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FORORD

Flyvestation Verlose udger et unikt omrade i hovedstadsomridet, som har potentiale til at

udvikle sig til et atcrakdive natur-, fritids-, erhvervs- og byomride.

Omradet rummer i dag store dbne, gronne arealer og en mangeartet bygningsmasse med

blandt andet hangarer, varksteder, shelters og kontorejendomme.

Som militeert omrade har flyvestationen hidtil veeret lukket for offentligheden. Det vil ndre
sig i de kommende ér. Staten har som bekendt tilbudt, at Fureso Kommune kan overtage

flyvestationen som led i den indgdede Fureseaftale fra 2005. Ejerskabet til omradet forventes
at blive endelig afklaret i lobet af 2010 i forbindelse med genforhandlingen af Furespaftalen.

Hermed kan overdragelsen af hele eller dele af flyvestationen til Furess Kommune blive en
realitet. Furese Kommune har i 2007 ladet en masterplan udarbejde, som beskriver de over-

ordnede visioner for omridet.

Region Hovedstaden har i samarbejde med Furese Kommune ensket at undersege, om Fly-
vestation Verlgse kan blive et attraktivt ethvervsomrade i regionen. Specifikt er det den sé-

kaldte sydvestlejr, som Furese Kommune har udset til at rumme erhvervsaktiviteter.

Copenhagen Economics har gennemfort en forundersggelse med det formal at bidrage til en
afklaring af, hvilken erhvervsmassig anvendelse som flyvestationen - og specifikt sydvestlej-
ren - kan f3. I forstudiet er omradets attraktivitet som erhvervsomride blevet analyseret.
Desuden er forskellige mulige anvendelser af omridet blevet afsegt og vurderet. Endelig har

vi indhentet erfaringer fra andre omdannelser, som vil kunne inspirere Furese Kommune.

I dette notat sammenfatter vi forstudiet, og vi beskriver vores anbefalinger til udnyttelsen af

omridet. Yderligere dokumentation fra forstudiet findes i power point format.

Arbejdet er blevet fulgt og kommenteret af en styregruppe bestiende af stabsdirekeor Joost
Nielsen, udviklingschef Henrik Madsen og konsulent Therese Kithn fra Region Hovedsta-
den samt kommunaldirektor Michael Schreder, direktor for by, erhverv og natur Niels Thy-
gesen, afdelingschef Peter Andreas Norn og civilingenigr Lene Christiansen fra Furese

Kommune.
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Kapitel 1

UDNYTTELSE AF FLYVESTATIONENS SYDVESTLEJR TIL
ERHVERV - SAMMENFATNING OG ANBEFALING

Udviklingen af flyvestationen vil kreve en langsigtet, tilmodig og gradvis omdannelse. Der-

for skal udviklingen af omridet settes i verk med det lange perspektiv for gje.

Den nuvarende konjunktursituation, hvor ejendomsmarkedet befinder sig i en lavkonjunk-

tur, understreger, at omdannelsen skal settes i verk med det lange perspektiv for gje.

Det er ogsa erfaringen fra andre by- og erhvervsomrader, at udvikling og realisering af nye
by- og erhvervsomrider tager tid. Der vil veere "belgedale” og perioder med henholdsvis
fremdrift og stilstand. Eftersporgslen i markedet @ndrer sig. Det kreever med andre ord is i
maven, en stram styring af gkonomi og risici gennem en gradvis udvikling af omridet samt

en dygtig og professionel ledelse.

Det geelder i serlig grad for omdannelsen af et omrade som flyvestationen. Omrédet rummer
en serlig historie, en unik natur og en rekke bevaringsvardige bygninger, som realiseringen
af omradet skal bygge videre pa. Der er formuleret en ambities masterplanskitse, der foresldr
omridet omdannet til en “kulturstation”, hvor fritids-, kultur-, bolig- og erhvervsformal skal

spille sammen.

I forstudier har vi fokuseret pd og vurderet mulighederne for at anvende flyvestationens syd-

vestlejr til erhvervsformél inden for de overordnede visioner, som masterplanskitsen udstik-

ker.

Vi har vurderet to anvendelser af sydvestlejren — som filmby og som videnerhvervsby. Begge
anvendelser forudsetter, at der etableres eller indgs samarbejde med sterke og professionelle
aktorer, der kan sta for og drive den faktiske omdannelse af erhvervsomridet i sammenhang

med udviklingen af hele flyvestationsomradet.

1.1.  KONKLUSION OM SYDVESTLEJREN SOM FILMBY OG VIDENERHVERVSBY
Konklusionen er, at sydvestlejren har et vist potentiale som omrade for film- og tv-

produktion og til at kunne tiltreekke produktionsselskaber og tilhorende serviceselskaber.

Filmerhverv kan — sidan som det ogsd sker i mindre omfang i dag - udnytte de sarlige fysi-
ske rammer pa flyvestationen og bidrage til realiseringen af vision for omrédet. Vores afsog-
ning har endvidere vist, at der er en vis, men ikke entydig interesse for at benytte sig af facili-

teterne og lokalisere sig pd flyvestationen.

For udnyttelsen af omrédet vil det spille ind, at tilgeengeligheden pa grund af beliggenhed og
infrastrukturen er et problem. Samtidig vil indflyttere og brugere ogsi forvente vedvarende
forbedringer for, at omradet kan leve op til kravene som blandt andet produktionsselskaber

stiller.
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Det spiller ogsé ind, at der er et stort udbud af filmstudier i hovedstadsomridet, som film-
studier pa flyvestationen vil vare i konkurrence med, og hvoraf flere er knyttet til de eksiste-
rende og toneangivende produktionsselskaber. Ogsa konkurrencen fra studier i udlandet er
skarp, hvor filmfonde ofte tilbyder subsidier. Endvidere befinder dele af den danske film- og

tv-branche sig aktuelt i en presset situation.

Konklusionen om udnyttelsen af flyvestationens sydvestlejr til videnerhverv, fx administrati-
on, forskning og udvikling og salg og service, er mindre entydig. P4 kort sigt er interessen
begrenset. P4 lengere sigt kan interessen vere til stede, hvis der sker en betydelig omdannel-
se, opgradering og udvikling af omradet. Konkret er tre mere specifikke ideer til anvendelser
for videnerhverv blevet vurderet: som omride for “grenne” videnerhverv, som blandet er-

hvervsomrade, og som lokalitet for en forskerpark.

Omradet har en lavere attraktivitet p& grund af den sverere tilgengelighed, og den eksiste-
rende bygningsmasse kan kun i mindre omfang udnyttes af fx moderne kontorerhverv, der
typisk stiller hoje krav til kvalitet og funktionalitet. Desuden betyder stationsnzrhedsprin-

cippet, at kun mindre kontorerhverv kan lokaliseres i omrédet.

Det er derfor vores vurdering, at anvendelsen af omradet til videnerhverv er mindre oplagt
pa nuveerende tidspunkt. Konkurrencesituationen vil i en arraekke vare skarp, og flyvestatio-
nen har flere afggrende parametre i mod sig. Det kan dog ikke udelukkes, at markedssituati-
onen og efterspergslen vil ndre sig pd lengere sigt, sd muligheden for at udnytte omridet til

videnerhverv kan overvejes.

1.2. ANBEFALING OM UDNYTTELSE AF OMRADET TIL FILMAKTIVITETER
Udnyttelsen af erhvervsomradet udger et dilemma nu og her. P4 den ene side er der en af-
dempet interesse for sydvestlejren som erhvervsomride som er delvis konjunkturbestemt. P&
den anden side er den mere konkrete interesse for sydvestlejren pd filmomradet ikke entydig

og markant.

