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KICKSTART FORSTADEN er en et Realdania-initiativ, der saetter
fokus pa den baeredygtig udvikling af forstaden.

e Viborg Banebro
Kobling af et byomdannelsesomrade i forstaden til bymidten

e Silkeborgs erhvervskorridor
Nytaenkende erhvervskorridor, gren forbindelse og byport

e Aalborg @st
Forteetning af bydelscenter og opgradering af tunnelforbindelse

e Greves nye byplads
Levende byplads som aktivitetsdaek over parkering samt bolig-
fortaetning i centrum

e Kulturlageret i Nykebing Falster
Nyt liv i tom industribygning

e Ballerup trafikknudepunkt
Byrum og fortaetning omkring trafikalt knudepunkt

e Vejles globale alminding
Kobling pa tveers af forstadens funktionelle enklaver

COWI er sekretariat for KICKSTART FORSTADEN

Designprincip: Hvid Hverdag

For yderligere information om initiativet

Programchef Astrid Bruus Thomsen, Realdania
abt@realdania.dk / TIf: 70 1166 66

Projektchef Svend Erik Rolandsen, COWI A/S
sero@cowi.dk / TIf: 4176 19 82

Udviklingschef Mette Mogensen, COWI A/S
mtmo@cowi.dk / TIf: 56 40 29 23

Realdania

FORORD

| 2016 bliver Silkeborgmotorvejen abnet. Lige fra
den dag regeringen tog beslutning om motorve-
jens linjefering, har Silkeborg Kommune arbejdet
for at skabe nogle unikke rammer omkring mo-
torvejen. Denne rapport undersgger hvordan Sil-
keborg Kommune kan igangsaette en baeredygtig
fornyelse af et byomdannelsesareal i forstaden,
der er opstaet i forbindelse med etablering af mo-
torvejen gennem Silkeborg.

Silkeborg Kommune har, som led i et PlanO9-pro-
jekt stottet af Realdania, opdelt motorvejen i en
reekke sekvenser som vil give forskellige oplevel-
ser - Eksempelvis det skovbeklaedte landskab, det
abne kig mod &dalen og den taette by. Den taette
by udgar erhvervskorridoren. Det er motorvejens
gennemskaering af et eksistende erhvervskomra-
de som forandres tilet dbent ubebygget rum om-
kring motorvejen. Omradet indeholder et stort
potentiale og kan med tiden omdannes til et at-
traktivt erhvervsomradde med mulighed for faca-
der 6,5 meter fra motorvejen.

For at belyse hvordan omradets potentialer bedst
udnyttes gennemfgrte Silkeborg Kommune og
Realdania i 2012 en konkurrence i form af parallel-
opdrag med tre teams, som gav hvert deres bud
p&, hvordan Erhvervskorridoren kan udvikles. Et
bud gik pa at skabe en Erhvervskorridor med hgje,
markante erhvervsbyggeri langs motorvejen samt
et spektakuleert ikonbyggeri pa tveers af motor-
vejen, der samtidig fungerer som en gren forbin-
delse pa tveers”

Forunders@gelsen har vist, at der er behov for at
revidere billedet af Erhvervskorridoren i retning af
en mindre bygningsmaessig skala og en realiserings-
proces, der formentlig vil straekke sig over en lang
arraekke.

Det er lokale projektudviklere og investorer Silke-
borg Kommune skal rette fokus mod, fremfor at sat-
se pa at tiltraekke mange virksomheder udefra. Den
oprindelige idé med et spektakuleert ikonbyggeri
over motorvejen viser sig ikke at kunne sta alene,
men skal derimod i givet fald kombineres med en
raekke andre tiltag i realiseringsstrategien.

Forundersogelsen er 1 ud af 7 forundersogelser,
som er igangsat under kampagnen “Kickstart For-
staden”. Realdania har i samarbejde med 7 forskel-
lige kommuner gennemfgrt naermere undersggelse
af syv udvalgte ideer til baeredygtig udvikling af for-
staederne. Ideerne skal videreudvikles til innovative
eksempler pd, hvordan en baeredygtig fornyelse af
forstaedernes byomrader kan kickstartes. Habet er
at projektidéerne bliver s& gode, at nogle af projek-
terne kan realiseres i praksis.

Astrid Bruus Thomsen,
Realdania

Sgren Peter Sgrensen,
Silkeborg Kommune
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RESUME

|
Erhvervskorridoren i Silkeborg er navnet pa et
erhvervsomrade, som gennemskaeres af den
kommende Silkeborgmotorvej. Omradet er et
eksisterende og fungerende erhvervsomrade,
som har eksisteret side 1960-erne. Dengang 1a
det i byens periferi - nu ligger det centralt i det
nordlige Silkeborg, og kan igen fa en central
betydning for Silkeborgs erhvervsmeaessige
vaekst

Konklusion

Silkeborg Kommune har laeenge haft opmaerksom-
heden rettet mod Erhvervskorridoren og har i flere
omgange gennemfgrt forskellige planprocesser, for
at italesaette og visualisere udviklingsmulighederne
for erhvervslivet og borgerne. Det tilbagevendende
sporgsmal har veeret, hvordan en omdannelsespro-
ces startes og styres.

Visionen for Erhvervskorridoren blev til i Realda-
nia projektet Mellemland, hvor Erhvervskorridoren
er én sekvens ud af en lang raekke sekvenser langs
motorvejen med hver deres egen visuelle identitet.
Virksomheder far nu mulighed for at fa facade 6,5
meter fra motorvejen, hvilket medferer synlighed
over for de 30.000 bilister, der forventes at passe-
re dagligt. En realisereing af Erhvervskorridoren vil
desuden bidrage til en baeredygtig erhvervsudvik-
ling, hvor ét af forstadens erhvervsomrader forteet-
tes og fornyes, hvorved behovet for arealudleeg pa
bar mark uden for byen reduceres.

Forundersg@gelserne; en markedsanalyse, et tjek af
kommunens eksisterende plangrundlag og en stra-
tegi for realisering har givet Silkeborg Kommune et
realistisk billede af, hvad der skal til for at udvikle
og omdanne erhvervsomrdder under de samtidige
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vilkar. Silkeborg Kommune har arbejdet med Er-
hvervskorridoren og de motorvejsnzere arealer, og
har vurderet disse arealers potentialer ud fra den
eftersporgsel som bl.a. den @stjyske motorvej har
medfart i de gstjyske byer.

Det star nu klart for Silkeborg Kommune, at Er-
hvervskorridoren har et stort potentiale som vaekst-
omrade, men at udviklingen ikke kommer af sig selyv,
og at kommunen snarere skal skrue op for den of-
fensive strategi fremfor at blive i tanken om at be-
skytte byen mod spredt bebyggelse i motorvejens
naerhed.

Omdrejningspunktet i forundersggelsesrapporten
er en markedsanalyse udfert af konsulentvirksom-
heden Sadolin og Albak. Analysen konkluderer, at
Erhvervskorridoren pd trods af de gode rammebe-
tingelser i kommunen, motorvejen og den bynaere
beliggenhed, ikke skiller sig ud pa markedet, men
vil vaere i hard konkurrence med primaert Aarhus og
trekantsomradet. Rapporten konkluderer, at der vil
veere mulighed for en udvikling i omradet, men en
udvikling vil kraeve at Silkeborg Kommune yder en
aktiv indsats for at realisere planen. Erhvervskor-

ridoren ma desuden ikke sta i for stor konkurrence
til andre lignende erhvervsomrader i kommunen. De
indtil videre hgje ambitioner om en taet og hgj by er
blevet nedjusteret til en mere realistisk skala hvor
et etageantal op til 3 etager vil vaere det mest ef-
terspurgte.

Der vil veere tale om en langstrakt udviklingshori-
sont, hvorfor det er vigtigt at arbejde med en lang-
sigtet plan som tager hgjde for hvordan ubenyt-
tede arealer kan handteres. Omradet vil i forhold
til markedssituationen veere interessant for liberalt
erhverv, uddannelsesformal eller pladskraevende
detailhandel. Markedsanalysen viser, at en drivkraft
i behovet for nybyggeri vil vaere den sakaldte tekni-
ske foraeldelse af den nuvaerende bygningsmasse til
erhvervsformal i kommunen . Silkeborg Kommune
skal satse lokalt og der skal satses pa flerbrugerhu-
se hvor flere sma virksomheder kan leje sig ind.

Realiseringsstrategien har henledt opmaerksomhe-
den pa at kommunen aktivt skal @ge erhvervskor-
ridorens markedsmaessige attraktivitet igennem sin
planleegning, byggemodning og markedsferings-
og salgsindsats.

Erhvervskorridorens omrade omkring motorvejen, som er under anlaeg. Foto: Vejdirektoratet.
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Rapporten konkluderer ydermere, at et spekta-
kulaert ikonbyggeri over motorvejen ikke alene vil
kunne igangsaette en udvikling. lkonbyggeriet kan
kun ses i sammenhang med en bred strategi for
hele erhvervskorridoren og samlet set bidrage med
at brande og kickstarte omradet. P& baggrund af
rapporten konkluderer Silkeborg Kommune derfor,
at vi ikke er parate til at satse skonomisk pa ikon-
byggeriet som eneste vakstgenerator i omradet.
lkonbyggeriet mister ikke sin plads i forundersa-
gelsesrapporten, selvom den mister sin betydning
som kickstarter. Ikonbyggeriet kan fortsat veere ak-
tuelt pa lang sigt og er ikke ngdvendigvis umuligt
at realisere, selvom der ikke etableres et fundament
pé& midten af motorvejen. En forelgbig vurdering af
projektets anlaeegsomkostninger er pa 36-45 mio.
kroner uden ramper/anden tilslutning i begge en-
der. Silkeborg Kommune vil ikke gennemfare pro-
jektet nu, men vil muligvis tage det op senere i pro-
cessen med realisering af Erhvervskorridoren.

Silkeborg Kommune vil fremover arbejde offensivt
efter hele eller dele af den realiseringsstrategi som
forundersggelsen har givet.

Forundersggelsens delresultater
Forundersggelsen er udfegrt af COWI og Sadolin &
Albak. Sadolin & Albak har foretaget en analyse
af den kommercielle realiserbarhed af udviklin-
gen af Erhvervskorridoren i Silkeborg. Rapporten
behandler en raekke emner med udgangspunkt i
de geldende markedsforhold. Rapportens ind-
hold blev fremlagt og draftet pa workshop | for en
tvaersektoriel gruppe af medarbejdere ved Silke-
borg Kommune. Workshop | resulterede i disse tre
fokusomrader:

® At veere klar - rent teknisk/planmaessigt, erhver-
ve sig arealerne og kunne agere handlingsorien-
teret.

