udveelgelse af matrikler

Ud fra hver enkelt af dai udvalgte stationer er der lavet en cirkelslag med en radius pa 600 meter. Alle
matrikler der bergres af denne cirkelr som udgangspunkt medtaget i analysen, men der er dog sket en reekke
fraveelgelser.

De ni stationer er screenet for matrikleom ikke kan bebygges eller forteettes og derfor ikke er medtaget i
beregningen. | denne proces er fredede parker, frededaerilbg Bispebjerg Hospital taget ud af analysen.
Analysen har ogsa set bort fie matrikler hvor det kun er en meget lille del af matriklesom ligger inden for
cirkelslaget odnvor bygningen pa matriklen ogsa ligger uden for cirkelslaget.

3.2.3 Beregning aforteetningspotentiale

Forteetningspotentialet defineresom forskellen mellem den faktiskebyggelsesproceritde udvalgte matrikler
ogdenvalgtebebyggelsesprocerftienvalgtebebyggelsesprocent er fastsat ud fra en vurderisg nedenfor)
Det vil sigeat den eksisterendbebyggelsga de enkelte matrikler ikke rives neayg forteetningspotentialet er
det som kan bygges waver den eksisterende bygningsmasBet skal derfor understregeat analysen
beskeeftiger sig metebyggelsesprocenten atet eventielle potentiale som denne analyspaviser vil saledes
ikke altid kunne udnyttes virkelighedenda der ikke er taget hgjde for de konkraig lokalemuligheder for at
forteette.

Derforer det en mulighed, afet fundne potentiale ikke er opnaeligt melgén nuveerende bygningsmasdeet
fundne potentiale skal derfor forstds som detaksimalepotentiale i de udvalgte matrikler inden for den
faktiskebebyggelsesprocent.

Denfaktiske bebyggelsesprocefur hver matrikel er beregnet som summen af bygningsarealet og eventuelle
udnyttede tagarealer i de bygningesom i BBRegisteret er placeret inden for matriklen divideret med
matriklens areal.

Denvalgte bebyggelsesprocemtr fastlagt ved at se pa omradets karaktéen faktiskebebyggelsesprocent og
sammenlignémed, hvad bebyggelsesprocenten er i lignende kommusem har fortaettet omkringen station
Desuden er der set payad der ellers er normen i den pagaeldende kam hvor stationen er beliggende
Denvalgtebebyggelsesprocent geelder for hele cirkelslagetioderfor fastsat lavere end hviadiussen
omkringstationerne var mindreda denforventeligtvil falde nar afstanden fratationenstiger.

Herunder falgebegrundelserne for demalgtebebyggelsesprocent for hvert stationsomrade:

- Albertslund $ation: Denvalgtebebyggelsesprocerar fastlagt til 90% Dette er skal ses ift. den faktiske
bebyggelsesprocent ddorhold til atdet er en statim, som ligger naer et centemrade,hvor det er
oplagt at fortaette, sibomradet farmere bykarakter. Albertslund er ogk&ndetegnet vedt veere en
¢ Tf I RéE 0 mangeRakkkeRUSeNa \BIINGK.

- Bispebjerg Station:Denvalgtebebyggelsesprocerr fastlagt til 130 %, da den faktiske
bebyggelsesprocent ligger hgit i forvejen og da stationen er beliggende i Kgbenhavns Kommune og naer
Ngrrebro stationsom har en meget hgj bebyggelsesprocent.

- Bernstorffsvej &ation: Denvalgtebebyggelsesprocergr fastlagt til 60%, da det er et omradesom er
karakteriseret vedillabebyggelsemkring stationen og derfor har en lav bebyggelsesprocent i forvejen.
Stationen er omkranset af villaeg har i den forstand ikke bykarakter med butikker, forretninger mv.
Derfor er bebyggelsesprocent fastsat til 60%, som dog er naesten datibblsjtsom den faktiske
bebyggelsesprocent.
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Islev Station Den valgtebebyggelsesprocergr fastlagt til 110 Islev Station er bade omgivet af

villaer, etageejendomme, men ogsa bukés, som gaat den har en mere bymaessigkarakter end f.eks.
Bernstorffsvejlslev station er dels beliggende i Rgdovre Kommune og dels i Kgbenhavns Koogmune
flere matrikler har i dag en hgj bebyggelsesprocent.