Vores anbefaling er, at Furess Kommune bygger videre pa den udtrykte interesse for at ud-
nytte sydvestlejren til filmformal. Samtidig skal Fureso Kommune "holde en der dben”, sa-
fremt det ikke lykkes at skabe et loft i filmaktiviteterne pé flyvestationen inden for en arraek-
ke. Furess Kommune skal kunne skifte spor og forfolge en mulighed for at anvende omradet

til fx videnerhverv.

Fureso Kommune ber derfor i en nzrmere bestemt drraekke stiller sig aktivt bag og under-

stotte udnyttelsen af omréidet til filmformal med afset i de unikke fysiske rammer i omradet.

Det er vores konkrete forslag, at det fx kan ske ved, at Furess Kommune etablerer en er-

hvervsudviklingsaktivitet med det formal at skabe arbejdspladser og vakst primert inden for
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filmrelaterede erhverv. Realiseringen af omradet skal imidlertid ske pd markedsvilkir og med

de kompetencer og den branche- og markedsindsigt, som markedet kan levere.

Det kan fx ske ved, at Furese Kommune udbyder driften af aktiviteten til en operater, der
professionelt og pd markedsvilkér vil drive udviklingen af filmbyen i en arrekke. Operatgraf-
talen kan dreje sig om udlejning il primert filmformal og vedligeholdelse af bygninger og

arealer efter nermere bestemte vilkir.'

Vi uddyber i kapitel 4 nogle af de principper, som Furess Kommune kan legge til grund for
erhvervsudviklingsaktiviteten pa omrédet. Vi vurderer blandt andet, at det vil veere vigtigt for

omradets succes, at miljget er dbent for alle, ogsi konkurrenter.

Vi vurderer pa baggrund af interviews, at det vil have stor betydning for interessen for at dri-
ve aktiviteterne pa flyvestationen og leje sig ind, at rammerne for filmomridet pa flyvestatio-
nen etableres for en drreekke. Lengere aftaler om lejemal vil give den fornedne stabilitet og
tiltro til, at flyvestationen kan blive rammen om virksomheders langsigtede udviklingsplaner.
Endvidere skal Fureso Kommune aktivt g ind i at sikre blandt andet tilgengeligheden til
lejren. Som led i udviklingen af den samlede flyvestation skal Furese Kommune saledes ar-
bejde for en betjening af omradet med kollektiv trafik og sikre en bedre og nemmere adgang

til omradet.

Det kan imidlertid ogsé blive et problem for kommunen og for realiseringen af visionen for
flyvestationen, hvis det ikke lykkes at tiltreekke filmaktiviteter, og der derfor ikke sker en til-
streekkelig udnyteelse og udvikling af omridet og bygningerne af filmerhvervene. S kan dele

af omradet hensta tomt og hindre andre anvendelser.

Derfor er det vigtigt, at Furese Kommune kan forfolge alternative anvendelser og altsa “hol-
de en dor dben”, hvis det over en lengere arrekke viser sig, at det ikke er muligt at skabe den
nedvendige sogning til omradet og tiltrekke de aktiviteter og arbejdspladser i kommunen,

som er malet.

Kommunen kan fx sikre sig denne mulighed ved at indgé tidsbegreensede kontrakter med

operatgrer og tidsbegrensede lejeaftaler.

1.3.  OMDANNELSEN AF FLYVESTATIONEN | ET UDVIKLINGSSELSKAB
Udnyttelsen af erhvervsomradet i Sydvestlejren er kun et element i omdannelsen af det sam-

lede flyvestationsomride.

' Vi skal understrege, at vores anbefaling ikke selvstzndig er gjort til genstand for en juridisk vurdering. Vi stotter os
i vidt omfang til foreliggende juridiske notater om Furess Kommunes muligheder. Vi skal endvidere anbefale Fure-
so Kommune at foreligge overvejelserne for Erthvervs- og Selskabsstyrelsen for derigennem at afklare den konkrete

model for, hvorledes erhvervsudviklingsaktiviteten kan udferes. Et alternativ vil vare at Fureso Kommune velger at

selge udvalgte bygninger efter udbud.
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Udviklingen af den samlede flyvestationen efter Masterplanskitsens ideer og visioner vil tage
tid og det vil kreve et langsigtet, trinvist og vedvarende arbejde over en tidshorisont pi op til
10-15 ar.

Furese Kommune vil kunne hente inspiration og viden til organiseringen af omdannelsen fra
nogle af de projekter, der er i gang andre steder. I fx Kebenhavns Havn, Kege, Frederikssund
og Fredericia er der etableret udviklingsselskaber med ansvaret for at omdanne og udvikle

by- og erhvervsomrider over en lengere drrekke.

Mange steder er det erfaringen, at det er sveert at forankre en sddan langstrake og kompleks
udviklingsproces i det kommunale system. I en selskabskonstruktion kan man fi partnerne
involveret og give dem indflydelse og gore nytte af deres viden. Desuden kan man dele risi-

koen mellem partnerne i et selskab.

Man kan udstyre et selskab med de ngdvendige kompetencer og frihedsgrader til at kunne
operere i forhold til de skiftende muligheder i markedet og i forhold til 2ndringer i efter-
sporgslen. Et udviklingsselskab vil ogsd vare “skermet” i forhold til specifikke politiske

dagsordener.

Omdannelsen og udviklingen af flyvestationsomridet som helhed kan med fordel forankres i
et udviklingsselskab, hvor Furese Kommune indgir sammen med andre interesserede partne-

re, som er villige til at investere i udviklingen af omradet.
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Kapitel 2

FLYVESTATIONENS FORTRIN OG BEGRANSNINGER SOM
ERHVERVSOMRADE

Sydvestlejren har fortrin som erhvervsomrade, men ogsi klare begraensninger. Det har stor

betydning for, hvor efterspurgt omridet vil veere som erhvervsomride.

Den samlede konklusion er, at omradet har en lavere attraktivitet som erhvervsomréde iser
pa grund af dlgengeligheden. Ogsé den eksisterende bygningsmasse vil for de fleste erhverv
treekke ned, fordi den ikke lever op til moderne vidensvirksomheders krav. Flyvestationens

unikke karakter er ssmmen med de vaekstmuligheder. som flyvestationen tilbyder virksom-

heder, der lokaliserer sig der, vesentlige plus.

Vi har analyseret omradets generelle attraktivitet som erhvervsomrade ud fra fem faktorer,
som erfaringsmeassigt har storst betydning, nér virksomheder velger at lokalisere sig i et om-

rade:?

¢  Bygningernes funktionalitet

e Muligheder for ekspansion

e Adgang til kollektiv trafik og motorvej
¢ Adgang til hgjtuddannet arbejdskraft

e  Bygningernes og omridets herlighedsverdi

Vi sammenfatter i det folgende omradets fortrin og begrensninger ud fra de fem faktorer.

2.1. OMRADETS FORTRIN: HERLIGHEDSV/ARDI, VAKSTMULIGHEDER OG AR-
BEJDSKRAFTOPLAND

Omradets herlighedsverdi, mulighed for vakst og oplandet bidrager til at trekke omréidets

attraktivitet op.

Herlighedsvardien giver grundlag for sterk identitet
Det er et fortrin for omradet, at det potentielt kan opna en sterk identitet med afset i flyve-

stationens unikke historie og omradets naturmessige og bygningsmassige serkender.

Generelt er det i stigende grad en betingelse for et omréides succes, at det har en sterk profil

underbygget af nogle unikke kvaliteter. Det gzlder bade for boligomrader og erhvervsomri-

der.

"Et omrides kommercielle succes i dag athanger af dets identitet. Det gelder bide for
boligomrider og erhvervsomrider. Uden identitet kan man ikke skille sig ud fra mang-
den. Generelt er der masser af arealer i kebenhavnsomridet. Men hvad vil virksomhe-

derne gerne bo i? Noget med identitet. Derfor skab identitet, forfolg den og hold fast.