® Styrke kenskab, kontakt og netvaerk til erhverv
og investorer s& der skabes et bredt, solidt og re-
alistisk fundament for udvikling af omréadet.

® Branding: Bred indsats; hjemmesider, midlerti-
dige funktioner, omtale i medier og fra mund til
mund mv.

Erhvervskorridoren ligger centralt i Silkeborg og ligger i teet tilknytning til et stort grent omrade
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Erhvervskorridorens overordnede omrade. Den projekterede Silkeborgmotorvej ses med radt. Motorvejen er under etablering
og abner i 2016.

P& workshop Il var de samme medarbejdere invi-
teret igen, men denne gang var Erhverv Silkeborg,
som ogsa har en vigtig rolle, ogsa repraesenteret.
Workshoppen resulterede i felgende hovedpointer :

® En udviklingstakt baseret pa 4.000 - 5.000 etm?
om aret vurderes at veere et tilstraekkeligt og rea-
listisk succeskriterium.

® Der fokuseres primaert pa byggeri af kontorejen-
domme langs motorvejen, mens arealer bag dis-
se udvikles i takt med efterspgrgslen og til andre
formal end rent kontorbyggeri.

® Silkeborg Kommune sikrer udviklingsmulighe-
derne gennem en aktiv planlaegningsindsats -
herunder udarbejdelse af lokalplanforslag med
henblik pa erhvervelse af arealer fra Vejdirekto-
ratet.

® Silkeborg Kommune er proaktiv i forbindelse
med byggemodningen, sdledes at byggemod-
nede arealer er til radighed, nar investorer efter-
sporger disse.

® Omradet skal brandes, eksempelvis i form af
etablering af "mock-up’s” af fremtidige kontor-
bebyggelser langs motorvejen, saledes at karak-
teren af korridor opnas/vises.

® Omradet skal fremstd indbydende. Saledes bgr
ubebyggede omrader henligge ordentligt ek-
sempelvis som holdte graesarealer, der skal vaere
etableres vejbelysning mv.

® Det overvejes, om kendskabet til omradet kan
@ges gennem etablering af midlertidige funktio-
ner, indtil omradet afhaendes til bebyggelse.

® Silkeborg Kommune sgger samarbejde med det
private erhvervsliv dels i form af evt. fremtidige
lejere i omradet, og dels i form af investorer og
udviklere, der er i stand til at realisere erhvervs-
byggerier i Erhvervskorridoren, frem for at foku-
sere pd investorer og udviklere udefra.

Vurdering af forundersggelsens succeskriterier

Forundersggelsen skulle ifglge projektbeskrivel-
sen give Silkeborg Kommune et solidt grundlag for

n
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at realisere Erhvervskorridoren. Succeskriterierne
var:

® Forundersggelsen skal identificere den gode
kickstart af erhvervskorridoren.

® Forundersggelsen skal udmentes i en handle-
plan der beskriver proces, aktorer, rollefordeling
og tidsplan.

® Forundersggelsen skal beskrive koncept og pro-
gram for ikonbyggeriet, og saette det i sammen-
haeng med omradets kommende granne struktur.

Formalet med forundersggelsen var blandt andet,
at realitetstjekke om et spektakuleert ikonbyggeri
med forskellige funktioner, kunne kickstarte byg-
geriet af erhvervskorridoren. Markedsundersggel-
sen konkluderer, at ikonbyggeriet Bro/byggeri ikke
kan std alene som kickstart af omradet, og mulig-
vis heller ikke er en attraktiv investering. Hvis ikon-

.

byggeriet realiseres skal det programmeres s& det
understgtter bade omradets grenne struktur, mar-
kedsferingsstrategien maske kan understgtte min-
dre virksomheder i deres opstart. Altsd have en pro-
grammering der tjener mange formal for byen savel
som omradet.

Realiseringsstrategien som beskrives i forundersa-
gelsen har givet komunen en vigtig indsigt i hvad
der kraeves i forhold til at komme naermere en re-
alisering. Med strategien har kommunen nu nog-
le velargumenterede l@sninger for hvordan vi kan
igangsaette en udvikling. En vigtig del af forlgbet
har vaeret at vi har aflivet myterne og i stedet kan
basere vores fremtidige handlinger pa et mere so-
lidt grundlag.

Silkeborg Kommune vil arbejde videre nogle af rap-
portens forslag til konkrete handlinger, bl.a. lokal-
planlaegning, dialog med erhvervslivet og midlerti-
dig anvendelse.

TN

Fremtidsbillede af erhvervskorridoren indsendt i parallelopdraget for erhvervskorridoren. COWI, EFFEKT, KCAP m. fl.
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Motorvejen under anlaeg. Foto: Vejdirektoratet.
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MARKEDSANALYSE

|
Markedsanalysen analyserer realiserbarheden
af Erhvervskorridoren under de givne markeds-
forhold og rammebetingelser. Analysen er fore-
taget med udgangspunkt i virksomhedernes og
investorernes krav og ensker.

16

Baggrund for Erhvervskorridoren

Modsat de fleste danske motorveje, kommer Silke-
borgmotorvejen til at lgbe gennem eksisterende
by, og aendrer pad den nuvaerende bystruktur. Et er-
hvervsomrade pa ca. 46 ha nord for ringvejen mel-
lem Kejlstrupvej og Narreskovbakke gennemskaeres
af motorvejen og ca. 25 virksomheder skal flytte for
at give plads til denne. Motorvejen efterlader uden
planleegningsmaessig indgriben, et omrade med re-
ster af veerdifuld erhvervsjord i en gammel struktur,
der ikke laengere er anvendelig.

Med motorvejens gennemskaering af erhvervskor-
ridoren falger ogsd en gstgdende tilkgrsel og en
god tilgaengelighed til det gvrige Jstjylland. Virk-
somheder far nu mulighed for at fa facade 6,5 meter
fra motorvejen, hvilket medfarer synlighed over for
de 30.000 bilister, der forventes at passere dagligt.

Forste skridt mod visionen for Erhvervskorridoren
blev beskrevet i Realdania projektet "Mellemland”.
Projekt Mellemland er en rumlig planlaegningsstra-
tegi for de motorvejsnaere arealer pa straekningen
gennem Silkeborg Kommune. Mellemland inddeler
motorvejsstraekningen i en raekke sekvenser der har
hver deres visuelle identitet. Erhvervskorridoren er

KICKSTART FORSTADEN  SILKEBORG ERHVERVSKORRIDOR: Markedsanalyse
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Fremtidsbillede af erhvervskorridoren indsendt i parallelopdraget for erhvervskorridoren. COWI, EFFEKT, KCAP m. fl.

en af disse sekvenser med en leengde pad ca. 600
m. og en gennemkgrselstid pa 20 sek. Visionen for
Erhvervskorridoren er at man skal kunne bygge taet
pd motorvejen og skabe en ny bymaessig facade ud
mod motorvejen for at skabe en markant bebyggel-
se der omslutter vejen.

1 2012 gennemfgrte Silkeborg Kommune i samarbej-
de med Realdania et parallelopdrag med deltagelse
af 3 rddgiverteams. De afleverede hver et forslag til
en strukturplan for hele erhvervsomradet omkring
Erhvervskorridoren med byggeri pa op til 300.000
m2. De gjorde sig i gvrigt tanker om, hvordan om-

radets udvikling kunne igangseettes, styres og fi-
nansieres. Af et af disse forslag fedtes tanken om,
at Erhvervskorridorens udvikling kunne kickstartes
med et spektakulzert byggeri med en seerlig funk-
tion. Et identitetsskabende byggeri, som ville fange
de forbipasserendes opmeaerksomhed, og virke til-
traekkende pa nye virksomheder.

Erhvervskorridoren forventes at kunne rumme man-
ge forskellige former for erhverv, herunder service-
erhverv, engrossalg, hotel, konferencecenter, parke-
ringshuse, pladskraevende indendgars fritidsformal og
undervisningsformal m.v.

17
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MARKEDSANALYSENS ANBEFALINGER TIL DE
PLANLAGNINGSMASSIGE RAMMER

*» Omradet bor kunne tiltraekke kontor- og ser-
vicevirksomheder, undervisningsfaciliteter og
pladskreevende detailhandel.

e Serviceerhverv skal centreres omkring
afkarslen i den sydastlige del og langs med
motorvejen. Der skal arbejdes med et koncept
hvor flerbrugerejendomme indgar. Det kan
ogsa overvejes, om der kan etableres egentlige
kontorhoteller.

e Arealerne bag ved selve korridoren med kon-
torbebyggelser vil blive efterspurgt til detail-
handelsformal, herunder til saerligt pladskrae-
vende varegrupper (bilforhandlere, mgbler,
byggemarkeder o.lign.).

» Der er begraenset eftersporgsel pa store byg-
gefelter til virksomhedsdomiciler samt ejen-
domme til lager- og produktionsformal

¢ Gennem udskiftning af nedslidte kontora-
realer andre steder i Silkeborg kan der arligt
maksimalt allokeres 4.000 - 5.000 m2 ser-
viceerhverv inkl. undervisning til Erhvervskor-
ridoren, svarende til 200-250 medarbejdere/
studerende.

e Der skal udbydes mindre byggefelter til byg-
ninger pa 2000-2500 m2 (3 etager a 700-800
m2) idet disse er fleksible og arealeffektive.

» Der bar fokuseres pa parkering pa terraen.

e Der skal laves en etapeopdeling som sikrer
at den gnskede fortaetning langs motorvejen
opnas hurtigere og omradets attraktivitet over
laengere sigt skal sikres.

e Erhvervskorridoren skal prioriteres frem for
andre tilsvarende erhvervsomrader

18
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Planlaagningsmaessige anbefalinger
Markedsanalysen har resulteret i en reekke konkrete
anbefalinger til hvordan planlaegningsarbejdet kan
kribes an i fremtiden. Anbefalingerne er oplistet til
venstre og de bagvedliggende analyser kan laeses i
de efterfolgende afsnit.

Rammebetingelser i Silkeborg kommune
Befolkningsprognosen for Silkeborg Kommune i pe-
rioden 2013-2040 udviser en stigning i antallet af
borgere pd ca. 8.400 personer. Den demografiske
udvikling ser fornuftig ud, og der er generelt tale om
en veluddannet befolkning. Erhvervskorridoren vil
vaere yderst velbeliggende i forhold til infrastruktur,
og der er god adgang til virksomhedernes nuvaeren-
de medarbejdere og det fremtidige rekrutterings-
grundlag.