Brgndby Strand StationrDenvalgtebebyggésesprocenter fastlagt til70 %, da det er et omragévor
der eret villakvarter pa den ene sigsom gamedtil vandet Pa den anden side er der mest
etageejendomme ogt center. Omradet kan gti beere en fortaetning, medet vurderes at fortaetning
mod vandet ikke kan veere lige sdfattendesom nord for stationen. Derfaeettes der edavere
bebyggelsesprocent end f.eks. Is@ation.

BrgndbygsterQation: Denvalgtebebyggelsesprocerer fastlagt til 110% da omradet omkring
stationen er preeget af etageejendomme med friarealer, hvor der godt kan forteettes. Det vurdéres
omradet godt kan beere at blive forteettet med flere etageejendomme, wualadet sendre strukturen

og karakteren af omradet markarflere matrikler har i dag emaj bebyggelsesprocent.

Glostrup EjbyStation: Devalgtebebyggelsespmrcenter fastlagt til 110% Ehvervsomradeé star over for
en udvikling, nar letbanen bliver etabler&turderingen erat omradet god kan baereen
bebyggelsesprocent pEl0% selvomden er lavi dag.

Buddinge StationDenvalgtebebyggelsesmcenter fastlagt til 70% da det er et omradgsomer
preeget af etageejendomme, erhverv, dagiiggbutikker og villaer. Dédn forteettes omkring
stationen, men Buddinge station har ikke byideter.

Skovlunde StationDen valgtebebyggelssprocenter fastlagt til 70 %Nord for stationen er
villaomrade og sydfor er der etageejendomme med friarealeyg butikker,hvor der godt karblive
forteettet og skabten mere bymaessiarakter.

Endvidereer resultatet af forteetningspotentialet fordelt efter bygrmjarnes anvendels&glge BBRegistreret
Nedenfor er en oversigt ovéwilke anvendelseskodesomhver kategorindeholder.

Villa/reekkehus:Villa, reekkehus, keedehus

EtageejendommeEtage odkollegier

Erhverv Erhverv, lager, kirke, biograf, teater, museum, bibliotek mv.

Blandede funktionerVilla, etageejendomme og erhverv

Tekniske anleegHveerk, gasveerk, vandveerk, forbraending

Diverse De resterende kategorier sdsom carport, garage, udhus

Arealer uden data eller bebyggelsén del matrikler (sasom grgnne omrader og parkeringspladser) har
ikke BBRegistreringer og derfor ingen anvendelse, men der findes ogsa en daegRReringer hvor
anvendelsen ikke er udfyldt
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4. INCITAMENTER FORASALG
STATIONSNZARE OMRADER

Det fglgende afsnijennemgatre casesder har til formal at belyse dekonomiske incitamentefior frasalg af
omrader med henblik pa @ennemfare stationsneer byforteetningg pa handfladen af Fingerplaneslandt de
ni identificerede stationsomrader er desdledesudvalgt tre repraesentativekesemplermed henblik pa at
beregne hvilke bebyggelsesprocenter der kan skabe en attraktiv udviklingbeaseet pa frasalg og fortaetning
med boligbyggeril hvert stationsomrade er der udvalgt et mindre delomrade til at beregne udviklingsdasen.
tre cases er: Islev Station (atla-/raekkehusmrade), Brgndby Strand Station (et omrade med et buékser)
ogGlostrup Ejby Letbanestation (et omrade med bletnerhverv).

De tre cases viser, at attraktive udviklingscases baseret pa forteetning vil indebaere markante aendringer af
karakteren aktationsomrade. For Islev Station vil fortaetning til en bebyggelsesprocent pa 142 % zendre
omradets karakter fra ben/lawillaomrade til etagehusomrade, f.eks. baseret pa en karréstruktur. | Brandby
Strand vil en attraktiv udviklingscase forudsaette en bebyggelsesprocent pa 216 %. Det vil zendre omradet
vaesentligt fra et klassisk butikscenteromrade til et omrade med hgjh&d® etager. Omdannelse af
erhvervsomradet ved Glostrup Ejby letbanestation vil betyde en bebyggelsesprocent pa 95 % og et markant
forsgget boligetageareal i omradet, som vil &2ndre omradets karakter.