2 Vi har valgt at se pa flyvestationen ud fra de vigtigste lokaliseringsfaktorer, jf. Hovedstadens Udviklingsrad (2003),
Bymassige rammer for videnserhverv.
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er er eksempler pa erhvervsomrader som halter efter, fordi man ikke har investeret i
Der er eksempler pi erh der som halcer efier, fordi man ikke h
identitet”

Kilde: Interview med udviklingsdirektor Karl-Gustav Jensen, NCC Danmark

Virksomheder legger vagt pa de fysiske og naturmassige omgivelser, som prager et omrade.
Fx udtrykker Novo Nordisk, der er nabo til Flyvestationen, at det er et af de store kvaliteter

ved deres lokalisering i Milov.

"Nzerheden til naturen ser jeg som et aktiv for Novo Nordisk, bdde pga. skonheden og

fordi vi mener, at naturen hjzlper til at fostre kreative ideer. Af samme 4rsag er bygnin-

gen, som huser vores R&D facility i Mélov, designet til ar 3bne op mod naturen for ar
)

bringe udsigten og vidderne helt et pa.”

Kilde: Interview med Senior Vice President Peter Kurtzhals, Novo Nordisk

Omrédet vil give plads til veekst

Flyvestationen kan endvidere give mulighed for veekst og udvikling for virksomheder, der
velger at investere og lokalisere sig i omradet. Mange virksomheder tager netop hejde for
vakstplaner ved valg af lokalisering. Et omréide der giver plads til udvidelser og tilpasninger
gor en virksomheds valg af placering langtidsholdbar. Novo Nordisk er et godt eksempel pi
en virksomhed, som har indteenket deres udvidelsesmuligheder i forbindelse med lokaliserin-
gen og planlegningen af deres facilitet i Malgv. Skitsen til fremtidige udvidelser har ligget

klar fra starten.?

Flyvestationens Sydvestlejr vil give virksomheder, der velger at lokalisere sig i omridet, mu-
lighed for at udvide og tilpasse deres aktiviteter. Der er plads og mulighed for at inddrage

arealer i sydvestlejren til erhverv ud over, hvad der allerede er bebygget.

Arbejdskraftoplandet

Virksomheder, der er lokaliseret pd flyvestationen, vil ogsa potentielt have et stort opland af
hejtuddannede medarbejdere at treekke pa. Det gennemsnitlige uddannelsesniveau er hojt i
Fureso Kommune og omegnskommunerne - og hejere end gennemsnittet for Region Ho-
vedstaden og Danmark som helhed. 48 procent af de 25-69 érige i Furese Kommune har en

videregiende uddannelse, jf. figur 2.1.

3 Interview med Peter Kurtzhals, Novo Nordisk

10
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Figur 2.1 Uddannelsesniveauet i Furesg Kommune og omegnskommuner er hgijt
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60% - H Kort- og mellemlang
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0% -~ uddannelse
0%
Helelandet Region Furesg og omegn Furesg
Hovedstaden Kommune
[Figur]

Note: Figuren viser niveauet for hojeste gennemfprte uddannelse blandr de 25-69 drige. Fureso og omegn omfatter
kommunerne Allerod, Ballerup, Egedal, Fureso, Gladsaxe, Herlev, Lyngby-Taarbak og Rudersdal.
Kilde: Copenhagen Economics pd baggrund af Danmarks Statistik

Det vil ogsé vere et plus, at erhvervsomradet vil ligge tet pd nye, attraktive boligomrader pd
flyvestationen. Det er fremhavet i flere interviews, at virksomheder ligger vagt pé attraktive
boligomrader i nzrheden til ethvervsomrader, ogsi fordi ikke alle medarbejdere har samme

pnske om at pendle langt til arbejde.

2.2. OMRADETS ULEMPER: TILGANGELIGHEDEN OG BYGNINGERNES KVALITET
Der er ogsd forhold omkring flyvestationen, som ikke er optimale set fra en virksomheds

synsvinkel, og som kan begranse eftersporgslen efter omradet.

Tilgengeligheden trakker ned
Det trekker ned i konkurrencen med andre erhvervsomrider, at tilgengeligheden til flyve-

stationsomradet er svaerere.

Der er 6.5 kilometer til nzermeste motorvejstilkersel. Den kollektive trafikbetjening til om-
radet er ikke tilstreekkelig i dag. Der er to kilometers giafstand til Malov Station. Det vil for-

leenge rejsetiden for medarbejdere til virksomheder i omradet.

Selv fraregnet tiden, der skal tilbagelegges til fods, er rejsetiden med offentlig transport til
Malgv Station betragtelig. Som det fremgar af tabel 2.1 er rejsetiden med offentlige trans-
portmidler 59 minutter fra Hillered, 49 minutter fra Gentofte, 52 minutter fra Roskilde og
35 minutter fra Kobenhavns Hovedbanegérd. Hertil kommer transporttid til at tilbageleegge
afstanden pé 2 km fra Milov til Flyvestationen.

11
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Tabel 2.1 Rejseafstand og -tid til Sydvestlejren fra forskellige udgangspunkter

Udgangspunkt Rejseafstand Rejsetid med bil Rejsetid med offentligt
transport (antal skift i
parentes)

Kgbenhavns hovedbanegard 20,8 km 31 min. 35 min. (0)

Gentofte 18,1km 27 min. 49 min. (2), 59 min. (1)

Hillergd 22,8 km 32 min. 59 min. (2), 67 min. (1)

Roskilde 23,9 km 33 min. 52 min. (1)

Note: Rejsetid med bil er beregnet med ruteplanlzggerens forslag til hurtigste rute ps Google Maps. Rejsetid med
offentlig transport er beregnet fra stationen i startbyen til Mélov station med brug af rejseplanen. Dertil er
lagt 10 minutters transport fra Malov Station til Sydvestlejren. Rejseafstand er beregnet ved hjzlp af korteste
rejseafstand til flyvestationen (sydvestlejren).

Kilde: Copenhagen Economics pd baggrund af Google Maps (http://maps.google.com) og Rejseplanen
(http://www.rejseplanen.dk/).

Det er i mindre grad rejseafstanden til flyvestationen regnet i kilometer, der er problemet. En
sammenligning af rejseafstanden til flyvestationen med den gennemsnitlige pendlerafstand til
jobs i Fureso Kommune eller i omegnskommunerne viser, at rejseafstanden ikke er useedvan-
lig. Der er fx en rejseafstand pa 18,1 km fra Gentofte og 22,8 km fra Hillerad til flyvestatio-
nen. Som det fremgar af figur 2.2 svinger den gennemsnitlige pendlingsafstand til arbejds-

steder i Furese og omegnskommunerne mellem 17 og 25 km.

Figur 2.2 Gennemsnitlig pendlingsafstand i km efter arbejdssted, 2008
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Note: Pendlingsafstanden er beregnet som den korteste vejafstand fra den beskzftigedes bopalsadresse til arbejds-
stedadressen

Kilde: Copenhagen Economics pd baggrund af Danmarks Statistik

I et tidligere studie af et nyt by- og ethvervsomrade ved St. Rorbzk er konklusionen ogsa, at
tilgeengeligheden er afggrende.

"Specielt let adgang til S-tog/metro tillzgges stor betydning. Er der ikke mulighed for
tilslutning til sddanne, krever det en yderligere tilslutning med bybus, hvorved tiden til
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og fra arbejde foroges. Generelr forventes det, at busstoppesteder og s-togstationer skal

kunne nds til fods, for at lokalisering er attraktiv for virksomhederne.™

Afstanden fra flyvestationen til S-tog betyder ogs4, at omradet berores af stationsnarheds-
princippet. Princippet betyder, at der ikke mé etableres arbejdspladsintensive typer af erhverv
(fx kontorer) pd mere end 1.500 kvadratmeter pa flyvestationen. Eksisterende bygninger kan
dog benyttes, og der kan bygges lokaler til varksteder, produktion og lager, som ligger uden
for de 1.500 kvadratmeter. Det betyder, at flyvestationen vil vare velegnet til virksomheder
med maksimalt 60 kontorarbejdspladser evt. med tilhorende varksteder og lager.’