Antallet af beskaeftigede udger godt 38.000 perso-
ner i Silkeborg Kommune, og fordelingen pa de en-
kelte brancher ses af figuren til hgjre. Hovedparten af
arbejdspladserne ligger inden for handel, der i dag
omfatter godt 6.000 arbejdspladser.

Silkeborg er et attraktivt bossetningsomrade for
regionen, hvilket resulterer i en markant nettoud-
pendling. Den samlede nettoudpendling udger godt
5.000 personer. Borgernes kompetencer er efter-
spurgt af virksomheder i andre kommuner, og at det
alt andet lige betyder, at rekrutteringsmulighederne
for nye virksomheder i Silkeborg Kommune bgar veere
gode.

Erhvervsstrukturen i Silkeborg Kommune er kende-
tegnet ved en meget stor andel af sma virksomhe-
der. Denne virksomhedsstruktur har stor indflydelse
pa eftersporgslen pa kontorlokaler og i saerdeleshed
typen af ejendomme. En stor andel af sma og mel-
lemstore virksomheder kan medfgre en fornuftig ef-
tersporgsel pa flerbrugerejendomme.

Antallet af nyetablerede virksomheder udgjorde ifal-
ge "Jyllandskorridoren”, udarbejdet af Region Syd-
danmark, godt 300 i 2011 og ligger dermed paent i
forhold til kommmuner af tilsvarende stgrrelse i regio-
nen. De godt 300 virksomheder svarer til en etable-
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Antal beskaeftigede pr. branche i
2009 og 20I13. Det faldende antal
arbejdspladser har vaeret en generel

tendens i hele Region Midtjylland.

Hovedparten af arbejdspladserne
ligger inden for handel, der i dag om-
fatter godt 6.000 arbejdspladser.
Af storre brancher kan naevnes so-
ciale institutioner, undervisning og
sundhedsveesen, der tilsammen om-
fatter over 10.000 beskeseftigede.
Der har generelt veeret en faldende
beskeeftigelse inden for alle brancher,
dog med et par enkelte undtagelser.
Séledes er der sket en stigning inden
for undervisning, rejsebureau m.v.
samt IT- og informationstjenester. |
forhold til andre kommuner ligger
antallet af beskeeftigede inden for
finansiering og forsikring hajt, men
kan forklares med tilstedeveerelsen
af Jyske Banks hovedsaede i byen.
Kilde: Danmarks Statistik.

Virksomhedsstarrelser.
Erhvervsstrukturen i Silkeborg Kom-
mune er kendetegnet ved en meget
stor andel af sma virksomheder.
Séledes har 92% af alle virksomhe-
der under 20 ansatte. Antallet af
virksomheder pd mere end 50 med-
arbejdere udger kun 800 i kommu-
nen.

Kilde: Danmarks Statistik.
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ringsrate pa ca. 8%, der kun overgds af Aarhus med
9,1%. Dette forhold vidner igen om, at rammebetin-
gelserne er gode for nye virksomheder i kommunen,
og at dette kan veere med til at understatte afsaetnin-
gen af byggefelter i Erhvervskorridoren.

Konklusion: Silkeborg er et attraktivt
bosaetningsomrade for hele regionen
med mange sma og nyetablerede
virksomheder

Foto: Vejdirektoratet

Markedsforhold

Eftersporgslen efter nye erhvervslokaler i Er-
hvervskorridoren, herunder kontorer, detailhandel
og produktions- og lagerejendomme, pavirkes i hgj
grad af de gaeldende markedsforhold. Det drejer sig
primaert om konkurrerende erhvervsomrader i og
uden for kommunen samt de geeldende forhold pa
leje- og investeringsmarkedet.

Det danske ejendomsinvesteringsmarked er fortsat
praeget af finanskrisen og den efterfalgende gkono-
miske krise, men der ses tegn pa opbladning i visse
omrader af landet. Fokus er pa veekstomraderne Kg-
benhavn og Aarhus, mens de mere sekundaere mar-
keder og ejendomme kun efterspgrges i begraenset
omfang. De sekundaere markeder opfattes for risika-
ble, og finansieringsmulighederne er vanskelige.

De institutionelle investorer (pensionskasserne) ser
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primaert pa Kebenhavn og Aarhus og maske univer-
sitetsbyerne Aalborg og Odense, hvis der er tale om
gode ejendomme med en bonitetssteerk lejer. Pen-
sionskasserne investerer hovedsageligt i kontor- og
boligudlejningsejendomme samt detailhandelsejen-
domme i et vist omfang.

Lokale markeder kan vaere bedre pga. investorer-
nes lokalkendskab, men volumenen er begranset
set i forhold til et stort udviklingsprojekt som Er-
hvervskorridoren.

Under de geeldende markedsforhold er antallet af
potentielle lejere begraenset og finansieringskilderne
har krav om tilnaermelsesvis fuld udlejning, forinden
der ydes byggekreditter. Dette har medfort, at spe-
kulationsbyggeri er yderst begraenset og kun ses i de
helt centrale dele af Kgbenhavn og Aarhus. Det er
Sadolin & Albaeks klare vurdering, at decideret spe-
kulationsbyggeri ikke er sandsynligt i Erhvervskor-
ridoren.

Den gkonomiske krise med faldende beskeeftigelse
har ligeledes sat sit praeg pa udlejningsmarkedet,
hvor virksomhederne har reduceret deres areal-
forbrug gennem indskraenkninger af deres lejemal
samt flytning til nye og mere arealeffektive lokaler.
Dette har medfert en markant @get tomgang siden
konjunkturerne toppede i 2007 og 2008. Tomgan-
gen for kontorlokaler udger i dag ca. 13% i Dstjylland,
hvilket er mere end 3 gange hgjere end far krisen.
Tomgangen for produktionslokaler har ligeledes vee-
ret stigende, om end mere begraenset.

Den ggede tomgang har medfert et pres pa mar-
kedslejen, herunder lejernes krav til istandsaettelser,
lejefrined og trappelejer m.v. Det er hovedsageligt de
2ldre og utidssvarende ejendomme, som har ople-
vet det starste pres pa lejen, mens velbeliggende og
arealeffektive ejendomme har klaret det bedre.

Markedslejen for moderne kontorlokaler estimeres at
ligge i niveauet kr. 1.050 - 1.150 pr. m2 for primaere

ejendomme i Silkeborg. | sammenligning med en
raekke andre danske erhvervsomrader i provinsbyer-
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ne er dette et fornuftigt lejeniveau, som kan danne
grundlag for nybyggeri i det omfang, der er efter-
spargsel. Sekundaesre ejendomme ligger noget lavere
i niveauet kr. 500-650 pr. m2.

Lejen er angivet eksklusive driftsomkostninger, her-
under skatter og afgifter. For mindre enheder med
feellesfaciliteter kan lejen veere hgjere.

De harde markedsvilkar har ogsa pavirket lejemarke-
det i Aarhus, og markedslejen i Skejby ligger ca. kr.
100-150 hgjere end markedslejen i Silkeborg. @vrige
omrader i @stjylland uden for Aarhus har tilsvarende
lejeniveauer, idet byggeomkostningerne danner ba-
sis for lejeniveauet, og disse er ens, uanset om

der er tale om Silkeborg, Kolding eller Fredericia.

Brugermarkedet hvor virksomheder ejer deres egen
ejendom, er svagt for kontorvirksomheder, idet
mange virksomheder ikke @nsker eller kan foretage
en sa stor kapitalbinding i bygninger, og antallet af
virksomheder med behov for eget domicil i omra-
det vurderes at vaere meget begraenset. Derfor vil
eftersporgslen efter kontorlokaler veere rettet mod
mindre enheder i fleksible ejendomme, hvor der kan
tilbydes faellesfaciliteter sasom kantine, madelokaler
og reception. Disse flerbrugerhuse eller "company
houses” er efterspurgt blandt lejerne og ogsa blandt
investorerne, da fleksibiliteten er hgj, og afhaengig-
heden af én lejer begraenses.

Eftersporgslen efter ejendomme til lager- og pro-
duktionsformal vil vaere drevet af meget specifikke
brugerbehov, og nybyggeri af denne type af ejen-
domme ma forventes at vaere meget begraenset.

Konklusion: Erhvervskorridoren vil
under de nuvaerende markedsvilkar
naeppe veere et investeringsobjekt for
storre investorer udefra. Silkeborg
Kommune skal satse lokalt og satse
pa flerbrugerhuse hvor flere sma
virksomheder kan leje sig ind.

Lokaliseringskrav og lejerpraeferencer

En lang raeekke faktorer og praeferencer spiller ind i
forbindelse med en virksomheds lokaliseringsover-
vejelser. Overordnet kan disse faktorer inddeles i:

® Jgkonomi

® Ejendomskrav

® Rammebetingelser

Virksomheder vil oftest vaelge den billigste af to eller
flere placeringer, der pa alle andre punkter matcher

hinanden, og det ma saledes konstateres, at skonomi
er en vaesentlig faktor i virksomheders overordnede
lokaliseringsovervejelser.

Virksomheder er i dag meget fokuserede pa tota-
lomkostningen, dvs. ikke kun basislejen, men ogsa de
forventede driftsomkostninger, herunder skatter og
afgifter samt energiforbruget. @konomien knytter
sig ligeledes til ejendomskravene, hvor bl.a. arealef-
fektivitet kan vaere med til at reducere omkostnin-
gen.

Det er Sadolin og Albaeks vurdering, at Erhvervskor-
ridoren scorer ganske hgjt pa rammebetingelserne,
idet der er tale om en kommune og et opland, der
udviser en fornuftig befolkningsudvikling, og ud-
dannelsesniveauet er hgjt. Hertil kommer en forste-
klasses tilgaengelighed med privat befordring og en
fornuftig tilgeengelighed med offentlig transport, der
dog er af mindre betydning, nar der skeles til de nu-
vaerende transportformer og kulturer i omradet.
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Omradet vil veere interessant for enkelte virksomhe-
der inden for de liberale erhverv, primaert revision og
radgivning, mens traditionelle liberale erhverv som
advokater formentlig fortsat vil foretrackke en central
beliggenhed i bymidten. Teknologiske virksomheder
vil veere tiltrukket af den veluddannede arbejdsstyr-
ke, tilgaengeligheden samt synligheden fra vejen.

Det er omvendt Sadolin og Albaeks vurdering, at de
klassiske lager- og produktionsvirksomheder ikke vil
veelge omradet frem for andre og billigere omrader
laengere inde mod Aarhus eller blive i deres nuvae-
rende faciliteter i de eksisterende erhvervsomrader i
kommunen. Moderne og hgjeffektive lager- og logi-
stikejendomme vil blive placeret taettere pa Aarhus
eller i de store knudepunkter i Trekantsomradet eller
langs E45.

