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1. Formal
Denne redegarelse sammenfatter en vurdering af rummelighed for fremtidige
erhvervsomrader baseret pa tre veekstscenarier i Jre-sundsregionen:

. Baseline
. Polycentrisk vaekstscenarium
. Monocentrisk vaekstscenarium

Vurderingen belyser fokusomrader knyttet til lokalisering af globale og re-
gionale virksomheder. (Se bilag 1)

2. Vaxkstscenarierne

De tre vaekstscenarier bygger pa samlede antagelser for nye arbejdspladser
pa 250.-550.000 nye arbejdspladser, hvoraf 25 % er blevet placeret lokalt.
Lokaliseringen af lokale erhverv er knyttet til bosaetningsmanstret generelt i
modsaetning til de globale og regionale virksomheder, som vurderes at have
andre lokaliseringspraeferencer. (Se bilag 2)

3. Lokalisering generelt

En veesentlig, styrende faktor for erhvervslokaliseringen er - ud over
tilgeengelige arealressourcer - en raekke preeferencer af bade materiel og
imatriel art. Videngrundlaget om globale og regionale erhvervs-virksomh-
eders lokaliseringspreeferencer er kortfattet vurderet at om-fatte en raekke
elementer:

Image / synlighed / lokal identitet

lagttagelsen er, at ogsa erhvervsvirksomhederne synes at blive stadig mere
livsstilsorienterede i deres lokaliseringspraeferencer, og muligheden for at
eksponere virksomheden som en del af en stgrre sammenheaeng synes hgjt
prioriteret.




Cluster

Det vurderes, at tendensen til at sage feellesskaber/ netveerk pa tveers af
sektorer bade er og fortsat vil veere steerk. Historisk set har faellesskaber
vaeret en veesentlig lokaliseringsfaktor for erhverv. Clusterdannelserne kan
bade rumme en faglig ramme, fx IT-virksomheder, medicinalvirksomheder,
forskningscentre mv. og ofte bygge pa en videnmaessig baggrund samar-
bejder mellem private virksomheder og universiteter, hgjere laereanstalter
mv. Der er dog neeppe klare 'systemer’ i den made, clustre fungerer pa hvad
angar starrelse, kompleksitet, indbyrdes beliggenhed mv.

Infrastruktur
Den hgjklassede infrastruktur synes ogsa vigtig og omfatter kommu-nikation,
persontransport, godstransport pa globalt, nationalt og regionalt niveau.

Seerlige erhvervstyper som trendsaettere

Her synes det at veere karakteristisk, at visse erhvervstyper i seerlig grad un-
derstgtter udviklingen af veekstcentre, ofte knyttet til vidensvirksomhed rettet
imod finans og radgivning i videste forstand.

Taethed

Endelig synes der at vaere en trend i retning af, at vaekstcentre med hgj
teethed har en seerlig preeference, sandsynligvis i en s@gning efter et bymaes-
sigt miljg af hgj kvalitet, der kan falge med den hgje teethed.

Det skal understreges, at disse vurderinger ikke bygger pa en forsk-
ningsmeessig eller statistisk baggrund, men skal ses som hypoteser som
efterfelgende benyttes til udpegning og diskussion af mulige arealressourcer
for vaeksterhverv. (Se bilag 3)

4. Globale og regionale erhvervscentre
Grundlaget for arealudpegningen bygger pa en sammensaetning af de fremti-
dige erhvervstyper inden for den globale og regionale sektor pa:

Videnerhverv 40 %
Handel og service 50 %



Produktion 10 %

Aktuelle udviklingstendenser peger pa, at opsplitningen beskriver en raekke
virksomhedstyper preeget af aktuelle globaliseringstendenser i dansk er-
hvervsliv, men det skal understreges, at denne fordeling til stadighed kan
underga forandringer, og at der givetvis i praksis vil vaere en betydelig ud-
veksling imellem de tre kategorier. Der vil derfor ogsa vaere behov for ar-
ealtyper, som integrerer alle tre anvendelser. Et eksempel herpa er de nye
virksomhedstyper, som praeget af udflytning af produktion til Jsteuropa eller
Fjerngsten, som fx i regionen fastholder en stor dansk / svensk udviklings-,
handels- og serviceakti-vitet sammen med en prototype udvikling.