Bygningers funktionalitet og kvalitet

I selve ethvervsomradet trekker infrastruktur og bygningernes tilstand ned. Det har tidligere
vurderinger af bygningsmassen pa omridet ogsa peget pa.® Flertallet af bygningerne har ikke

en standard, som forventes i dag af de fleste videnbaserede virksomheder. Miljg- og energibe-

lastningen spiller ogsd i stigende grad ind for virksomheders valg af lokalitet.

"De eksisterende bygninger lever ikke op til de krav, som moderne erhverv stiller i dag
med hensyn til indretning og energieffektivitet. Jeg vil sige, at bygningerne i dag er pd
“mekanikerniveau”. Hvis man onsker moderne erhverv i Sydvestlejren, bor man rive ho-
vedparten af bygningerne ned og bygge op pd ny.”

Kilde: Interview med direktor Kurt Albak, Sadolin & Albak

Udnyttelsen af erhvervsomradet til videnerhverv vil med andre ord kreve en betydelig og

langsigtet omdannelse.

2.3. DEN AKTUELLE MARKEDSSITUATION KRAVER TALMODIGHED, MEN KAN UD-
NYTTES

Den nuvarende markedssituation er ikke optimal med hensyn til investeringer i og udvikling

af erhvervsomrader og -ejendomme. Behovet for nye erhvervsomrader er for gjeblikket be-

grenset. Ejendomsmarkedet har veret ramt af faldende priser, jf. figur 2.3.

4 Ramboll Management (2005), Ny by ved Store Rorbak, p. 14

’ Miljeministeriet (2007), Fingerplan 2007 — Landsplandirektiv for hovedstadsomridets planlzgning. Her pracise-
res det, at i ikke-stationsnare omrader kan der lokaliseres mindre kontor- og serviceerhverv med pladskrav pd min-
dre end 1.500 etagementer. Ud fra at man i erhvervsejendomsmeglerbranchen regner med et gennemsnitligt plads-
behov pd 25 kvadratmeter pr. ansat, vil det give mulighed for at lokalisere virksomheder med op til 60 ansatte.

¢ Sadolin & Albak (2007), Vurderingsrapport: £ndring af planforhold og vardioptimering. Flyvestation Varlose
Syd, p. 10
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Figur 2.3 Prisindeks for erhvervsejendomme i Storkgbenhavn, 1995=100
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Kilde: Sadolin & Albak (2010), Copenhagen and Malmoe: Property Market Report 2010.

Det bekraftes i interviews, at der ikke er skonomi hos udviklere til at gé ind i nye, store pro-
jekter pd nuvarende tidspunkt, men der er dog interesse for at arbejde langsigtet med planer

henblik pd senere realisering.

Den nuverende markedssituation krever med andre ord tdlmodighed. P4 den baggrund skal
udviklingen af sydvestlejren som et erhvervsomrade ses med en leengere tidshorisont. Vores

interviews bekrafter at det krever tdlmodighed, langsigtet planlegning og en styring af risi-

ko.

"Man skal turde have is i maven. Byudvikling tager tid. Der vil veere bolgedale. Kon-
Junkturerne kan betyde, at man skal vente til bedre tider eller iverksztte de dele af ud-

viklingsplanerne, som kan realiseres i den nuvzrende situation.”

Kilde: Interview med sekretariatschef Rikke Enderlein, By & Havn

Den nuvaerende konjunktursituation kan med fordel udnyttes til at planlegge udnyttelsen pa

lang sigt nermere.

»

4 trods af at ejendomsmarkedet er presset i dag, er det nu, at man kan forberede om-
dannelsen, si man er klar, nir markedet vender.”

Kilde: Interview med direktor Kurt Albak, Sadolin & Albak

Desuden kan man reducere risikoen ved at udvikle delomrider i takt med at interessen er til

stede.
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"Omréder kan udvikles i takt med interesse og dermed skal det okonomiske indskud
folge de faser, man gennemlober. Dert skal altsi ikke vare storre risici end selve aktivite-
ten trin for trin i selskabet kraver.”

Kilde: Interview med udviklingsdirektor Karl-Gustav Jensen, NCC Danmark
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Kapitel 3

TO MULIGE ANVENDELSER AF SYDVESTLEJREN

Copenhagen Economics’ har undersegt to mulige anvendelser af Sydvestlejren, som en lang-

sigtet omdannelse kan tage sigte pd. Omradet kan potentielt blive et erthvervsomride for

e film/tv-ethverv

e  videnerhverv

Film/tv-erhverv kan foruden studieudlejning omfatte produktionsselskaber, scenografi, pro-
duktionsdesign, udstyrsudlejning, kostumeudlejning osv. Film/tv-erhverv vil kunne udnytte
og fa direkte fordel af at benytte den eksisterende bygningsmasse i Sydvestlejren, iser hanga-
rerne og det store udenders areal. Placeringen af flyvestationen er dog ikke optimal, og for-
holdene i studierne skal forbedres for at vere attraktive. Desuden vil flyvestationen vere i
konkurrence med andre studiemiljoer i regionen, som vi presse pris og dermed indtjenings-

muligheder.

Vi konkluderer ogs, at anvendelse af omradet til videnerhverv er mindre oplagt. Det ude-
lukker ikke, at anvendelsen kan realiseres pd lengere sigt, hvis der sker en mere gennemgri-

bende omdannelse.

I begge tilfzelde kreever udviklingen en lang tidshorisont. Vi uddyber i det folgende analysen

af anvendelsesmulighederne.

3.1. SYDVESTLEJREN SOM FILMBY
Flyvestation Verlgse kan danne rammen om et dbent, fleksibelt og uathengigt produkti-
onsmilje og tiltrekke film- og tv-produktion.

Potentielt kan Sydvestlejren rumme store studier, der tillader opbygning af store scener in-
den dors eller scener udenders. Studiemiljget kan understattes af serviceselskaber, de sikaldte
“facility houses” omkring spillefilm-, tv- og reklamefilmsproduktion. Det er fx virksomhe-
der, som stir for udlejning af kameraer og teknisk udstyr til lys og lyd, virksomheder som

udvikler produktionsdesign og scenografi, virksomheder, som leverer rekvisitter osv.

Herudover kan sydvestlejren potentielt huse selve produktionsselskaberne. Det er selskaber,
som udvikler og producerer fx spillefilm eller pa kontrakt udvikler og producerer tv-
udsendelser eller serier for fx tv-stationer i ind- og udland. Muligvis kan ogsa postprodukti-

onsselskaber, der efterbearbejder optagelser, veere malgruppen for flyvestationen.

Kan omradet trekke flere serviceudbydere og produktionsselskaber til, kan der ogsé vere ba-
sis for at drive feelles faciliteter fra stedet, fx kantine, catering og kontorhotel-faciliteter som
felles reception og kontorhold. Skabes et milje med flere virksomheder, vil det bidrage til at

gore flyvestationen mere interessant.
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Sydvestlejren kan bide give mulighed for at vare lokaliseret fast pa omradet eller midlertidigt
i forbindelse med konkrete projekter. Det er netop kendetegnede for produktionsselskaber,
at de i forbindelse med optagelser beskaftiger et stort antal filmarbejdere, skuespillere osv.,
og uden for produktionsperioder har en vasentlig mindre bemanding. Flyvestationen kan

indrettes til at imedekomme disse udsving.