Virksomheder inden for den finansielle sektor kunne
vaere interesserede i omradet til de sdkaldte backof-
fice-funktioner og i nogen grad til hovedkontor. De
vil dog formentlig fortsat veelge den bynaere belig-
genhed.

Omréadet vil vaere ganske velegnet til uddannelses-
formal, hvilket ligeledes vil have en gavnlig effekt pa
aktiviteten i omradet. Det vil her vaere muligt at etab-
lere moderne og effektive uddannelsesinstitutioner
med de faciliteter, som kraeves i dag.

Udflytningen af kommunale funktioner er en mulig-
hed, men vil kreeve bedre betjening med offentlig
transport. Udflytningen af kommunale funktioner til
Erhvervskorridoren kan dog veaere med til at igang-
saette udviklingen hurtigere, séledes at der hurtigere
opnas et forteettet bymiljg i omradet.

Byggeretsvaerdier og parkeringslgsninger

De ngdvendige kommunale investeringer i infrastruk-
tur m.v. i forbindelse med udviklingen bar holdes op
mod de forventede vaerdier af byggefelterne, lige-
som eventuelle kommunale kob af erhvervsjord af
Vejdirektoratet bor ske til markedspris. Veerdien af
erhvervsjord fastsaettes pd baggrund af de sakaldte
byggeretsvaerdier, der afhaenger af anvendelsen.

Ved fastseettelsen af markedsveerdien af byggeret-
ten pr. etagemeter tages udgangspunkt i en bereg-
ning af residualvaerdien. Denne residualveerdi frem-
kommer ved at estimere en salgsvaerdi og derefter
fratraekke de forventede opferelsesomkostninger,
byggemodningsomkostninger, markedsfgringsom-
kostninger, diverse radgiverhonorarer, byggerenter
samt udviklers risikopraemie. Baseret pa de nugael-
dende markedsforhold, vurderes det at veerdien for
en etagemeter kontorbyggeret med den bedste be-
liggenhed kan beregnes som vist nedenfor:

Konklusion: Erhvervskorridoren scorer
hgjt pa de fleste af de parametre som
virksomheder eftersporger. Men ikke
flere, end at omradet er i konkurrence
med nabokommuner og det avrige
@stjylland. Vi skal derfor kunne og
ville noget andet og mere.
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Kontor/undervisning | Ekskl. moms vaerdi pr. m?
Kapitaliseret veerdi 16.000 16.000
Totalentreprise, inkl.

handveerkerudg., 10.000 -10.000
Modningsomk. af ho-

vedmatr'lklen, 'mkl. 200

forsyningstilslut-

ningsafg. -300
Salgsomk., ejen- o

domsmaegler 1.5% -240
Teknikerhonorar 7% -700
Byggerenter (50% o

traek) 3:5% -393
Developer fee 18,0% -2.880
Bidrag til etablering o

af p-faciliteter 0.0% (6]
Veardi byggeret 1.487
Veerdi byggeret - af-

rundet 1.500

KICKSTART FORSTADEN  SILKEBORG ERHVERVSKORRIDOR: Markedsanalyse

Byggeretsvaerdien beregnes til ca. kr. 1.500 pr. eta-
gemeter for de bedste beliggenheder. For de mere
sekundaere beliggenheder vurderes byggeretsveer-
dien at ligge i niveauet kr. 1.000-1.250 pr. etageme-
ter.

Byggeretsvaerdien for pladskraevende detailhandel
ligger lidt lavere, i niveauet kr. 1.000-1.200 pr. etage-
meter, mens traditionel erhvervsjord ligger i niveauet
kr. 250-400 pr. m? jord afhaengig af placering og
muligheder.

Ved beregningen er der ikke foretaget korrektion for
omkostninger til ekstrafundering, parkeringsanlaeg i
konstruktion/kaelder, forurening m.v. Disse yderlige-
re omkostninger har en direkte effekt pa den opnae-
lige byggeretsvaerdi.

Et krav om etablering af parkering i kaelder eller kon-
struktion kan have effekt pd den opnaelige bygge-
retsveerdi. Dette skyldes, at etableringsomkostnin-
gerne ofte overstiger vaerdien af parkeringspladsen,
nar betalingsvilligheden i et givent omrade indreg-
nes. Omkostningen til etablering af parkeringskaeldre
ligger i niveauet kr. 225.000-275.000 pr. plads, mens
omkostningen til etablering af parkeringshuse ligger
i niveauet kr. 125.000-150.000 pr. plads.

Den negative effekt pa byggeretsvaerdien anslas for
parkeringskaelder til at vaere -2.115 kr. pr. etageme-
ter byggeret og -885 kr. pr etagemeter byggeret for
etablering af p-hus. Den valgte parkeringslgsning
har altsa meget stor indflydelse pa projektakonomi-
en, og det er en klar anbefaling, at der kun i meget
begraenset omfang stilles krav om parkering i kaelder
eller konstruktion.

Konklusion: Den valgte
parkeringslgsning har meget stor
indflydelse pa projektgkonomien,

og det anbefales, at der kun i meget
begraenset omfang stilles krav om
parkering i kaelder eller konstruktion.

Realiserbarhed

Den forventede demografiske udvikling og de er-
hvervsgkonomiske rammebetingelser ser fornuftige
ud, men der tegnes ikke et billede af en forventning
om en steerk vaekst i kommunen. Der er dog ingen
tvivl om, at den fremtidige vaekst kommer til at fore-
gd i de to veekstcentre; @stjylland og Hovedstadsom-
rédet.

Konkurrencesituationen er dog meget hard, og alle
astjyske kommuner langs E45 og den kommende Sil-
keborgmotorvej kommer til at keempe om de samme
virksomheder. | den forbindelse star Aarhus meget
steerkt, idet byen har opndet en kritisk masse, der
gor, at den er forstevalget for virksomhederne, nér
de ser pd rammebetingelserne. Trekantsomradet var
en af de helt store vaekstdynamoer inden krisen og
ma forventes at komme op i gear igen, hvilket be-
tyder, at der kommer en betydelig konkurrence fra
omradet, og i saerdeleshed fra Vejle.

Silkeborg Kommune har i 2011 set et stort antal ny-
etablerede virksomheder, men tallet deekker over en
meget bred kam af virksomhedstyper og starrelser.
En vis andel af denne gruppe af nye virksomheder vil
naturligvis fa et behov for sterre lokaler, i takt med
at de vokser, men det vurderes at have begraenset
indflydelse pa efterspargslen i Erhvervskorridoren.
Spergsmalet er sa, hvad der skal drive efterspargs-
len efter ejendomme og lokaler i Erhvervskorridoren,
nar konkurrencen fra de gvrige kommuner er hard,
og vaeksten i kommunen ikke alene kan understatte
udviklingen af et sa stort omrade.

Kontor og serviceerhverv

Pa nationalt plan kan en stor del af efterspgrgslen ef-
ter kontorlokaler henfgres til brugernes gnske om at
skifte de nuveerende og utidssvarende lokaler ud
med moderne og arealeffektive lokaler, hvor der nok
betales en hgjere leje pr. m2, men hvor de samlede
omkostninger pr. medarbejder derimod er lavere
som folge af lavere arealforbrug, lavere energifor-
brug og eventuelle besparelser pa receptions- og
kantinefaciliteter.

Arealforbruget pr. medarbejder udgear ca. 24-27 m2
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Fremtidsbillede pa erhvervskorridoren. Transform, Maller & Granborg, Grontmij m.fl.

i den gamle kontormasse, mens arealforbruget i mo-
derne kontorbyggeri kan reduceres til ca. 20 m2 pr.
medarbejder.

Denne tekniske foreeldelse af de eksisterende ejen-
domme i kommunen ma forventes at kunne drive en
del af eftersporgslen pa nye kontorejendomme i Er-
hvervskorridoren. Den tekniske foraeldelse anslas at
udggre ca. 2% af bygningsmassen pr. &r i gennemsnit.
Der foreligger ikke officielle tal for bygningsmassen
fordelt pd anvendelse, men alene en BBR-kategori,
der benaevnes “kontor, handel og lager”. Denne sam-
menblanding af de tre vigtigste typer af erhvervs-
ejendomme er problematisk og ger, at kontormas-
sen alene kan estimeres ud fra beskeeftigelsen i de
enkelte brancher.

Antallet af beskaeftigede inden for kontorerhverv
inkl. undervisning vurderes at udgere ca. 21.000
personer i kommunen. Dette estimat er baseret pa
en differentieret andel af beskaeftigede inden for en
given branche, der ma forventes at have behov for
en kontorarbejdsplads. Eksempelvis forventes 100%
af ansatte inden for Finansiering og forsikring, Ejen-
domshandel, IT- og informationstjenester m.fl. at
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vaere kontorbrugere, mens en langt lavere andel pa
15-25% anvendes for eksempelvis Landbrug, skov-
brug og fiskeri, Rastofindvinding og Fede-, drikke-
og tobaksvareindustri m.fl.

P& baggrund af antallet af beskaeftigede, der har be-
hov for en kontorarbejdsplads, samt de forudsatte
fordelinger kan det samlede kontorareal inkl. under-
visningslokaler groft set estimeres til ca. 500.000
etagemeter. Den anslaede arlige foraeldelse kan her-
efter beregnes til ca. 10.000 etagemeter i hele kom-
munen.

Det er vor vurdering, at der arligt maksimalt kan al-
lokeres 4.000-5.000 m2 serviceerhverv inkl. under-
visning til Erhvervskorridoren, svarende til 200-250
medarbejdere/studerende.

Det er Sadolin & Albaeks klare vurdering, at efter-
sporgslen efter kontorlokaler vil veere rettet mod
flerbrugerejendomme ("company houses”) pa
2.000-2.500 m2 (3 etager a 700-800 m2). Denne
ejendomstype er fleksibel og arealeffektiv og under-
stotter lejernes krav til faellesfaciliteter samt mulig-
heden for at skalere lejemalet, i takt med at virksom-
heden udvikler sig - bade opad og nedad.
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Fra investorernes side opfattes denne ejendomstype
som attraktiv, idet antallet af potentielle lejere er
starst i dette segment, hvor man kan tilbyde lejemal
pad 300 m2 og opefter, ligesom finansieringsmulig-
hederne vurderes at vaere fornuftige. Banker og re-
alkreditinstitutter stiller ofte krav om 75-100% udlej-
ning, fer der ydes kreditter.