Modellensegenskaber odorudsaetninger

De erudelukkendetale omen model,der viserhvad bebyggelsesprocenten skal veere for at skabe en
udviklingscase, der kan gere forteetning i de tre udvalgte stationsomrader interessant for private investorer.
Resultatet kan derfor ogsa fortolkes som den bebyggelsesmt, der pa de angivne forudsaetninger, lige
akkurat kan skabe markedsinteresse for en byforteetnimgidannelse.

Modellenforholder sigikketil de gvrige hensyn (sociale, politiske, juridiske og planlaegningsmaessige), der
pavirker byforteetning og byudkling i en bred forstand. Bag beregningeaf udviklingscaserof hvertaf de tre
omrade ger der sig en reekkeaxiablegeeldendesom er beskrevetdet falgende

De udvalgtedelomrader er beliggende i umiddelbar naerhed til stationen, dvs. inden for det primaere
stationsoplandmaksimalt 600 meter fra stationgnmen udggr et mindre omrad®ed matrikler med
overvejendeensartede anvendelseDer er peget pa tre forskellige omradaed spredt lokalisering
handfladen af Fingerplanesamtmed forskellige kontekstuelle forhold, s& omradeed villa/reekkehuse,
erhvervsomrader samt et butikscenter er repraesenteret.

De specifikke forudsaetningey variabld modellen er beskrevet i tabéd.1.Modellenbestar afinput i form af
registerdata(BBR) som definerer omfanget og anvendelsetiedihuveerendestage og grundareal samt en
reekke eksogeneariable. Output er den bebyggelsesprocent, som skaber balance mellem den forventede
salgsprisdr de nye boligeog de totalomkostninger, inklusen markedskonform avancepm opkgab,
nedrivning og ywbyggeri indebeerer.

Den fremtidige balancerende bebyggelsesprocent definerer sdledes hvor meget boligbyggeri istéagden
skal opfares og seelgés at opnaen fremtidig balanceforhold til ny bebyggelsesprocent forventet
salgsprisDe eksogene variable er kgbspriser for eksisterende ejendomme tillagt risikotibalgynings
omkostninger, byggeomkostninger, avance samt salgspris foboliger. Der er kun beregnet cases med
opfarelse af boliger med salg for gje.
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Villa/ reekkehusomradeed Islev station

For boligomradet ved IsleStation er opkelsrisen for eksisterende ejendommigeregnet pa baggrund af et
seerudtreek aboligsalgsprisefra Boliga i perioden 1992019, hvor seneste salg er indekseret til markedspriser
for 2019(seneste hele arfor de ikkehandlede ejendommer der beregnet en markedspris pa baggrund af en
gennemsnitlig kvadratmeterpris for de gvrige ejendomrsé @ ikke-handledeejendommeerhvervedil
markedspri2019.

Variablemne for henholdsvis kabsrisikotilleeg, rydningsomkostninger, byggeomkostninger, avanceprocent samt
salgspris for nye m2 er vurderet pa baggrund erfaringstal fra lignende udviklingscases, elenemntprt af

Kuben Managements projektudviklere og analyseenhdaderometric Det skal bemaerkeat det konkrete

projekt er af en stgrrelsesorden, som muligvis gar paaiehypotetisk, idet der kan ingendes, at alene

projektets starrelse og antallet abgenlundesamtidigt opkabte ejendomme medfarer et s stort
kabsrisikotilleeg, at der ikke findes developesem vil engagere sig heri, eller som medfarer en urealistisk hgj
fremtidig bebyggelsesprocent.

Indkgbsenter ved Brgndby StrandaBon

Eksisterende anvendelse og omfaargfastsatpa baggrundf registerdata (BBRIDet skal bemezerkes, at et
erhvervsomrades faktiske anvendelse og det heraf affadte kapitalafkast pa ejendommen, kan afvige vaesentligt
fra, hvad der umiddelbart kan afleeses afigterdata.