Omradet er allerede i et vist omfang benyttet til spillefilm- og tv-optagelser, bl.a. af tv-
serierne Lerkevej og Lulu og til reklamefilm. Filmstationen A/S er etableret pa kortvarige le-

jekontrakter med Forsvaret og star for udlejning til optagelser.”

Vores interviews med udvalgte produktionsselskaber og udstyrsleveranderer bekrefter, at der
er interesse for at lokalisere sig pd omridet og benytte lejrens faciliteter til produktion. Men

interessen er ogsa "betinget”.

Omrédet vil have fordele og ulemper for filmaktiviteter

Konklusionen pa baggrund af vores interviews er, at studier pa flyvestationen har nogle kvali-
teter, som ikke er tilgzengelige andre steder i kebenhavnsomradet. Der er store hangarer, som
giver mulighed for at opbygge store scener. Der vil vere let adgang til at lave optagelser i det
fri. Scener og kulisser kan blive stdende fremme i lengere tid, og stedet rummer mulighed
for, at producenter kan bo der om der med studier. Endvidere vil der vare gode parke-

ringsmuligheder.

Omvendt udger flyvestationens placering vaek fra Kebenhavn og transporttiden ogsé et pro-
blem for filmfolk, der ifelge interviews har tradition for at vare i centrum. Det dokumente-
res delvis af kortet nedenfor, jf. ogsa figur 3.1. En beliggenhed uden for byen vil fordyre
transportudgifterne, og det vil koste ekstra, hvis man skal fragte deltagere og publikum til

optagelser.

Der er tilfredshed med faciliteterne i de nuvarende studier pé flyvestationen blandt de hidd-
dige brugere. Filmstationen A/S har ogsa lebende investeret i forbedringer og udbygning af
faciliteterne i takt med eftersporgslen.* Men samtidig giver de hidtidige brugere ogsa udtryk
for, at flyvestationens faciliteter vedvarende skal forbedres for at leve op til nutidens krav.
Det fremhaves, at det kan vare mere omkostningstungt at bygge scener, fordi faciliteterne er
mere skrabede. Manglende lydisolering geor fx optagelser i regnvejr vanskeligt, fordi stejen fra
regnen kan forstyrre optagelserne. P4 grund af studiernes indretning og den manglende stgj-
isolering er det ogsd svarere at opbygge nye scener samtidig med, at der optages. Larmen fra
opbygningen vil genere optagelserne. Det kan betyde flere produktionsdage og dermed for-
dyre produktionen. Opvarmning af de uisolerede hangarer kan ogsi bidrage til at oge om-

kostningerne trods det forhold, at prisniveauet ellers vurderes som konkurrencedygtigt.

7 Se www.filmstationen.dk.
8 Interview med Anders Engelbrecht og Thomas Kristensen, Filmstationen A/S
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En filmby pa flyvestationen vil vare i konkurrence med andre filmstudier
Studier i hangarerne pé flyvestationen vil vere i konkurrence med andre studier. I interviews

er der givet udtryk for, at der allerede er en vis overkapacitet i hovedstadsomradet.

Der er (mindst) seks studier i hovedstadsregionen, jf. kortet i figur 3.1. Foruden flyvestatio-
nen drejer det sig om Nordisk Films studier i Valby og Risby (Albertslund), Zentropas stu-
dier i filmbyen i Hvidovre, Det Danske Filmstudie i Lyngby, 24/7 pa Nerrebro og studierne
i TV-Byen i Gyngemosen, som benyttes af DR og flere produktionsselskaber.

Figur 3.1 Oversigt over studier og filmrelaterede virksomheder

L
Stand

© . Filmstudier

@ - Filmrelaterede virksomheder
Note: De rode prikker reprasenterer selskaber med NACE Rev. 2 koderne 59.11 (Motion picture, video and tele-
vision programme production activities), 59.12 (Motion picture, video and television programme post-
production activities), 59.13 (Motion picture, video and television programme distribution activities), 59.14
(Motion picture projection activities) og 59.20 (Sound recording and music publishing activities). Udtrak-
ket er fra Amadeus databasen, hvor de mindste virksomheder er fravalgt.
Kilde: Copenhagen Economics pd baggrund af virksomhedsdatabasen Amadeus

Det er tydeligt fra kortet, hvor studierne er plottet ind som blé klatter, at en del filmrelatere-

de virksomheder allerede i dag lokaliserer sig omkring studierne i kebenhavnsomridet. Det
tyder pa, at der er fordele ved samlokalisering med studier.
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Det er imidlertid ogsa tydeligt, at mange filmrelaterede selskaber er lokaliseret centralt i Ko-
benhavn og Frederiksberg og ikke i nerheden af filmstudierne. Mange valger saledes at

”shoppe rundt” efter, hvor priserne er rigtige, og bruge det sted, der matcher behovene.

Data for studierne i Kgbenhavnsomradet dokumenterer, at filmstudier i hangarerne pé flyve-

stationen skiller sig ud i kraft af storrelsen, jf. tabel 3.1.

Tabel 3.1 Oversigt over studier i Kgbenhavnsomradet

Studie Ejer Areal og loftshejde

Filmbyen, Zentropa Studie 1: 700 kvm Studie 2: 300 kvm.

Hvidovre Loftshgjde: Ukendt Loftshgjde: Ukendt

Risby studierne, Nordisk Film Scene 1: 640 kvm. Scene 2:1.024 kvm.

Ballerup Loftshgjde: 5,60-9,40 m. Loftshgjde: 4,60-9,40 m.

Valby studierne, Nordisk Film Scene 3: 600 kvm. Scene 4: 400 kvm.

Valby Loftshgjde: 5,4 m. Loftshgjde: 7,65 m.

Det Danske Film- Angel Scene 1: 480 kvm. Scene 2: 380 kvm. Scene 3:120 kvm.
studie, Kgs. Lyngby Loftshgjde: 7 m. Loftshgjde: 5,1 m. Loftshgjde: 6 m.
24/7, Twentyfourseven Studio 1: 780 kvm. Studio 2: 600 kvm. Studio 3: Ukendt
Kgbenhavn @ Loftshgjde: 8 m. Loftshgjde: 8 m. Loftshgjde: Ukendt
Tv-byen, FilmGear Studie 500: 473 kvm.

Gyngemosen Loftshgjde: 7,5 m.

Filmstationen, Forsvaret Studie 1: 1.500 kvm Studie 2: 1.500 kvm

Varlgse Loftshgjde: 7-13 m. Loftshgjde: 7-13 m.

Kilde: Copenhagen Economics pd baggrund af studiernes egne hjemmesider.

Béde loftshejde og areal i studierne er storst i hangarerne. Det gor det muligt at opbygge
storre scener, nir der er behov for det. Adgangen til flere hangarer og pladsen pa flyvestatio-
nen gor det ogsd muligt at arbejde lengere tid pd scenerne. Interview i branchen bekrefter,

at det er et Klart fortrin, som flyvestationen har.

Det fremhaves ogsa i interviews, at nogle af de eksisterende studier i regionen ikke er blevet
til de filmbyer, som de var tenke dl at blive. En af drsagerne har veret ejerskabet. Nar ejer-
skabet til et studie fx ligger hos et produktionsselskab, holder det konkurrenterne vek. De vil

ikke benytte faciliteterne og dermed “stotte” konkurrenten.

Det vil formentlig vere en vigtig succesparameter, at en filmby p4 flyvestationen bliver et
“uathengigt” sted, der i princippet kan rumme og give plads til konkurrerende selskaber, og-

sa blandt serviceselskaberne.

En vis usikkerhed om vekstmuligheder i film/tv-erhvervet
Konkurrencen mellem studier skarpes af, at spillefilms- og tv-produktion samlet set ikke er i

markant vaekst i Danmark.