Denne ejendomstype resulterer i et behov for at ud-
byde sma byggefelter eller veere fleksibel i forhold til
krav om bebyggelse. Store byggefelter vil veere van-
skelige at afsaette, idet antallet af potentielle kabere
til store kontordomiciler er meget begraenset, lige-
som kapitalbindingen vil veere stor, hvis udviklings-
horisonten for byggefeltet strackker sig over mange
ar.

Udflytningen af undervisningsinstitutioner er poli-
tisk bestemt, men bor klart indga i udviklingen af Er-
hvervskorridoren, idet der vil veere tale om en bety-
delig volumen, hvilket giver aktiviteter i omradet og
medfarer en hurtig fortaetning af omradet.

Produktions- og transporterhverv

Det vurderes at produktions- og transporterhverv
kun i begraenset omfang vil efterspgrge jord i
Erhvervskorridoren, idet denne ejendomstype har
vanskeligt ved at fa skonomien til at haenge sammen
i forbindelse med nybyggeri. Disse virksomheder har
ofte fokus pd de sdkaldte "hubs” i Aarhus og Tre-
kantsomradet.

Detailhandel

Det vurderes at der let kan afseettes jord til detail-
handel, primaert pladskraevende, men det vil medfa-
re konsekvenser for den nuveerende detailhandels-
struktur i byen. Sadolin & Albaek anbefaler, at det i
givet fald fra politisk hold afklares man er parat til
eventuelle negative konsekvenser for bymidten og
detailhandlen langs indfaldsvejene.

Hotel

Mulighederne for etablering af et hotel vurderes at
vaere begraensede i det nuvaerende marked, og be-
liggenheden vil i hgj grad appellere til erhvervsturi-

ster, hvilket ikke vurderes at medfere et tilstraekkeligt
grundlag for en businesscase, nar det nuvaerende
antal hoteller og veerelser tages i betragtning. Plan-
maessigt bar muligheden for at etablere et hotel hol-
des dben, men der bar ikke reserveres et specifikt
byggefelt til dette formal.

Byggefelternes attraktivitet
Erhvervskorridoren omfatter en betydelig maesnge
erhvervsjord, og attraktiviteten vurderes at vaere va-

rieret. De byggefelter, der er mest synlige fra motor-
vejen vil veere attraktive, mens resten kan betegnes
som traditionel motorvejsnaer erhvervsjord i en jysk
kommune.

Det anbefales at serviceerhverv centreres omkring
afkarslen i den sydastlige del samt langs med vejen.
De @vrige erhvervstyper kan placeres laengere vaek
fra motorvejen, og detailhandel ber placeres langs
med Nordre Ringvej.

Etapeopdeling

Som felge af den potentielt store volumen i omradet
samt forventningen om en langstrakt udviklingsho-
risont anbefales det, at der arbejdes med en etape-
opdeling af Erhvervskorridoren. En etapeopdeling
vil sikre en forbedret styring af udviklingen, hvorved
den gnskede forteetning sker hurtigere, samt ge-
nerne i forbindelse med byggeri holdes i et mindre
omrade. Det betyder, at der ogsa skal arbejdes med
udseende af de omrader, som ligger leengere ude i
raekkefglgen, sdledes at Erhvervskorridoren opfattes
som et attraktivt omrdde med sin egen identitet.

For at sikre udviklingen af Erhvervskorridoren er det
vigtigt, at der er fuld kommunal commitment, hvilket
betyder, at der ikke skal skabes konkurrence fra an-
dre erhvervsomrader i kommunen.
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Konklusion: Gennem den tekniske
foraeldelse af de eksisterende
ejendomme i kommunen kan der
arligt allokeres 4.000-5.000 m2
serviceerhverv inkl. undervisning
til Erhvervskorridoren. Sma
byggefelter med fleksibiltet i forhid
til bebyggelseskrav anbefales. En
etapeopdeling er negdvendig.

lkonbyggeriet i forhold til markedanalysen

Realdania har bevilget 300.000 kr. til en forundersz-
gelse af udviklingen af Erhvervskorridoren, herunder
et kickstartsprojekt i form af et innovativt ikonbyg-
geri, der samtidig fungerer som en ny forbindelse
over motorvejen. Et ikonbyggeri vil naturligvis mar-
kere omradet og signalere serigsitet, men hvorvidt et
ikonbyggeri vil have en signifikant effekt pa udviklin-
gen af omradet, herunder afsaetningen af byggeret-
ter, er mere tvivisomt, mener Sadolin og Albaek.

Et ikonbyggeri kan ikke sta alene og vaere en selv-
steendig driver for en udvikling, men kan anvendes til
at markedsfare omradet, men det kraever en kombi-
nation af arkitektur og et meget staerkt brand. Ikon-
byggeriet skal sdledes anvendes i en kombination
med det @vrige arbejde med at brande omradet og
Silkeborg Kommune over for potentielle virksomhe-
der.

Den resulterende leje for et spektakulert hus ma for-
ventes at ligge betydeligt over, hvad der normalt er
opnaeligt. Derfor vil der vaere relativt fa, potentielle
lejere, der vil kunne betale lejen. Hvis ikonbyggeri-
et placeres pa forbindelsen over motorvejen, vil der
knytte sig nogle forhold til eiendommen, der er for-
skellige fra de gvrige ejendomme i omradet:
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® Ejendommen vil vaere mere synlig, og der ma for-
ventes at vaere en lavere udlejningsrisiko, hvilket
vil medfere, at ejendommen vil vaere mere inte-
ressant for investorerne.

® Omvendt vil der knytte sig nogle hgjere drifts-
omkostninger til ejendommen i forbindelse med
vedligehold, idet ejendommen vil vaere vanskelig
at tilga fra vejen.

® Tilpasninger af ejendommen over tid vil ligeledes
veaere problematisk, idet bygningsmassen er last i
forhold til placeringen pa broforbindelsen.

® Som fglge af beliggenheden pa en broforbindelse
vil matrikuleringen blive anderledes end traditio-
nelt. Der vil formentlig blive tale om en lejekon-
trakt, hvor bygningsejer lejer retten til at veere pla-
ceret i luftrummet over vejdirektoratets matrikel.

Konklusion: Et ikonbyggeri kan ikke sta
alene, og skal ikke vaere en ”her og nu”-
investering for Silkeborg Kommune.
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REALISERINGSSTRATEGI

|
Hvis Silkeborg Kommune gnsker at realisere
visionen for erhvervskorridoren som et sarligt
signatur erhvervsomrade i kommunen med en
hgj og taet bebyggelse op mod motorvejen, skal
kommunen aktivt oge erhvervskorridorens mar-
kedsmaessige attraktivitet igennem sin plan-
lsegning, byggemodning og markedsferings- og
salgsindsats.
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Rammer for realiseringsstrategien
Forundersggelsen har belyst nogle forudsaetninger
og betingelser for udvikling af Erhvervskorridoren.
Forudsaetninger som skal vaere grundlag for den re-
aliseringsstrategi for Erhvervskorridoren, som Silke-
borg Kommune kan handle efter.
Forudsaetningerne er fremkommet gennem mar-
kedsanalysens og plantjekkets (s. 34) kortlaegning
af betingelser for erhvervsvaekst i Silkeborg Kom-
mune. Flere af dem udfordrer den forestilling som
Silkeborg Kommune har haft omkring udvikling af
Erhvervskorridoren, og giver anledning til at gen-
taenke Silkeborg Kommunes rolle i udviklingspro-
cessen.

Forudseetningerne er:

® Den regionale og nationale konkurrence pa er-
hvervsomrader er hadrd og markedet udenfor ho-
vedstadsomrddet og Arhus er traegt. En strategi
for realisering af erhvervskorridoren, kan derfor
ikke baseres pa, at udviklingen vil ske af sig selv.

® Strategien baseres primaert pa den lokale efter-
spwargsel og i mindre grad pa tiltraekning af virk-
somheder udefra.
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® Silkeborg Kommune skal derfor initiere udviklin-
gen af Erhvervskorridoren med forskellige tiltag
og satsninger, bl.a. jordkab, byggemodning og
investeringer i infrastruktur.

® Malgruppen er primaert lokale virksomheder og
investorer

® Eftersporgslen vil primaert rette sig mod flerbru-
gerejendomme og i mindre grad mod egentlige
domicilejendomme.

® Erhvervskorridorens udvikling kan ikke med sik-
kerhed kickstartes af et spektakulaert ikonbygge-
ri.

® De forste byggerier i Erhvervskorridoren skal
veaere 2-3 kontorbyggerier i minimum 3 etager pa
begge sider af motorvejen, sa korridor-effekten
bliver synlig.

Silkeborg Kommune skal bruge en robust og bredt
forankret strategi for at sikre realisering af Er-
hvervskorridoren. Strategien skal indeholde hand-
linger og en handlingsplan og skal desuden syn-
liggere den gkonomiske investering som Silkeborg
Kommune med fordel kan gere, for at hjeelpe udvik-
lingen i gang.

Realiseringsstrategi for Erhvervskorridoren
Realiseringsstrategien skal implementeres bredt i
Silkeborg Kommunes organisation, bade i admini-
stration og blandt politikerne. Strategien er opbyg-
get over tre kategorier af forslag til tiltag af storre
eller mindre karakter:

1. Organisatoriske tiltag
2. Fysiske tiltag
3. Markedsfaring og branding

Organisatoriske tiltag
Silkeborg Kommune nedseetter et “arealudvik-

lings-team”
Aarhus Kommune har med ”Arealudvikling Aarhus”

opnaet gode resultater med helhedsorientering

arealudvikling. Modellen kan med fordel skaleres og
implementeres i Silkeborg Kommune.

Teamet er tveerfagligt og bestar af de involverede
afdelinger og forvaltninger i Silkeborg Kommune.
Det er vigtigt, at opgaven betragtes som primeer,
og at kommunens gvrige opgaver - herunder byg-
gemodning, planleegning og grundsalg - indgar
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som “veerktgjer” i forhold til realiseringen af Er-

hvervskorridoren.

Teamet skal forestd ”markedsorienteret” plan-
laegning, ikke alene i forhold til lokal- og kommu-
neplanprocesserne, men tillige planlaegningen af
byggemodningsindsatsen og grundsalgsindsatsen.
Arealudviklingsteamet skal desuden varetage en |@-
bende monitorering af, hvordan det lokale marked
udvikler sig og folge med i nggletal sdsom lejeni-
veauer, byggeaktivitet, tomgang i udlejning mv.
Forankringen af opgaven er vigtig at overveje, da
det ogséd er en opgave, der kraever politisk bevagen-
hed og en politisk beslutningskraft. Teamet kunne
etableres direkte under direktionen.