5. Arealeftersporgsel

Arealefterspgrgslen er baseret pa en vurdering af forskellige erhvervstypers
arealforbrug pr. arbejdsplads og sken over forventede bruttobebyggelses-
procenter. De er forskellige for de tre hovedgrupper. Det er vurderet, at de
teetheder, der kan / skal udvikles i de tre forskellige modeller, vil variere i
betydelig grad. For hver af de tre modeller er der vurderet af den sandsynlige
bebyggelsesteethed fordelt pa de tre erhvervskategorier. (Se bilag 2)

Baseline fremskriver i princippet kendte udviklingstendenser. | denne model
fortsaettes den relativ ekstensive arealudnyttelse, der praeger erhvervsud-
bygningen i regionen i dag. Den lave arealudnyttelse knyttet til produktion-
serhvervene skyldes dels, at der fortsat regnes med, at virksomhederne i
betydelig grad vil sgge at sikre sig arealudvidelsesreserver pa egne grunde,
dels at bebyggelsen generelt vil blive placeret som en-etages produktionsby-
gninger. (Se bilag 4)

Den polycentriske model. Denne rummer for de vurderede typer arbejdsp-
ladser en koncentration i forhold til Baseline. Det betyder, at arealforbruget
til den beskrevne fordobling af antallet af arbejdspladser ikke ages tilsvar-
ende. Til sammenligning kan anfares, at aeldre, udbyggede erhvervsomrader
typisk kan have bebyggelsesprocenter pa op mod 40 - 50, og at Orestaden i
Kgbenhavn skgnnes at have en bruttobebyggelsesprocent pa noget over 50
(fuldt udbygget). (Se bilag 5)




Den monocentriske model. Her forventes en yderligere markant forggelse
af teetheden, som pavirker det totale arealforbrug i nedadgaende retning.
Da den monocentriske model som idégrundlag (beskrevet efterfalgende)
fokuserer pa en central, bymaessig udvikling, er der for alle tre kategorier
peget pa en hgj bymaessig teethed. Det skal understreges, at denne forud-
saetning i forhold til Baseline vil stille store krav til nyteenkning og kreativitet
for at kunne udvikle bade arealressourcer og byggetradition. (Se bilag 6)

6. Lokaliseringskrav for virksomhedstyperne

Med henblik pa udpegning af arealressourcer er der som grundlag for vur-
deringen gjort en raekke antagelser om karakteristiske lokaliseringspreefer-
encer pa de tre hovedtyper knyttet til videnerhverv, handel / service og
produktion inden for globale / regionale erhverv. (Se bilag 7, 8 og 9)

Videnerhverv

Her regnes der med preeferencer for placering i eller i umiddelbar sammen-
haeng med teet-by omrader, som har en bymaessig kvalitet og let adgang

til en hgjklasset infrastruktur med en prioritering af persontransport bade
internationalt, regionalt og lokalt. Der regnes ogsa med et gnske om placer-
ing i clusterdannelser knyttet til virksomhedstyper, hgjere lsereanstalter mv.
Endelig forventes det, at disse virk-somheder vil efterspgrge en herligheds-
veerdi ud over de traditionelle landskabelige veerdier. Det vil veere herligheds-
veerdier knyttet til saerlige bymaessige miljger eller mgder imellem bymaes-
sighed og landskab / vand.

Handel og service

Vil i vid udstreekning lokalisere sig efter den hgjklassede infrastruktur, som
her skal omfatte bade informationskanaler og transportmidler - fly, vej, bane
og feerge. Virksomhedstyperne i denne kategori kan ogsa have praeferencer
som videnerhverv, men prioriterer sandsynligvis de infrastrukturmaessige
kvaliteter hgjere og accepterer derfor mere perifere placeringer. Disse virk-
somhedstyper vurderes ikke at efterspgrge herlighedsveerdi i sa hgj grad
som videnerhverv, men reel synlighed i forhold til omverden er vigtig.

Produktion
Infrastrukturtilknytning vurderes at veere den hgjeste preeference, men som



folge af et betydeligt arealforbrug er ejendomspriser, fleksibilitet, mulighed
for omstilling af produktionsforhold, lette muligheder for at afheende / tilkabe
virksomheder af veesentlig betydning.

Blandinger
Opmeerksomheden skal henledes pa, at opdelingen ikke ma skjule, at gan-

ske mange virksomhedstyper, vil fremsta som blandinger af de tre kategorier,
og at der ved arealudpegningen ogsa er gjort vurderinger heraf.