Omfanget af spillefilmsproduktion i Danmark er delvis bestemt af offentlig stotte fra Det

Danske Filminstitut. Det arlige antal stottede produktioner ligger rimelig konstant pa om-
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kring 25 spillefilm.” Herudover anvendes en betydelig del af filmstgttemidlerne i Danmark
til administration og andre filmrelaterede formal, som ikke kommer produktionsmiljeet til

gavn.

Af de ca. 25 stottede produktioner optages en del uden for Danmark. Nogle trekkes til ud-
landet pé grund af mulighederne for at opna yderligere subsidier. Et stort antal nationale og
regionale filmfonde, der findes i fx Sverige, Tyskland og i de esteuropziske lande tilbyder
stotte. Vurderinger i interviews er, at den aktuelle krise i branchen kan presse endnu flere sel-
skaber til at flytte produktioner efter subsidier i udlandet i de kommende ar. I gvrigt er der
ogsd inden for Danmarks grenser konkurrence om at tiltreekke produktioner. En filmfond

pa Sydfyn og i Vestdanmark tilbyder subsidier, hvis optagelser sker i omradet.

Tv-produktion vurderes tl gengeld at veere et vakstmarked pé grund af den stigende efter-
sporgsel efter tv-drama, ogsd fra udlandet. Her har det blandt andet betydning for markedets

storrelse, om tv-stationer velger at outsource udvikling og produktion af tv-dramatik til pro-

duktionsselskaber.

Vurderingen af de vigtigste markeder for studierne — spillefilm og tv drama — er séledes ikke

entydig, men bekrafter snarere at konkurrencen mellem studierne vil vare skarp.

3.2. SYDVESTLEJREN SOM VIDENERHVERVSBY
En mulig, alternativ anvendelse af flyvestationen pa leengere sigt vil vare at tlerekke vide-
nerhverv til omradet. Det kan dreje sig om administration, forsknings- og udviklingsaktivite-

ter, salg og service, fx inden for medico og farma, IT, forretningsservice og cleantech.
Mere konkret er folgende ideer til udnyttelsen af omradet til videnerhverv blevet afsogt:

e  En erhvervspark for "grenne” erhverv
e  Etblandet erhvervsomride

e  En forskerpark

Vores konklusion pa afsegningen er, at anvendelsen til videnerhverv er mindre oplagt pa
kort og mellemlang sigt. For det forste vil omradet vere i hird konkurrence med andre om-
rader, der er etableret eller er under udvikling med fokus pa videnerhverv, og som tilbyder en
bedre tilgengelighed. Samtidig er det vurderingen, at de eksisterende bygninger ikke vil vere
attraktive for videnerhverv med mindre, der sker en betydelig udvikling og omdannelse. Vi-
denerhverv vil i mindre omfang kunne udnytte den eksisterende bygningsmasse og de beva-
ringsverdige bygninger, som blandt andet omfatter flere af hangarerne. Muligheden for at
en storre virksomhed skulle g ind pi omradet begrenses ogsa af stationsnerhedsprincippet,

jf. ddligere.

? Det Danske Filminstitut (2009), Facts & Figures 2009.
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I den nuvarende konjunktursituation, hvor der er stor kapacitet pa ejendomsmarkedet, kan

vi endvidere konstatere, at tiden ikke er til at starte store omdannelsesprojekter op.

Vi vil imidlertid ikke udelukke, at omridet om maske 3-5 ar kan blive efterspurgt som ud-
viklingsomride for videnerhverv, fx grenne veksterhverv, og at det derfor giver mening at
iverksette en omdannelse med henblik pa videnerhverv. P4 nuverende tidspunke er det der-

for ikke vores anbefaling at forfolge dette udviklingsspor.
Vi beskriver kort de tre ideer til anvendelser for videnerhverv.

Sydvestlejren som erhvervspark for gronne erhverv
Det kan vare en mulighed, at flyvestationen kan tiltreekke teknologibaserede, “grenne” er-
hverv pa leengere sigt.

Flere steder i Danmark etableres der “grenne” erhvervsparker i disse ér, jf. figur 3.2.

Figur 3.2 Eksempler pa grgnne erhvervsparker i Danmark
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Kilde: Copenhagen Economics

I hovedstadsomradet er Copenhagen Cleantech Park i Frederikssund, ogsd kaldt St. Rerbak,
pa tegnebrettet. Ved Rise er der planer om et sikaldt ”demonstratorium” som skal indehol-
de faciliteter til forsegsaktiviteter for miljg- og energivirksomheder. Desuden er der planer

om en forskerpark for "grenne iverksettere”."

Copenhagen Cleantech Park sigter pd mere modne, produktionsorienterede virksomheder,
mens Risps forskerpark vil rette sig mod iverksettere, som springer ud fra fx Rise DTU’s
forskningsmiljg eller fra etablerede selskaber.

19 Jf. www.cphcleantech.com samt interviews med Helle Bunkenborg, Rise DTU og Rikke Danielsen, Frederiks-
sund Erhverv.
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Pa sigt kan det vise sig, at der er behov for arealer til mere modne, teknologibaserede grenne
virksomheder, som ikke passer ind i Frederikssund eller ved Rise. Flyvestationen kan holde

denne mulighed &ben.

Sydvestlejren som park for blandet erhverv
En anden mulighed er at Sydvestlejren abnes op for blandet erhverv. I praksis vil det vere
forskellige videns- og serviceerhverv, som ogsd kendetegner de narliggende erhvervsomrider

Malgv Business Park og omridet ved Kirke Verlose.

Flyvestationen vil her veere i konkurrence med en del andre erhvervsomrider, som muligvis
vil have en bedre tilgengelighed og ikke veere begrenset af stationsnerhedsprincippet. Om-
vendt kan eftersporgslen efter arealer pa lengere sigt vise sig at vokse, sd der vil veere interesse

for at udvikle flyvestationen til blandet erhverv.

Sydvestlejren som forskerpark
En tredje ide er, at Sydvestlejren kan forberedes til en forskerpark.

Der er for gjeblikket to projekter i gang i hovedstadsomradet. Det ene er den netop &bnede
forskerpark, Cobis p& Tagensvej i Kobenhavn, for bioteknologiske virksomheder. Det andet
er videns- og forskerparken ved Rise DTU, der er pa tegnebrettet, jf. oven for.

I udgangspunktet kraever forskerparken en placering i nerheden af etablerede forskermiljoer

eller store virksomheder. Det er dog ikke pa nuverende tidspunkt muligt at vurdere, om der

vil vere et behov pa 5-10 drs sigte.
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Kapitel 4

SUCCESPARAMETRE FOR UDVIKLING AF ERHVERVSOMRADET

Erhvervsomridet med filmaktivitet kan vere en af de berende og identitetsskabende aktivite-

ter pé flyvestationen, som skal realiseres over en 10 -15 érs periode.

Udviklingen af erhvervsomridet i sydvestlejren skal derfor vere en integreret del af den sam-

lede udvikling og omdannelse af flyvestationsomradet.

Erfaringsmessigt vil det tage tid at {4 startet udviklingsprocessen op, ogsa hvis det sker inden

for rammerne af et udviklingsselskab. Den mulighed uddyber vi i kapitel 5.

Derfor kan Furese Kommune velge at stte gang i udnyttelsen af erhvervsomradet til film-
formal inden der fx er etableret et udviklingsselskab, der skal std for omdannelsen af den
samlede flyvestation. Det kan ske, sa leenge udnyttelsen er i overensstemmelse med Master-
planskitsens visioner. Efterfolgende kan erhvervsudviklingsaktiviteten evt. overgd til et udvik-

lingsselskab eller den enhed, der vil fi ansvaret for omdannelsen af flyvestationen.

4.1. ORGANISERINGEN AF ERHVERVSUDVIKLINGSAKTIVITETEN BLIVER AFG@-
RENDE

Filmbyen pa flyvestationen vil kunne give mulighed for, at et bredt spektrum af filmrelatere-

de virksomheder kan lokalisere sig pa flyvestationen eller bruge omradets faciliteter i kortere

eller lengere tid.