Beregningsmodellen for erhvervsomrader afviger fra beregningsmodellen for boligomrader ved at input for
kabspriser i boligomrader baseres pa salgsstatisténs input for kebspriser i erhvervsomrader kreever input i
form af en markedskonformettoleje (kapitalafkast) og kapitalafkastprocent for den aktuelle anvendelse af
ejendommene. Vi har i denne forbindelse haft kontakt til en af landets fgrende erhvervsmaegléreemblik pa
en vurdering af disse viable.

| omradetved Brgndby Strand&ion vurderes anvendelsen at veere nogenlunde svarende til registerdata
(detailhandel)og maegleren har leveret en margin for nettoleje og kapitalafkast for butiksarealer i omradet
beregningsaret 201%hvoraf vi har valgen veerdi i den hgjere del afargin Kgbsprisen pr. etageeter for de
eksisterende ejendomme er herefter beregnet som nettoleje/afkastprocent.

Erhvervsomrade ved Ejby Station

Registerdata foErhvervsomradet ved Ejb$tation indeholder bade matrikleit butiksformal og til fabrik/lager.

For dette omrade vurderer maeglereat vaesentlige dele af omradet anvendes til andet formal, der p.t giver et
hgjere afkast end det afkaghan ma antage at veere gaeldende p.t. for den registrerede anvendelse. Uanset
dette er beregningen foretaget ud fra deegistrerede anvendelse i BBR. Maegleren har sdledes tillige leveret en
vurdering af en markedskonform nettoleje (kapitalafkast) og kapitalafkastprocent for den registrerede
anvendelse af ejendommene i form af erargin for butiksarealer og arealer inddtlende fabrik/laget
beregningsaret 2019, hvoraf vi har vadgt veerdi i den hgjere del af margidet maegleren anfarer det

forbehold, at faktisk anvendelse afviger fra det registrerede. Kgbsprisen pr. etégyeior de eksisterende
ejendomme er herefteberegnet som nettoleje/afkastprocent.
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Tabel 4.1 Forudsaetninger i model.

BA

GA

PEm

BGA'

DEA

DENE™

DEK™

DEP™

FEA

FENE™

FER™

FEP™

KRT

RO

BO

AP

PP

SP

Eksisterende tligareal

Eksisterenddérundareal

Markedspris for
eksisterende m2

Byomradetssamlede
grundareal

Eksisterendeletail
etageareal

Nettoleje for
eksisterende etagem?

Kapitalafkastprocent for
eksisterende etagem?

Kgbspris for
eksisterende etagem?

Eksisterende Fabrik m.v
Etageareal

Nettoleje for
eksisterende etagem?

Kapitalafkastprocent for
eksisterende etagem?

Kgbspris for
eksisterende etagem?

Kabsrisikotilleeg
Rydningsomkostninger
Byggeomkostninger

Avanceprocent

Produktionspris inkl.
avance for nye m?2

Salgspris for nye m?

Brutto-boligetageareal angivet i m2, som skal opkagbes/nedrives for at
gennemfgre fortaetningsprojektet.

Det grundareal angivet i m2, som det kabte BA er beliggende pa.

Markedspris for eksisterende BA inkl. GA i beregningsarets priser opgjort
DKK pr. m2 BA. Kgb antages ikke momspligtigt.

Samlet Grundareal opgjort i m?2 for det samlede Byomdannelsesomrade.

Brutto etageareal til detailformal angivet i m2, som skal opkgbes/nedrives
at gennemfare forteetningsprojektet.

Nettoleje (Kapitalafkast i DKK pr. etagem?) for eksisterende DEA i
beregningsarets priser opgjort i DKK pr. m2 DEA. Kgbspris beregnes som
Nettoleje/Kapitalafkastprocent. Kgb antages ikke momspligtigt eller
momsreguleringsforpligise antages betalt af seelger.

Kapitalafkast for eksisterende DEA rdgningsarets priser opgjort i procent
p.a.