Silkeborg Kommune arbejder i dag tvaerfagligt med
erhvervsudvikling i Analyse og Udvikling, Ejendom-
me og Plan, men ansigtet udadtil er forankret i Ana-
lyse og Udvikling. Silkeborg Kommune har desuden
en tvaerfaglig gruppe, der tager sig af den samlede
motorvejsudvikling, badde den fysiske planlaegning,
kommunikation og markedsfaring samt idéudvik-
ling. Eventuel fornyelse af denne organisering er en
ledelsesmaessig beslutning.

Fysiske tiltag
Kgb af vejdirektoratets motorvejsnaere arealer

Omradet ejes af en lang raekke lodsejere, og pa de
fleste af grundende er der igangvaerende erhvervs-
aktivitet. Det betyder overordnet set, at det vil veere
vanskeligt at opna en acceptabel gkonomi, safremt
grunde, der huser igangvaerende erhverv, skal af-
handes til nybyggeri.

Det vil antagelig indebeere, at Silkeborg Kommu-
ne skal erhverve eksisterende grundarealer til en
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hojere pris, end der kan opnds ved videresalg, og
heri ikke indregnet omkostninger til nedrivning af
eksisterende bebyggelse samt byggemodning. Ale-
ne pa det grundlag ma det anbefales, at de farste
etaper af udbygningen planlaegges saledes, at de
kan realiseres pa arealer, der i dag ejes af Vejdirek-
toratet.

Forud for forhandlinger med VD bgr ligge:

® FEt forslag til lokalplan for de motorvejsnaere are-
aler med en praecisering af byggemulighederne/
rummeligheden indenfor de motorvejsnaere are-
aler .

® Et budget der tydeligger omkostningerne ved at
byggemodne de motorvejsnaere arealer

® Beregning af omkostninger til ekstrafundering,
forureningshandtering, eventuel stgjreduktion
mv.

Feelles facadelinje
Erhvervskorridoren kendestegnes med hgjt teet
byggeri meget taet pd motorvejen. At bygge taet pa
motorvejen er forbundet med ekstraomkostninger
til fundering og stajreduktion, og kan haemme inve-
storers interesse.

Hvis Silkeborg Kommune veelger at etablere denne
fundering og dermed sikre en fast facadelinje, kan
dette maske bidrage til at tiltreekke virksomheder.

Gron struktur

For mange virksomheder har omgivelserne stor
betydning for deres valg af placering. Erhvervskor-
ridoren skal kunne leve op til et moderne erhvervs-
omrade, der er praesentabelt og indbydende.

Det eksisterende industriomrade har ikke meget
gront praeg, trods det faktum at det ligger teet ved
store gronne omrader. Et vigtigt traek i forbindel-
se med at omdanne omradet til et baeredygtigt og
sammenhangende erhvervsomrade er at begynde
med at planlaegge og anlaegge gregnne forbindelser
gennem omradet. Dette kraever opkeb og anlaegs-
kroner.
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Byggemodning

Byggemodning gennemfgres saledes, at der lgben-
de er byggemodnede arealer til radighed. Dette har
til formal at sikre, at der altid er byggemodnede
grunde til rddighed for interesserede kobere, som
uden ungdig ventetid kan iveerksaette grundkgb og
realisering af byggeri.

Strategien indebaerer saledes, at Silkeborg Kommu-
ne afholder forhandsinvesteringer til byggemod-
ningen, herunder etablering af infrastruktur, forsy-
ninger m.v. inden der er indgaet aftale om salg af
grundarealer.

Byggemodningen omfatter som udgangspunkt
etablering af infrastruktur (veje, stier, fortove, evt.
pladser(torve m.v.) med tilhgrende belysning, af-
vanding, byinventar m.v. samt omradets forsyning.

Det er vigtigt for omdannelsesomrddets udseende,
at der sikres et ordentligt udseende af ubebygge-
de omrader i form af vedligeholdte graesarealer el-
ler tilsvarende, inden arealerne saelges videre. Det
skal overvejes, om Silkeborg Kommune kan fremme
processen gennem varetagelse af byggemodnings-
opgaver, der normalt ville ligge hos bygherren. Det
kan f.eks. dreje sig om etablering af grenne arealer,
kombinerede afvandings- og parkeringsomrader
eller etablering af peelefunderet fundament langs
motorvejen.

Begge dele er muligt, men vil palaegge Silkeborg
Kommune omkostninger, der ikke er sikkerhed for at
fa daekning for ved grundsalget til investorerne. En
ekstra investering som denne vil dog kunne bringe
kommunen teettere pa realisering og vil kunne danne
et attraktivt investeringsbillede for investorerne.

Det anbefales, at der udarbejdes en plan for bygge-
modningen af omradet, der tager hojde for den for-
ventede udbygningstakt. Da strategien indebeerer,
at der lgbende skal vaere byggemodnede arealer til
radighed for investorer, vil det af hensyn til kommu-
nens likviditet vaere hensigtsmaessigt, at arbejderne
foretages ”just in time”, sa udgiften afholdes sa sent
som muligt.
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Tilvejebringelse af plangrundlag

| henhold til kommuneplanen skal hurtigst muligt
udarbejdes en strukturplan for Erhvervskorridoren,
som praeciserer overordnede strukturer som ram-
mer for byggeri, veje, greanne arealer og stiforbin-
delser.

Strukturplanen skal desuden vise en hensigtsmaes-
sig etapevis udvikling af omradet, samt en mere de-
taljeret anvendelse af de forskellige omrader.

Til september 2014 skal der foreligge et forslag til
en lokalplan for det omrade som Silkeborg Kommu-
ne forhandler med Vejdirektoratet om. Denne lokal-
plan skal muliggere udstykning teet pa motorvejen
og opfarelse af kontorejendomme i stgrrelsesor-
denen 2.000 - 2.500 etm? eller mere - og med et
minimumsetageantal pd 3 (evt. suppleret med en
minimumshgjde pa 12 m. mod motorvejen).

Det er vigtigt at lokalplanen for omradet er mar-
kedsdrevet. Det betyder at lokalplanen skal udar-
bejdes med fokus pa at de krav der stilles fremmer
realisering af erhvervskorridoren og gor det mar-
kedsmaessig attraktiv. Det kan eksempelvis veere
at parkering kan etableres pd terraen og at krauv til
antallet af parkeringspladser holdes pa et minimum.

Markedsforing og branding

Markedsfgrings- og brandingplan
Det er af afgerende vaesentlighed, at det lokale er-

hvervsliv eftersperger lokaliseringsmuligheder i Er-
hvervskorridoren. Sidelgbende med planlaegnings-
arbejdet bar en markedsferings- og brandingplan
for Erhvervskorridoren derfor udarbejdes og ivaerk-
saettes.

Markedsfeorings- og brandingplanen bar malrettes
det lokale erhvervslivs opomaerksomhed - herunder i
seerdeleshed de kommende investorer .

Midlertidig anvendelse af Erhvervskorridoren
Det generelle kendskab til Erhvervskorridoren

skal udbredes med henblik pd at skabe en generel
good-will i forhold til omradet. Dette kan bl.a. gores

gennem etablering af midlertidige aktiviteter, der
traekker besggende til omradet.

Bade regionalt, nationalt og internationalt findes
der rigtig gode eksempler pa, hvordan midlertidig
anvendelse kan seette skub i svaere omdannelses-
processer. Der kan vaere tale om alt fra kunst, musi-
kevents, idraet til midlertidige lokaler for virksomhe-
der under opbygning. Aktiviteterne skal etableres
med en midlertidighed og en flytbarhed, der gor
det muligt at nedtage og genopsaette dem efter-
handen som omrddet afhaendes og nybyggerier
igangseettes.

| dag arbejdes der med midlertidig anvendelse i
mange byomdannelsesomrader - Ofte omrader
med stor vaegt pa byliv, der skal omdannes til bade
boliger, erhverv og butikker. | et erhvervsomrade
i forstaden, vil der veere behov for en anden form
for midlertidighed. Derfor vil det fremadrettet vaere
interessant at fokusere pa midlertidige anvendel-
ser, som baserer sig pa erhvervsudvikling, motor-
vejsnaer synlighed mv. og herigennem arbejde med
nye begreber indenfor midlertidig anvendelse.

Dialogindsats og ambassadgrer for Erhvervskor-
ridoren

Det anbefales at Silkeborg Kommune ivaerksaetter
en malrettet indsats rettet mod byens og egnens
investorer. Det er investorerne, der skal sikre reali-
seringen, og dem, der skal tages i ed p3a, at planen
for omradet er attraktivt set ud fra et forretnings-
maessigt investorsynspunkt.

Silkeborg Kommune har brug for en dedikeret fal-
gegruppe af lokale erhvervsdrivende, som kan have
en raddgivende rolle i forbindelse med planarbejdet
og i ovrigt vaere ambassadorer for Erhvervskor-
ridoren.

Billedligagrelse af "korridor-effekten”
Det skal sandsynliggeres, at Silkeborg Kommune

har bade viljen og evnen til at realisere projektet, sa-
ledes at evt. investorer betrygges i at Erhvervskor-
ridoren vil blive til noget, og at deres investeringer
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i omradet saledes ikke pd sigt udhules af "deode”
omgivelser.

Is;er med henblik pa at finde de vigtige ”first-
movers”, er det vigtigt at tiltroen til det samlede
projekt er til stede. Et vigtigt element i markeds-
forings- og brandingplanen vil vaere at give et sik-
kert indtryk af, hvordan omradet vil udvikle sig til at
fremtraede, nar engang det er faerdigudviklet.

Et af elementerne heri kan vaere "mock-up’s” mod
motorvejen, sa det herfra kan ses, hvordan korridor-
virkningen giver omradet karakter, men et andet
vigtigt element er ogsa, hvordan omradet fremtrae-
der “indefra”.

Visualiseringer

Som en del af et godt markedsfaringsmateriale, er
det vigtigt at Silkeborg Kommune kan vise nog-
le realistiske visioner for omradets fremtid. Med
udgangspunkt i en film som Vejdirektoratets pro-
jektfilm om Silkeborgmotorvejen, kan Silkeborg
Kommune overveje at udarbejde en film der viser
Erhvervskorridorens etapemaessige udvikling og de
byggerier mm. den forventes at indeholde.

De nuveerende "storby visualiseringer” skal aendres til en mere

afdeempet version.
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Plantjek

| forbindelse med erhvervsudvikling i Silkeborg og
provinsbyer generelt er iseer gkonomisk baeredyg-
tighed relevant. Silkeborg Kommune er muligvis pa
sigt ikke stor nok til at have levedygtige erhvervs-
omrader i alle byer. For at ruste sig til den regionale
konkurrence, som Sadolin og Albaks rapport be-
skriver, sa kraever det muligvis hgjere grad af priori-
tering, gkonomisk savel som planlaegningsmaessigt.