7. Modeller for vaekstscenarier

Som arbejdsgrundlag for udpegning af erhvervsarealer er der formuleret tre
fysiske strukturmodeller for regionen, som med udgangspunkt i erhvervsin-
teresser viser en opdeling i tre kategorier af lokaliseringsomrader:

. Centeromrader for globale / regionale erhverv
. Regionale erhvervscentre

. Lokale erhvervscentre

Baseline

Denne model viser en vurderet udvikling, hvor lokaliseringsomraderne for de
globale og regionale erhverv fokuseres pa to hovedomrader:

. Centeromrader (Kgbenhavn, Malmé, Lund)

. Regionale erhvervscentre

De udpegede regionale erhvervscentre fortseetter det hidtidige udvik-
lingsmanster, hvor globale og regionale erhverv allerede har vist en interesse
for lokalisering uden for de centrale omrader omkring Kgbenhavn, Malmé og
Lund. Det betyder, at der er peget pa relativ fa regionale erhvervscentre. Op-
maerksomheden skal dog henledes pa, at der i den lokale erhvervsudvikling
kan veere tale om bade betydelige udviklinger.

Pa den danske side forlaenger Baseline den kendte fingerbystruktur og med
en yderligere veekst af kgbstadsringen i forleengelse af fingerbystrukturen. Pa
den svenske side viser Baseline en fokusering pa Helsingborg og derudover
en udvikling af byerne i gvrigt i regionen, hvor byer med tilknytning til hgjklas-
set infrastruktur, svarende til udviklingen pa den danske side, er fremhaevet.
(Se bilag 10 og 11)



Polycentrisk udvikling

Denne udvikling, som fordobler antallet af arbejdspladser i forhold til Base-
line modellen, bygger pa den danske side pa en forsteerket udvikling af fin-
grene, hvor alle fingre ud for Kgbenhavn opbygger regionale erhvervscentre,
som abner bade for en udvikling i de enkelte fingre og udvikling af en interak-
tion mellem fingrene uden for de eksisterende taet-by omrader i Kabenhavn.

Pa den svenske side forstaerkes udviklingen langs @resund fra Trelleborg i
syd til Helsingborg i nord. (Se bilag 12 og 13)

Den monocentriske model

I denne model koncentreres de globale, regionale erhverv i vid udstraekning
i Kgbenhavn, Malmdé og Lund med kun to regionale erhvervscentre uden for
den centrale struktur. (Se bilag 14 og 15)

8. Mulige arealressourcer for fremtidig erhvervsudvikling

Der er foretaget en vurdering af de arealressourcer, der vil kunne veere il
radighed for en fremtidig erhvervsudvikling. Det traditionelle virkemiddel

- udleeg af nye erhvervsarealer - vil ogsa fremover kunne bruges, men iagt-
tagelsen er, at planlagte, ledige arealer knyttet til de centrale byomrader pa
begge sider af Dresund er yderst begraensede. Ubebyggede, men planlagte
arealer findes til gengeeld i stort omfang i de ydre dele af regionen.

Pa den svenske side er der generelt en vaesentlig starre rummelighed i plan-
lagte arealer, ogsa med en beliggenhed forholdsvis teet ved Malmé / Lund.

Andre arealressourcer vil imidlertid vaere ngdvendige at inddrage, med min-
dre de globale / regionale erhverv i betydeligt omfang skal decentraliseres
over hele regionen, hvad der ikke vurderes attraktivt for disse virksomhedsty-
per. Derfor peges der pa, at de szerlige lokaliseringspraeferencer, der er knyt-
tet specielt til videnerhverv, men ogsa i et vist omfang til handel og service,
ngdvendigger nye indsatser i regionens planlaegning. Disse vil isaer veere
knyttet til en anvendelse af:

. byomdannelse

. forteetning



. seerlige arealudlaeg
som virkemidler for at tilvejebringe ngdvendige arealer.

Byomdannelse

Det forventes, at der med projektets tidshorisont vil blive seerlig fokus pa
mulighederne for arealer til erhvervsudvikling tilvejebragt gennem byomdan-
nelse. Det kan veere rettet mod aendrede anvendelser af havnearealer og
eeldre erhvervsarealer, men andre muligheder kan ogsa veere til stede - fx
omdannelse af ekstensive boligomrader mv.

Det er karakteristisk for byomdannelsesproblematikken, at den ikke i stgrre
skala er forudset i geeldende planlaegning, at arealopgerelser herfor er
overordentlig vanskelige at kvalificere. Omdannelsen skal ske i ’konkurrence’
med ensker til andre bymaessige formal - fx boliger, centeromrader, rekrea-
tive anleeg mv.