Stedet vil kunne rumme selskaber som i kortere produktionsperioder har et stort antal ansat-
te og i andre perioder en meget mindre kerne af medarbejdere. Stedet vil ogsé kunne opfylde
produktioners pladskrav og behov for at have scener stdende dor om der i lengere tid. Ende-
lig vil stedet give selskaber adgang — ogsa der om der - til det netvark og de ydelser, som
blandt andet produktionsdesignere, scenografer, udstyrsleveranderer osv. leverer til produk-

tioner.

Med inspiration fra Pinewood Studios uden for London kan flyvestationen tilbyde unikke
rammer, hvor produktioner fir adgang til studiefaciliteter og serviceselskaber under ”samme
tag”. I boks 4.1 har vi kort sammenfattet konceptet bag det kommercielt drevne studiemiljo

i Pinewood.
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Boks 4.1 Pinewood Studios kan vare til inspiration

Pinewood Studios blev grundlagt i 1934 af Charles Boot og er lokaliseret 32 km udenfor London. Det ejes i
dag af Pinewood Studios Group, som er et privat aktieselskab, der drives pa kommercielle vilkar. Pinewood
Studios Group opkgbte i 2001 det n=rliggende Shepperton Studios og i 2005 Teddington Studios.

Pinewood Studios er i dag et Europas stgrste filmomrader. Forretningen er centreret omkring studiefacilite-
terne, men derudover fungerer Pinewood studios Group ogsa som et ejendomsselskab og huser som sadan
over 300 'facility houses’, der er uafhangige virksomheder, som leverer ydelser til studieproduktionerne.
Dette er en bevidst strategi, som skal sikre at alle dele af film-, tv- og reklameproduktion kan forega i og
omkring Pinewood Studios. De mange virksomheder i omradet spander bl.a. over lys-, lyd- og kameraud-
lejning, scenografi, casting, restauranter, hoteller mm. En anden bevidst strategi er, at selvom Pinewood
Studios Group selv driver en begranset raekke 'facility houses’ som catering, sceneopbygning og efterpro-
duktion af lyd, er der ingen krav om at produktioner, som foregar i Pinewood Studios skal leje udstyr i Pine-
woods egne facility houses.

Pinewood Studios Group udviklede i 2003 en masterplan, som har det overordnede formal at fastholde ker-
nen af studier til film- og tv-produktion, og derudover skabe flere og bedre faciliteter for produktioner ved
at der Iebende sker en udvikling i "klyngen” af facility houses omkring studierne. Pa den made vil de skabe
en mere effektiv film- og tv-produktion. Dette understgttes ogsa af at der i tilknytning til studierne ligger
et omrade pa over 50 ha. indeholdende skov, park og en sg, som bruges til udendgrsoptagelser.

Kilde: Pinewood studios hjemmeside og Pinewood Shepperton Plc. (2007), Analyst Site Visit and Strategy Day

Overordnet set kan man forstille sig bdde en mere passiv og mere aktiv variant af realiserin-
gen af erhvervsomradet til filmformal. I den passive variant er kommunens rolle primert at
udleje eller evt. at szlge bygningerne. I den aktive variant gir Furess mere aktivt og konkret
ind i at sette milsetninger og ambitioner op for udnyttelsen af omridet og samarbejder med

en operator om driften. De to varianter er ssmmenfattet i figur 4.1.

Figur 4.1 To varianter af udviklingen af erhvervsomradet til filmaktiviteter

”Den passive variant” ”Den aktive variant”
Furesg Kommune/ Furess Kommune/ | SYdvestejren ‘etableres
L L som erhvervsudviklings-
udviklingsselskabet udviklingsselskabet | . ivitet med sigte p&
for flyvestationen for flyvestationen filmaktiviteter mv.

Udbud af driften af aktiviteten

Udlejning eller salg Furesg betinger sig

efterudbud af i~ :
relevante dele af lige adgang til omradet
erhvervsomradet *anvendelse afomréadettil

filmformal o. lign.

. Varetager udlejning
Privatoperatar, og/ellervedligeholdelse
fx Filmstationen af bygninger

5000 -

Den aktive variant giver Furese bedre muligheder for at sikre, at erhvervsomridet understot-

Privat lejer eller
ejer

Kilde: Copenhagen Economics

ter visionerne i Masterplanskitsen.

Vi uddyber den aktive variant gennem en rekke anbefalinger til, hvorledes Fureso Kommu-

ne kan bidrage til at realisere et baredygtigt milje for film- og tv-produktion:
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For det forste kan kommunen engagere sig ved at etablere en erhvervsudviklingsaktivitet
med fokus pi film- og tv-relaterede erhverv og med eksplicitte mal om at skabe kreative ar-
bejdspladser over en arrekke og dermed bidrage til at realisere masterplanen for flyvestatio-

nen.

For det andet kan Furess Kommune realisere udviklingen af filmaktiviteterne pa omradet i

gennem en professionel operater, s det sikres, at man drager nytte af netverk, kompetencer
og ikke mindst incitamenter, som en professionel partner méatte have for at udvikle aktivite-
terne pé flyvestationen. Konkret kan det foregd ved at udbyde driften og vedligeholdelsen af

erhvervsudviklingsaktiviteten til en operater.

For det tredje kan Furese Kommune sgge at betinge sig, at miljget, der etableres, skal drives
som et uathengigt og dbent miljo, der kan tiltrekke flest mulige selskaber og opgaver, og
hvor i princippet alle - ogsa konkurrenter - fir adgang. Der kan dog vere et trade-off, som
Furesg Kommune kan komme til at skulle tage stilling til, mellem pé den ene side ensket om
et dbent miljp med mange mindre selskaber og pd den anden side fordelen ved at tiltreekke

en storre spiller, som kan drive udviklingen pa omridet frem.

For det fjerde kan Furese Kommune bidrage til realiseringen ved at acceptere en leengere

tidshorisont, som forretningsmeassigt vil gere det interessant at investere i omradet og flytte

derud.

For det femte kan Furese Kommune tillade en etapevis udnyttelse af erhvervsomradet alt af-
hengig af efterspergslen og behovet hos filmselskaber og serviceselskaber. Hermed kan dele
af omradet udnyttes til andre formal i en situation, hvor hele omradet ikke kan udnyttes til

filmaktiviteter.
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Kapitel 5

OMDANNELSE AF FLYVESTATIONEN KAN FORANKRES |
ET UDVIKLINGSSELSKAB

Udviklingen af Flyvestationen efter Masterplanskitsen ideer og visioner vil tage tid. Det vil
kreve et langsigtet og vedvarende arbejde med omdannelse og udvikling af omradet. Visio-
nerne realiseres ikke pé en gang. Tidshorisonten, som kommunen skal arbejde med for reali-

seringen af flyvestationen, er maske 10-15 ar.

Der er nemlig mange ting, der skal g op i en hejere enhed, nér ejerskabet til flyvestationen
forst er pd plads. Visionerne skal konkretiseres og det skonomiske grundlag skal pé plads.
Investorer og partnere skal kores i stilling — ofte i forskellige konstellationer alt athengig af
hvilke dele af flyvestationen, der er tale om. Omraderne skal planlegges i det kommunale sy-
stem. Og konjunkturerne og efterspergslen skal vere rigtig. Og sa er der selve omdannelsen
som typisk vil ske i nogle etaper for at begrense den gkonomiske belastning og minimere ri-

sikoen for kommunen og partnerne.

Kommunen vil kunne hente inspiration og viden fra en del af de omdannelser, der sker af
by- og erhvervsomrider andre steder, fx fra projekter i Kebenhavns Havn, i Koge, Frederiks-

sund Kommune og i Fredericia Kommune.