Erhvervskorridorens forhold til de @vrige erhvervs-

omrader i kommunen

COWI har gennemset kommunens eksisterende
relevante planer og strategier der knytter sig til er-
hvervsudvikling, for at holde det op mod de vaesent-
lige pointer fra Sadolin og Albaeks rapport, og sale-
des "realitetstjekke” det geeldende plangrundlag.
COWI finder, at Silkeborg Kommune har mere er-
hvervsjord udlagt i kommuneplanen end der er
behov for ifglge Sadolin og Albaks fremskrivnin-
ger. Til gengeaeld tilbyder kommunen ikke meget af
den samme ”“vare”, men har mange forskellige er-
hvervsomrader, som kan noget forskelligt. Det pri-
maere konkurrenceforhold for Erhvervskorridoren
vurderes at veere i relation til erhvervsudvikling i
bymidten (liberale erhverv), bynaere omdannelses-
omrader der planlaagges anvendt til kontor- og ser-
viceerhverv samt til dels erhvervsomradet i Harup.

For bymidten vedkommende kan konkurrence-
forholdet formentlig kun i mindre grad styres. De-
tailhandelsinvesteringerne, som ikke er baerende i
Erhvervskorridoren, kan styres og fokuseres mod
bymidten. Nar det gaelder kontor- og serviceerhverv
vil en mulighed veere lgbende at folge tomgangen
i udlejningen af erhvervsbyggeri i bymidten og lo-
bende vurdere, om salg af arealer i Erhvervskor-
ridoren har en negativ indvirkning pa mulighederne
for at fastholde en blandet bymidte med butikker,
erhveryv, kultur og boliger mv. Omvendt vil det for-
mentlig vaere vigtigt for den samlede erhvervsud-
vikling, at der kan tilbyde muligheder for etablering
af moderne kontorbyggeri som alternativ til lokali-
seringer i aldre lokaler i bymidten.
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Set i relation til andre bynaere byomdannelsesom-
rader i Silkeborg vil det i nogen grad veere muligt
at styre udviklingstakten i disse via anvendelsesbe-
stemmelser i kommune- og lokalplaner. | kommu-
neplanlaegningen kan man benytte raekkefolgebe-
stemmelser, hvis kommunen gnsker, at udviklingen
skal ske i en bestemt takt. Det er et vidtraekkende
redskab, som kan fa konsekvenser for den frie mar-
kedsudvikling. Men kan pa den anden side under-
stagtte en satsning pa et omrade som erhvervskor-
ridoren.

Erhvervsomradet i Harup henvender sig ligesom Er-
hvervskorridoren mod bl.a. kontor- og servicevirk-
somheder. Omradet har dog en vaesentlig mindre
byneer beliggenhed end Erhvervskorridoren, men i
kraft af tilsvarende naerhed til motorvej i kombina-
tion med grundpriser, der formentlig vil veere lave-
re end i Erhvervskorridoren, vil omradet formentlig
henvende sig til nogle af de samme hovedkatego-
rier af virksomheder som Erhvervskorridoren. | for-
hold til konkrete virksomheders krav til beliggenhed
ift. byen i avrigt samt karakteren af synlighed i rela-
tion til motorvejen er der dog en vis arbejdsdeling
mellem de to omrader.

Hvis Erhvervskorridoren skal fremmes set i forhold
til erhvervsomradet i Harup kan det eksempelvis
ske ved en begraensning i omfanget af grundsal,
hvis det viser sig at omradet er attraktivt for f.eks.
kontorbyggerier, der alternativt kan lokaliseres i Er-
hvervskorridoren. Dette kan til dels styres pa kom-
munalt ejede grunde.

Omdannelse af eksisterende erhvervsomrader til an-

dre formal

Kommunen kan have erhvervsomrader liggende
som i stedet for fortsat at satse pd erhvervsudvik-
ling kunne f& en anden anvendelse. | Virklund har
kommunen gennem flere ar med kommuneplan og
lokalplan understottet en omdannelsesproces, hvor
et mangedrigt eksisterende erhvervsomrade om-
dannes til boligomrade. Der kunne vaere andre om-
rader i kommunen, som kunne omdannes.

| mange ar har planlaeggere gjort meget ud af at
adskille boliger fra erhverv, og det har gjort det van-
skeligt at drive mindre erhverv i sammenhang med
boliger. | dag findes flere erhverv, som uden pro-
blemer kan drives i sammenhang med boliger, men
som alligevel er mere pladskraevende end at drive
virksomheden fra eget hjem. Nogle af kommunens
eksisterende bynaere erhvervsomrader kan maske
egne sig til et moderne erhvervsomrade hvori boli-
ger og erhverv sameksisterer.

Sadan
udvikler

L

Silkeborg Kommunes erhvervsstrategi

Silkeborg Kommunes erhvervsstrategi
Silkeborg Kommune er ved at udarbejde en ny er-

hvervsstrategi. Strategien ”S&dan udvikler vi os”
vedtages af Byradet 23. juni 2014. Strategien har
to hovedfokusomrader: “Et godt erhvervsklima”
og ”"Staerke virksomheder”. Under begge fokus-
omrader er der beskrevet en raekke indsatser der
understgtter realiseringen af Erhvervskorridoren.
Kommunes ambition med strategien, er et malret-
tet fokus pa at understatte etablering af en "fode-
kaede” til flerbrugerhuse i Erhvervskorridoren, ved
en steerkere ivaerksaetterindsats og @get fokus pa
vaekst i eksisterende virksomheder. Derudover vil
der ogsa vaere et gget fokus pa at tiltreekke og ska-
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be optimale rammer for virksomheder udefra. Ind-
satsen er dog koncentreret om, pa at skabe en or-
ganisk vaekst “indefra”.

Strategien ledsages af en konkret erhvervshandle-
plan der beskriver de farste 10 - 15 handlinger der
saetter fart pd strategien. Det forventes, at en raek-
ke af disse handlinger vil statte realiseringen af Er-
hvervskorridoren.

Denne overordnede ramme for udviklingen af Er-
hvervskorridoren matcher anbefalingerne i den
markedsvurdering, der er gennemfart af Sadolin
& Albaek. Denne peger pa, at realiseringen af Er-
hvervskorridoren ber bygge pa planprincipper, der
matcher erhvervsbyggerier, som primaert udvikles,
opferes og udlejeres af lokale, private developere
og investorer, baseret pa udlejning til lokale virk-
somheder. Det forudseetter bl.a. at principperne
for byggeri nedskaleres fra parallelopdragets visi-
oner om etablering af starre domicilbyggerier i op
til 8 etager eller hgjere til en mere afdeempet skala
med mindre, fleksible kontorbyggerier i f.eks. 3 -5
etager, som etableres med henblik pd udlejning til
overvejende mindre og mellemstore virksomheder.
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lkonbyggeriet

Sadolin og Albaek konkluderer i markedsanalysen,
at et ikonbyggeri som f.eks. en bygning/bro over
motorvejen at; “et ikonbyggeri vil naturligvis marke-
re omradet og signalere serigsitet, men hvorvidt et
ikonbyggeri vil have en signifikant effekt pa udvik-
lingen af omradet, herunder afsaetningen af bygge-
retter, er mere tvivisomt. Et ikonbyggeri kan ikke sta
alene og veere en selvstaendig driver for en udvik-
ling, men kan anvendes til at markedsfere omradet,
men det vil efter Silkeborg Kommunes vurdering
kraeve en kombination af arkitektur og et meget
staerkt brand. Ikonbyggeriet skal sdledes anvendes
i en kombination med det gvrige arbejde med at
brande omradet og Silkeborg Kommune over for
potentielle virksomheder.”

Ikonbyggeriet er taenkt som et led i at udnytte det
naturskenne aspekt der ogsd praeger Erhvervskor-
ridorens beliggenhed - taet op ad den tidligere dy-
rehave. Omradets grenne karakter gnskes saledes,
trukket ind som en del af udviklingsomradet, hen-
over motorvejen som en grgn bro - hvor den bliver
til en gren kile og meder det granne omrade i syd,
0gsa kendt som omradet ved Sgholtstien.

lkonbyggeriets placering mellem to grenne

strukturer og som bindeled mellem den tidli-

gere dyrehave og Seholtstien.
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Forbindelsen far en sammenbindende funktion
mellem to grenne omrader og vil tilsammen udgaere
ét sammenhangende grent strgg - én grgn forbin-
delse der krydser Erhvervskorridoren. Dens lokale
betydning ma ikke underkendes, idet den muligger
passage af motorvejen som fodgaenger, bryder bar-
rieren og forlaenger den grenne kile der lzber gen-
nem omradet

Et udstillings vindue - et brand

Selve bygningen var i sit udgangspunkt taenkt som
et markant udstillings vindue for Silkeborgs nye er-
hvervsdel - et Ikon der bliver tilbage i den forbi ko-
rendes bevidsthed.

Funktionerne inde i selve bygningen kan veaere af
forskellig karakter, men skal have en klar signalvaer-
di og et klart erhvervsrettet formal for Silkeborg,
eksemplevis biludstilling eller feelles udstillings
montre for Erhvervskorridoren virksomheder.
Bygningen vil sdledes opfylde tre funktioner og bli-
ve en grgn forbindelse, et udstillings vindue og et
brand for omradet.

Sterrelse og pris
COWIs quantity-surveyors estimerer konstruk-
tionen for en bygning pa tvaers af motorvejen til

7-9.000 € (52.500 - 67.500 kr.) pr. etm? Estima-
tet baseres pa et fuldt speend hen over motorve-
jen, men vurderes ikke at kunne reduceres veesent-
ligt med understgtning i motorvejens midterrabat.
Eventuelt behov for ramper eller lignende, der farer
op pa et grent tag, er ikke medtaget i prisoversla-
get.

Hertil skal lsegges omkostninger til aptering og in-
stallationer, hvilket vurderes at ligge i starrelsesor-
denen 7.500 kr. pr. etm?2.

Estimeret etm?-pris inkl. aptering og installationer:
kr. 60.000 - 75.000.

Storrelse pad ikon byggeriet, anslaet:
Leengde ca. 40 m. Bredde ca. 15 m.
| alt ca. = 600 etm?