Fortaetning
Det ma endvidere forudses, at vaesentlige arealressourcer kan tilvejebringes

gennem en indsats med fortaetning af eksisterende omrader, hvor uudnyt-
tede byggemuligheder gges gennem en generelt hgjere bebyggelsesprocent
(ikke ngdvendigvis hgjhuse). Dette kan bade omfatte blandede, bymeessige
omrader (som lokaliseringssteder for videnerhverv), og det vil gaelde erh-
vervsarealer. Der kan ogsa udpeges saerlige arealtyper, hvor planleegnings-
grundlaget omdefineres - fx motorvejszoner som bade pa den danske og den
svenske side af @resund efter hidtidig planlaegning er udlagt med en land-
ska-belig karakter. En omfattelse og en bymaessig udvikling integreret med
motorvejen kan tilvejebringe mange centralt beliggende arealer.

Forteetningsdiskussionerne er ved at komme i fokus i planlaegningen ge-
nerelt, men arealressourcerne herfor kan ikke konkretiseres nsermere.

Nye arealer
Nye arealer kan ogsa tilvejebringes gennem en planlaegning, hvor hidtil

friholdte omrader besluttes inddraget til byudvikling. Det kan vaere friholdt,
abent land, men det kan ogsa veere fortsatte opfyldninger pa soterritoriet,
som der fx i den geeldende planlovgivning i Danmark ikke er mulighed for.



Heller ikke sadanne arealressourcer kan kvantificeres.

9. Potentielle erhvervsarealer

Med fokus pa den centrale del af regionen er der foretaget en oversigtlig
vurdering af mulige arealressourcer fordelt pa de fernaevnte fire kategorier.
(Se bilag 7 og 16)

Ledige arealer
Pa den danske side er ledige erhvervsarealer til erhverv koncentreret i den

ydre del af den gamle fingerstruktur. De viste udpegninger er ikke komplette,
men er eksempler pa at de ofte ligger opdelt i mindre enheder som en del

af erhvervsomrader under udbygning. Starre, samlede ledige arealer findes
primaert knyttet til havneudviklingsomraderne, hvor en sendret anvendelse vil
kunne abne for ikke havnerelaterede erhverv - fx inden for globale / regionale
virksomheder.

Pa den svenske side er der ledige arealer i tilknytning til iseer Malmo, men
ogsa i Lund og i Landskrona og Helsingborg.

Omdannelse

Omdannelsesomrader rummer vaesentlige ressourcer. Pa den dan-ske side
er der fx den tidligere godsbanegard i Kgbenhavn, Carlsberg og tidligere
industri- og erhvervsomrader lokaliseret forholdsvis teet pa bymidten.

Pa den svenske side er mulige omdannelsesomrader af et betydeligt om-
fang. De er knyttet til eldre erhvervs- og havneomrader i Malmo, Landskrona
og Helsingborg, men der er ogsa en mulig omdannelse af nyere infrastruk-
turelt velbeliggende erhvervsomrader.

Forteetningsomrader

Disse knytter sig iseer til den store ring af erhvervsomrader vest for Kgben-
havn, og arealer i Orestaden og lufthavnen. Tilsvarende arealer findes pa
den svenske side, ogsa i tilknytning til bysamfundene.

Nye arealer
Nye arealer er pa den danske side generelt sveere at udpege i tilknyt-ning til



de centrale omrader i regionen pga. store landskabelige og fredningsmaes-
sige interesser. En mulig diskussion kan omfatte fornyede opfyldninger pa
sgterritoriet, fx Middelgrunden og syd for Peber-holmen.

Pa den svenske side vurderes mulighederne for udpegning af nye arealer
vaesentlig starre.

10. Lokalisering og arealer i de tre vaekstscenarier
Isoleret set, i forhold til konkurrence for andre anvendelser, vil der i alle tre
scenarier veere de ngdvendige arealer til radighed for erhverv.

Baseret pa de fire udpegede erhvervstyper - viden, handel / service, produk-
tion og endelig blandede erhverv - er de identificerede arealressourcer vur-
deret i forhold til umiddelbare mulige anvendelser / attraktionsvaerdi baseret
pa kriterierne beskrevet i afsnit 6. (Se bilag 8)

Oversigterne indikerer, at det er muligt at pege pa betydelige arealressourcer
til videnerhverv med lokaliseringspraeferencer for centrale placeringer i alle
tre veekstscenarier. Handel og Service kan tilsvarende gives centrale placer-
ingsmuligheder, hvorimod egentlige produktionserhverv ma henvises til mere
perifere placeringer undtaget pa den svenske side, hvor der ogsa her vil
kunne peges pa betydelige arealressourcer teet pa de starre byer.

De udpegede arealer fremgar af skemaet med angivelse af udlaegsbehov og
rummelighed i gvrigt. (Se bilag 17)



