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1 Indledning

Dette notat indeholder analyse af de nuvaerende trafikale forhold omkring
Sundby Idreetspark. Notatet tjener som indspil til igangvaerende undersggelser
af udvikling af Sundby Idraetspark. Supplerende dette notat er leveret et saer-

skilt notat om p-normer.

Notatets formal er at undersgge de trafikale forhold ved Sundby Idraetspark og
tilvejebringe viden og data om trafikken til brug for naermere analyser af en ud-
vikling af Sundby Idreetspark.
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Figur 1-1: Oversigtskort, Sundby Idraetspark.

1 "Parkeringsnorm Sundby", version 1.0, 28-01-2022
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Omradet ved Sundby Idraetspark rummer flere forskellige idraetsfunktioner, hvil-
ket ogsa fremgar af figur 1-1, hvor det ses, at der blandt andet er et fodboldsta-
dion, flere udendgrs boldbaner, svgmmehal og tennisklub. Sundby Hallerne 1, 2
og 3 huser desuden forskellige idreetsforeninger. Idraetsfaciliteterne bliver benyt-
tet af mange, hvorfor der periodevis er meget trafik i omradet, bdde fodgaen-
gere, cyklister og bilister. Sundby Idraetspark er ikke bydelsdaekkende, og bru-
gerne er primaert lokale brugere, hvorfor en relativt lille andel af brugerne be-
nytter bil.

I notatet gennemgas fglgende trafikale forhold:
> Vurdering af nuvaerende parkeringsforhold (kapitel 2)
> Adgangsforhold for forskellige trafikanttyper (kapitel 3)

> Opsamling med aktuelle fokuspunkter og problemstillinger (kapitel 4)

https://cowi.sharepoint.com/sites/A228129-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Trafikanalyser/Sundby/Trafikanalyse - Sundby Idraetspark_ver2.0.docx
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2 Parkering

Nzer Sundby Idreetspark er der flere parkeringsomrdder med offentligt tilgaenge-
lige pladser. P3 figur 2-1 ses et kort, der viser forskellige parkeringsarealer op-
delt med navngivningen A-T.

Figur 2-1: Oversigtskort der viser parkeringsomr8der i Sundby Idraetspark.
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2.1  Nuveerende parkeringsomrader

Ved parkeringsregistreringen foretaget i efteraret 2021 er det talt eller estime-
ret, hvor mange parkeringspladser der er offentligt tilgaengelige i hver af parke-
ringsomraderne, dette fremgar af tabel 2-1. Totalt set er der i omegnen af 880
parkeringspladser naer Sundby Idraetspark, heraf ca. 114 pladser pa idreetspar-
kens egen grund. 352 pladser er private parkeringspladser. De private omrader
er med i opggrelsen over parkeringspladser (markeret med *), for at kunne vur-
dere om belaegningen pa de private pladser aendrer i forbindelse med stgrre
kampe/arrangementer i Sundby Idrsetspark.

Omrade A C D|E*X| F |G H I ] K L M|N]| O* P Q R|S |T*
Antal 50 54 |1 10| 38| 18| 28| 20|42 |23 |15|59 |7 | 7 |267 45|69 |29 | 52| 47
pladser

Tabel 2-1: Oversigt der viser antallet af parkeringspladser i hvert parkeringsomr8de.
Omr8der markeret med * er private parkeringsarealer.

Flere parkeringsomraderne har ikke afmaerkede parkeringsbdse, hvorfor antallet
af pladser er estimeret ud fra vurdering ved besigtigelse samt efterfglgende op-
maling pa kort. De fleste steder er det kun muligt at foretage parallelparkering
langs villaveje (F-G-H-S) eller langs stgrre veje (I-J-K-L-M-N-P). Omrdde E og T
er private parkeringsomrﬁde for beboerne i boligblokkene mellem Persillevej og
Tomatvej. Parkeringsomradet O er et privat parkeringsomrade for beboerne p3
Remisevanget @st.

Parkeringspladserne langs Sundbyvestervej (omrade Q) op mod boldbanerne er
udformet som skraparkering, med et saerligt udformet kantstensforlgb, som ses
pa billede 2-1. Skraparkeringen svarer til cirka halvanden parkeringsplads, hvor-
for der i nogle bdse holder to biler meget tzet, evt. hvor den ene holder med et
hjul oppe pd kantstenen, og andre steder bruges pladserne som parallelparke-
ring. Det har derfor veeret vanskeligt at opggre antallet af parkeringspladser i
dette omrade.

Billede 2-1: Parkeringsomr8de Q med skr8parkering, hvor det ses, at bilisternes parke-
ringskvalitet varierer.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A228129-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Trafikanalyser/Sundby/Trafikanalyse - Sundby Idraetspark_ver2.0.docx
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2.2 Parkeringsregistreringer

Der er foretaget parkeringstzellinger pa forskellige dage og tidspunkter med hen-
blik pa at vurdere parkeringsbehovet ved forskellige trafikbelastninger:

> Onsdag 13. oktober 2021, kl. 16:30-17:30 (spidsbelastning, hverdag)

> Lgrdag 20. november 2021, kl. 11:30-13:00 (spidsbelastning, hjemme-
kamp)

> Torsdag 2. december 2021, kl. 12:00-13:00 (belastning uden for myldretid)

I Bilag B vises belaegningsgraderne for de tre dage p& kort.