Kgbspris pr. DEMderegnes som DERNUDEK™. Kgbantages ikke
momspligtigt eller momsreguleringsforpligtelse antages betalt af seelger.
Markedspris for eksisterende FEA i beregningsarets priser opgjort i DKK |
FEA. Kgb antages ikke momspligtigt eller momdezmgsforpligtelse antages
betalt af seelger.

Nettoleje (Kapitalafkast) for eksisterende FEA i beregningsarets priser op
i DKK pr. m? FEA. Kgbspris beregnes som Nettoleje/Afkastprocent. Kgb
antages ikkenomspligtigt eller momsreguleringsforpligtelse antages betalt
seelger.

Kapitalafkast i Procent for eksisterende FEA i beregningsarets priser opgj
DKK pr. m? FEA. Kgbspris beregnes som Nettolgjgtfaikastprocent. Kgb
antages ikke momspligtigt eller momsreguleringsforpligtelse antages beta
seelger.

Kgbspris pr. FEAeregnes som FERNIFEK™. Kgb antages ikke momspligtig
eller momsreguleringsforpligtee antages betalt af seelger.

Tilleeg tilhhv. PP™, DEP™ og FEP" opgjort i procent til daekning af liggetidsg
erhvervelsesomkostninger pa grund af "seelgers marked". Ikke momspligt

Omkostninger til nedrivning og rydning af grund opgjort prfonthhv.PP™
DEP™og FEP". Opgjort ekskl. moms.

Totalomkostninger til opfgrelse af nyt byggeri opgjort pr. m2 nybyggeri ink
alle omkostninger frem til ovedragelsiékgber. Ekskl. moms og ekskl. avan
Bygherrens avance opgjort i procenttefv. P°™, DEP™ og FEP™ + KRT + RO A
BO

Samlet total produktionspris til opfarelse af nyt boligbyggeri opgjorim?
nybyggeri inkl. samtlige erhvervelsesudgifter og omkostninger inkl. avanc
Ekskl. moms.

Salgspris for nyopfarte m2 opgjort ekskl. moms.
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4.1 Islevstation ¢ villa/ reekkehusomrade

Det udvalgte omrade ligger vest for Islev Station og er omkranset af Krogebjergparken mod vest og
Slotsherrensvej mod nord. Omradet bestar overvejende af fritiggende enfamilieshuse og derudover er der
enkelte raekkehuse. Omradet har en rammebestemmels®étryggelsesprocenten pa 40 % og en maksimal
bygningshgjde pa 10 meter. Nord for det udvalgte omrade langs Slotsherrensvej, hvor der etiaggebyggeri
med boliger, er der en bebyggelsesproceni58®o med en maksimal bygningshgjde pa 14 meter.

Tabeld.1. viser en bebyggelsesprocent, der muliggar en gkonomisk rentabel udviklingscase for stationsneer
byforteetning ved Islev Station. Til beregning af skonomien ved forteetning af omradet er der opstillet en model
med en reekk estimerede variableder udggr Bregningens forudsaetningelBebyggelsesprocenten beregnes
somsamlede omkostninger (inkl. avance$amlede salgsindteegter = 0. Resultatet kisnfor ogsa fortolkes som
den bebyggelsesprocent, der pa de angivne forudsaetninger, lige akkurat kannsaekelsinteresse for en
byforteetningl-omdannelse.

Af resultateti tabel 4.1 kan det ses, at forteetning af omradet vil kraeve en ny bebyggelsesproced28a som
skal kunne godkendes for at gennemfare fortaetningsprojektet. Det vil resultere i et ryo firoligetageareal
pa102.821mz2, som skal bygges for at gennemfare fortaetningsprojektet. Det er en foragetse §A000 m2,

Der er saledes tale om en markant forggelse af bebyggelsesprocenten, som vil eendre omradets karakter fra
aben/lavt villaomradeil etagehusomrade, f.eks. baseret pa en karréstruktur. Til sammenligning kan oplyses, at
Sluseholmen i Kagbenhavn opererer med en bebyggelsesprocent pa ca. 150.

Kort 4.1.Islev Statiorg villa-/reekkehusomradesr skraveret med blaStationen er markeremed rad.
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