Mange steder er det erfaringen, at det er sveert at forankre en sddan langstrake og kompleks
proces i det kommunale system. I en selskabskonstruktion kan man fa partnerne involveret
og give dem indflydelse og gore nytte af deres viden. Man kan udstyre et selskab med de
nedvendige kompetencer og frihedsgrader til at kunne operere i forhold til de skiftende mu-
ligheder i markedet og i forhold til ndringer i eftersporgslen. Et udviklingsselskab vil ogsd
vere “skermet” i forhold til specifikke politiske dagsordener.

En rekke af de storre og langsigtede omdannelser af by- og erhvervsomrader, som foregr i
disse ar, sker i udviklingsselskaber, som specifike etableres med omdannelse og udvikling for
gje. I adskillige projekter i Kobenhavns Havns har By & Havn etableret udviklingsselskaber i
samarbejde med private partnere." Frederikssund kommune er pa vej til det samme omkring
det 300 hektar nye erhvervs- og byomride ved St. Rorbzk. I Kege Kyst-projektet har Koge
Kommune dannet et udviklingsselskab med Realdania Arealudvikling. Ogsa i Fredericia er
kommunen giet ind i et selskab med Realdania Arealudvikling for at udvikle et 20 hektar

stort omrade ved havnen.

Omdannelsen og udviklingen af flyvestationsomridet som helhed kan ogsi med fordel for-
ankres i et udviklingsselskab, hvor Furess Kommune indgir sammen med andre interessere-

de partnere, som er villige til at investere i omridet.

Vi kan pd baggrund af vores research og interviews sammenfattet en rekke succesfaktorer

bag omdannelserne forankret i udviklingsselskaber.

' Grundlaget for By & Havn er en sarskilt lovgivning, der giver selskabet flere muligheder for at etablere selskaber
med eksterne interessenter.
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Udvikling i partnerskab

Udviklingsselskaber bliver rammen om et partnerskab og de "rigtige” kompetencer. Ud-
viklingsselskaberne er et partnerskab, fordi det engagerer og gensidigt forpligtiger part-
nerne til at bidrage til udviklingen og til at dele risikoen. Det er vigtigt, at partnerne alle
har ”en hind pa stegepanden” som det er blevet udtryke i interviews. Partnerskaber kan
bestd af kommunen, private investorer, ejendomsudviklingsselskaber mfl. Det er ogsa
disse partnere, der kan bringe de rigtige kompetencer ind i selskabet. Udviklingsselska-
ber har behov for bide sterke planlegningsmassige og kommercielle kompetencer. I en

selskabskonstruktion er der mulighed for at tiltreekke disse kompetencer.

Raderum og fleksibilitet

Et udviklingsselskab skal udstyres med det nedvendige rdderum for at fa succes. Kom-
munen vil naturligvis fortsat have myndighedsbefgjelser bl.a. i forhold til den overord-
nede planlegning, men samtidig skal man i vidt omfang acceptere, at kompetencen pa
en rekke omrader overlades til selskabet. Fx har man mellem Realdania Arealudvikling
og Koge kommune indgiet en aftale om, at det felles udviklingsselskab omkring Koge
Kyst-projektet stir for planlegning af det samlede omrade, herunder erhvervsomradet,
for trafiklgsninger, for omdannelse, byggemodning, salg af jord og ejendomme samt ud-
lejning og for den overordnede kommunikation og markedsfering.” Det er ogsd betonet
i interviews, at riderummet er vigtigt for at have fleksibilitet i forhold til skiftende mu-

ligheder pé ejendomsmarkedet.

Fokus pé identiteten af omradet

Identitet er blevet en neglefaktor for bolig- og erhvervsomrider. Bdde borgere og virk-
somheder leegger vegt pa og tilvelger en identitet, nar de bosetter sig eller lokaliserer sig
i et omride. Derfor er det anbefalingen, at der skal investeres i at skare profilen for et
omrade til for at skabe en identitet, sd omréder skiller sig ud. Forssmmer man investe-
ringen i identiteten og vedligeholdelsen af et omrides profil, vil det pa lang sigt sveekke
et omrades attrakeivitet. Identiteten kan ogsd underbygges ved at tiltrekke bestemte
virksomheder. I fx St. Rerbak-omridet i Frederikssund Kommune, hvor man vil om-
danne omradet til Copenhagen Cleantech Park i et udviklingsselskab, er man i overve-
jelser om at beskytte profilen ved at kunne sige nej til virksomheder, som ikke passer ind

i omradets profil.

Gradvis omdannelse minimerer risiko

Omdannelse og udvikling af et omrade er en langstrakt og risikobetonet affeere. Som
tidligere fremhaevet kan udviklingshorisonten vere 10-15 ar. Bade offentlige og private
partnere har en klar interesse i at styre og minimere risikoen. Anbefalingen er, at om-
dannelsen skal ske gradvist i etaper i takt med interessen for de enkelte delomréider. Den

pkonomiske risiko skal folge de faser, man gennemlober. Det skal altsa ikke vare storre

'2 Koge Kommune og Realdania Arealudvikling (2009), Koge Kyst: Partnerskabsaftale om byudvikling og -
omdannelse.
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risici end selve aktiviteten trin for trin i selskabet kreever. I Kebenhavns Havn er man i
praksis giet endnu lengere og har skabt selvstendige selskaber under By & Havn for

hvert udviklingsomrade i havnen, fx Amerika Plads. Marmormolen og Slusecholmen.

e  Klarlegning af den gkonomiske belastning for kommunen er vigtig
Kommunen og den politiske ledelse skal selvsagt kende den gkonomiske belastning,
som omdannelsen vil indebzre. Dvs. man skal vide hvilken finansiering som kommu-
nen skal bidrage med og hvilken finansiering, der kan hentes fra eksterne partnere. Det
er erfaringen fra bl.a. St. Rerbak. Her har man i konkretiseringen af planen for omdan-
nelsen af det 300 ha store omride tydeliggjort hvilke gkonomiske konsekvenser, som
omdannelsen vil have og hvilke investeringer, som skal hentes fra eksterne partnere. Det

har bidraget til at skabe politisk opbakning til det store projekt.
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BILAG: INTERVIEWLISTE OG ANDEN DOKUMENTATION

Interviews
Som led i forundersggelsen har Copenhagen Economics gennemfort i alt 16 interviews. In-

terviewpersoner fremgér af tabel 1.

Tabel 1: Liste over interviews

Interviewpersoner

Direktegr Anders Engelbrecht, Engelbrecht Construction A/S og Filmstationen A/S
Direktgr Thomas Kristensen, Kameraudlejningen og Filmstationen A/S

Business Development Manager Ulrik Bolt Jgrgensen, Copenhagen Entertainment
Producent Tomas Hostrup-Larsen, Cosmo Film

Direktgr Jorgen Ramskov, Copenhagen Film Festival (tidl. Direktgr for Nimbus, DFI)
Direktar for Business Development Anders Flygare, Nordisk Film

Producent Thomas Gammeltoft, Fine & Mellow

Projektchef Anders Johansen, Conpro

Direktgr Ole Bendixen, FilmGear

Udviklingschef Rikke Danielsen, Frederikssund Erhverv

Innovation Manager Helle Bunkenborg, Risg DTU

Adm. direktgr Kent Martinussen, Dansk Arkitektur Center

Direktear for projektudvikling Karl-Gustav Jensen, NCC Danmark
Bestyrelsesformand og direktar Kurt Albaek, Sadolin & Albaek

Sekretariatschef Rikke Enderlein, By & Havn

Senior Vice President Peter Kurtzhals, Novo Nordisk

Kilde: Copenhagen Economics

Ovrig dokumentation
Dokumentationen der ligger til grund for forstudiet er samlet i en serskilt dokumentations-

rapport udarbejdet i powerpoint.

30