Samlet minimums pris inkl.
aptering og installationer: Kr. 36.000.000
Samlet maksimumpris inkl.
aptering og installationer: Kr. 45.000.000
Silkeborg Kommune udarbejder et projektforslag
med henblik pd neermere fastleeggelse af udform-

lkonbyggeriet som en sammenbindende funktion pa tvaers af motorvejen. Forbindelsen

ses som en rolig fodgaenger venlig krydsning, hvor overgangen er bilfri og begrannet.
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1. etape af erhvervskorridoren med viste forslag til underetaper. Vejdirektoratets arealer er vist med gul streg. Ovenstaende er

en principskitse der ikke illustrerer det arkitektoniske greb.

ning, storrelse, anvendelse og pris. Der opstilles
desuden en plan for finansiering fordelt pa fond,
kommune og privat investor, fremtidigt ejerskab,
drift mv.

Det anbefales ligeledes, at Silkeborg kommune for-
ud for en evt. senere ans@gning om tilskud indgar
aftale med fremtidige brugere om bidrag til opforel-
sen samt om sikring af den fremtidige bygningsdrift
for en naermere defineret (ikke for kort) arraekke.

Overvejelser om tidsplan for realisering
Det er en vigtig del af realiseringsplanen, at der

udarbejdes en tids- og etapeplan for omradet.
Som tidligere neevnt fokuseres i fgrste omgang pa
streekningen pa begge sider af motorvejen, hvor
der etableres kontorbyggeri i min. 3 etaper. Denne
straekning kan indeholde i alt ca. 50.000 etm? for-
delt pa ca. 20-25 bygninger. Realiseringshorisont
herfor er 10-12 ar jf. Sadolin & Albaeks markedsana-
lyse, der angiver en absorptionsmulighed i omradet
pd 4.000 - 5.000 etm2.
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Denne forste etape foreslds underdelt i 3 under-
etaper med henblik pa hurtigst muligt at opna en
fortaetning og en synliggerelse af korridoreffekten.
Underetaperne udlaegges pa tveers af motorvejen
m.h.p. at opna “korridoreffekten” fra start.

Af hensyn til fremdriften anbefales det, at forste
deletape udlaegges saledes, at den kan realisere
indenfor arealer, der erhverves fra Vejdirektoratet.
Derved gives mulighed for at igangsaette forholds-
vis hurtigt pa disse arealer, og der vindes tid til at
planlaegge de naeste arealerhvervelser .

Etapevis udvikling af Erhvervskorridoren

| forste etape markerer de pa illustrationen viste
gule afgraensninger Vejdirektoratets arealer, hvor
der kan veaere mulighed for at erhverve sig arealer
til byomdannelse.

For hurtigst muligt at opnd den gnskede “korridor-
effekt” med byggeri modstdende pa hver side af
motorvejen, anbefales det, at der startes med farste
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deletape "midt pad”. Dette vil indebaere at planerne
for omlaegning af Lillehgjvej nord for motorvejen
sker hurtigt, men vil s& give mulighed for den @n-
skede fremdrift.

Anden deletape anbefales at udggres af den gstlige
del mod Ngrreskov Bakke, mens tredje deletape lig-
ger leengst mod vest.

Raekkefglgen af anden og tredje deletape bgr dog
revurderes i takt med mulighederne for erhvervelse
af yderligere grundarealer, ligesom en evt. mulig-
hed for realisering af ikonbyggeriet i den vestlige
del kan betyde, at denne deletape fremmes i stedet
for den gstlige.

| udgangspunktet kunne tids- og etapeplanen frem
til 2020 se saledes ud:

2014

® Udarbejdelse af strukturplan og lokalplanforslag.

® Forhandling og erhvervelse af arealer fra Vejdi-
rektoratet .

® Udarbejdelse af Markedsfgrings- og branding-
plan.

® Optagelse af dialog med mulige investorer i
byen/lokalomradet.

2015:

® Fazrdiggorelse af lokalplan .

® Udarbejdelse af byggemodningsplan.

® |vaerkseettelse af byggemodning for Etape 1, 1.
deletape.

® Viderefgrelse af dialog med mulige investorer.

2016:

® Fezerdiggorelse af byggemodning for Etape 1, 1.
deletape

® Etablering af midlertidige aktiviteter i omradet.

® Klargering og gennemfgrelse af forste grund-
salgsudbudsrunde.

2017:

® P3begyndelse af forste byggerunde.

® Klargering og gennemforelse af anden grund-
salgsudbudsrunde.

2018:

® Pabegyndelse af anden byggerunde.

® Klarggring og gennemfgrelse af tredje grund-
salgsudbudsrunde.

® Fzerdiggorelse af de forste byggerunde.

2019:

® Pabegyndelse af tredje byggerunde.

® Klarggring og gennemfogrelse af fjerde grund-
salgsudbudsrunde.

® Fzerdiggorelse af de anden byggerunde.

2020:

® Pabegyndelse af fjerde byggerunde.

® Klarggring og gennemforelse af femte grund-
salgsudbudsrunde.

® Fzerdiggorelse af de tredje byggerunde.

Saledes vil Etape 1, 1. deletape kunne std faerdig i
lgbet af 2020/2021, hvor der vil veere etableret i alt
ca.15.000 etm?.

1 etape, 2. deletape omfatter i alt ogsa ca. 15.000
etm?, og vil kunne std feerdig i 2022/2023 under
forudsaetning af, at det Iykkes at erhverve de ngd-
vendige grundarealer, mens 1. etape, 3. deletape vil
rumme ca. 20.000 etm? og vil kunne sta feerdig i
2025/2026 under samme forudsaetninger
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Perspektivering

Forundersggelserne; markedsanalysen, plantjekket
og realiseringsstrategien har givet Silkeborg Kom-
mune et realistisk billede af, hvad der skal til for at
udvikle og omdanne erhvervsomrader under de
samtidige vilkar. Silkeborg Kommune har arbejdet
med Erhvervskorridoren og de motorvejsnaere are-
aler, og har vurderet disse arealers potentialer ud
fra den efterspgrgsel som bl.a. den @stjyske motor-
vej har medfoert i de gstjyske byer.

Det star nu klart for Silkeborg Kommune, at Er-
hvervskorridoren har et stort potentiale som vaekst-
omrade, men at udviklingen ikke kommer af sig sely,
og at vi snarere skal skrue op for den offensive stra-
tegi fremfor at blive i tanken om at beskytte byen
mod spredt bebyggelse i motorvejens naerhed.

Kickstart Erhvervskorridoren

Hvis Silkeborg Kommune @nsker at realisere visio-
nen for erhvervskorridoren som et saerligt signatur
erhvervsomrade i kommunen med en hgj og teet
bebyggelse op mod motorvejen, skal Silkeborg
kommune aktivt @ge erhvervskorridorens markeds-
maessige attraktivitet igennem sin planlaegning,
byggemodning og markedsferings- og salgsind-
sats.

Kommunen har isaer haft et gnske om at undersg-
ge, om etablering af et spektakuleert ikonbyggeri pa
tvaers af motorvejen vil starte en naturlig interesse
og dermed udvikling i omradet. Silkeborg Kommu-
ne konkluderer, at den investering der skal til fra
kommunens side for at realisere selve ikonbyggeriet
(ca. 25 mio), ikke kan std alene. Det er vigtigt at vo-
res forste satsning er at igangsaette flere sidelagben-
de tiltag i Erhvervskorridorens naere omrade langs
motorvejen. Silkeborg Kommune vaelger derfor ikke
at soge stotte fra Realdania til etablering af et ikon-
byggeri pa tveers af motorvejen.

COWI viser i sin rapport, at der ikke er vaesentlig
forskel pd anlaegsbudgettet til et byggeri pa tveers
af motorvejen med fuldt spaend eller med en stotte
pa midten. Dette betyder, at et ikonbyggeri i form af
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byggeri pa tveers af motorvejen ikke ngdvendigvis
er umuligt selv der ikke etableres et fundament pa
midten.

Bredt forankret realiseringsstratedi

Forundersggelsen indeholder et forslag til en rea-
liseringsstrategi, der indeholder bdde gkonomiske
investeringer, fysiske og organisatoriske tiltag, som
skal hjeelpe udviklingen i gang. Silkeborg Kommune
pabegynder nu arbejdet med at nuancere og imple-
mentere strategien. Det fgrste Silkeborg Kommune
skal unders@ge er, om organisationen i dens nuvae-
rende form kan lafte opgaven, eller om der efter
COWIs anbefalinger skal etableres et "arealudvik-
lings-team”, som vil kunne varetage alle de tiltag
som realiseringsstrategien indeholder.

| andet halvar i 2014, skal planarbejdet vaere ved-
taget som forslag. | denne sammenhang har Silke-
borg Kommune taget kontakt til flere virksomheder
som har ytret gnske om en fremtidig placering i Er-
hvervskorridoren. Det er habet, at disse virksomhe-
der har lyst og mulighed for at indgd som radgiver
pa planarbejdet, og dermed sikre, at plangrundla-
get for Erhvervskorridorens forste spadestik bliver i
overensstemmelse med de gnsker og behov som de
interesserede virksomheder har.

Fremtidige projekter i Erhvervskorridoren
Silkeborg Kommune begynder at opbygge erfaring
med etablering af midlertidige anvendelser, og ser
0gsa en god effekt af det. Det vil derfor med stor
sandsynlighed blive et af de midler som kommunen
gnsker at bruge for at henlede den offentlige op-
maerksomhed pd Erhvervskorridoren.

Silkeborg Kommune har med interesse set pa mid-
lertidig anvendelse af erhvervsomrader til virk-
somheder i vaekst. Godsbanen i Aarhus, Spinde-
rihallerne i Vejle, Musicon omradet i Roskilde og
Factory i Viborg er gode eksempler pd, hvor et
kreativt vaekstlag for fa midler far en mulighed for
at udfolde sig. | London er dette Igst i lidt starre
skala med Boxpark, som tilbyder sma nyetablerede
designfirmaer en container, hvorfra de kan udstille
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og saelge deres produkter. Maske kan dette koncept
skaleres og konceptudvikles sa det passer til er-
hvervskorridoren. Dette gnsker Silkeborg Kommu-
ne at undersgge.

Korridoreffekten og facadelinjen teet pa motorve-
jen er det visuelle udtryk som kommer til at bran-
de Erhvervskorridoren, og det bliver meget vigtigt,
at dette princip opretholdes. For en investor eller
en virksomhed der selv gnsker at bygge eller eje,
vil dette veaere en gkonomisk merbelastning som
kan koste investeringslysten. Silkeborg Kommune
vil unders@ge mulighederne for, at investere i den
ngdvendige fundering der gor, at en virksomhed
uden meromkostningen kan opfere byggeri i denne
facadelinje.

Silkeborg Kommune vil fremover arbejde offensivt
efter hele eller dele af den realiseringsstrategi som
forundersggelsen har givet.
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