2.2.1 Onsdag den 13. oktober

Der er foretaget teelling onsdag d. 13. oktober om eftermiddagen, svarende til
sadvanlig hverdagsspidsbelastning. Spidsbelastningen for selve Sundby idraets-
park ligger ca. 16:30-18:30. Rent trafikalt er spidsbelastningen pa de omkring-
liggende veje imidlertid kl. 16:00-17:30, derfor er der fokuseret pa den tidsperi-
ode, hvor der er hgj belastning bade pa vejene og til selve idraetsparken.

Der er talt bade kl. 16:30 og kl. 17:00. Vejret var tgrt og let skyet, og der var
stor aktivitet p& boldbanerne i den sydlige del af Idraetsparken. Tabel 2-2 viser
en oversigt af antal parkerede kgretgjer, derudover er tabellen farvet efter be-
laegningsgrad, hvor 0-80% er grgn, 80-95% er gul og 95% og opefter er rgd.

Omrdde |A|[B|Cc|[D|E|JF]Gc|H|[]IT|]31][K]L|IMI[N][]O]|P|[Q|R]|S]|T
ﬁr:jt:ér 50 054|110 (38|18 |28 |20|42|23|15|59 |7 |7 |267|45|69 |29 |52]|47
Belaegning
kl. 16:30
Belaegning
kl. 17:00

Tabel 2-2: Parkeringsregistrering onsdag den 13. oktober 2021, farveopdelt efter be-
leegning: 0-80%: gren, 81-95%: gul, 95+%: rad.

Belaegningsgraden ved omrade Q er det eneste der overstiger det estimerede
antal af pladser. Der er ikke foretaget ulovlige parkeringer, men bilisterne holder
meget taet pd de skrd parkeringspladser.

2.2.2 Lgrdag den 20. november

Lordag den 20. november er der hjemmekamp pa stadion, hvor Fremad Amager
spiller mod FC Helsinggr. Kampen er startet kl. 12:45 og der er registeret 892
tilskuere pa dagen. I snit kommer der ca. 1.200 tilskuere til hjemmekampene,
pga. kamptidspunktet sent pa aret kan andelen af tilskuere i bil dog vaere hgjere
end normalt. Det formodes derfor, at den p-sggende trafik til idraetsparken er
gennemsnitlig, eller maske lidt lavere end gennemsnittet.

Tabel 2-3 viser antallet af parkerede kgretgjer pr. omrdde, hvor det ses at der er
flest parkerede kgretgjer pd Sundby Idraetsparks arealer.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A228129-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Trafikanalyser/Sundby/Trafikanalyse - Sundby Idraetspark_ver2.0.docx
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Omrade
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50

Tabel 2-3:

69

29

52

47

Parkeringsregistrering lgrdag den 20. november 2021, farveopdelt efter
beleegning: 0-80%: gr@n, 81-95%: gul, 95+%: rod.

Generelt ses det tydeligt pa belaegningsgraderne, at jo laengere veek fra stadion,
des lavere belaegningsgrad - folk gnsker ikke at ga laengere end hgjst ngdven-
digt. For eksempel er omrade E, taet pa stadion, meget belastet, hvor flere har
foretaget parallelparkering langs Persillevej. Parkeringsarealerne i omrade O bli-
ver 0gsa belastet mere end pa en almindelige hverdag op mod kampstart. For-
mentlig skyldes det, at tilskuere ikke har kunnet finde andre naerliggende plad-
ser og derfor har valgt at parkere i det private boligomrade.

2.2.3 Torsdag den 2. december

Torsdag den 2. december er der foretaget parkeringsteelling midt pa dagen, sva-
rende til en situation uden for myldretiden. Vejret var koldt og bleesende med

lidt nedbgr i form af slud. Generelt er der ikke hgj beleegning eller travit med

parkeringssggningen i omradet.

Omrade

C

D

E

F G

H

Antal
pladser
Belaegning
kl. 12:00
Belaegning
kl. 12:30

50

54

10

38

18 | 28

20

42

23

15

59

267

45

52

47

Tabel 2-4:

2.

3

Parkeringsregistrering torsdag den 2. december 2021, farveopdelt efter
belaegning: 0-80%: gron, 81-95%: gul, 95+%: rgd.

Opsummering

Der er ikke registreret mangel pa parkeringspladser naer Sundby Idraetspark, da
antallet af parkerede kgretgjer pa intet tidspunkt overstiger det totale antal par-
keringspladser.

Ved kampstart Igrdag den 20. november er der registreret den hgjeste belaeg-
ning pa i alt 652 kgretgjer, svarende til at 74 % af alle pladser er optaget. Be-
laegningsgraden er oversteget 100% pa pladserne tzettest pa stadion, hvorfor

der formentligt ogsd ses en forgget aktivitet pd de private parkeringspladser.

Teknik- og Miljgforvaltningen oplyser, at der ikke modtages henvendelser om
parkeringsproblemer, heller ikke ifm. Fremad Amagers hjemmekampe.
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3 Adgangsforhold til Sundby Idreetspark

P8 figur 3-1 er vist et kort over adgangsforholdene til Sundby Idrzetspark. De
orange markeringer er eksisterende adgangsveje for cyklister og fodgaengere,
de bld markeringer angiver stoppesteder for kollektive transport, de grenne an-
giver adgangsvejene for motorkgretgjer og den stiplede lysebld markering angi-
ver en potentiel stiforbindelse som kobling mellem Englandsvej og Irlandsvej.

Figur 3-1 Oversigtskort over adgangsforhold til Sundby Idraetspark.

1) Busstoppested (Linje 33)

2) Busstoppested (Linje 78)

1) Indkgrsel til offentlig parkering via Englandsvej

2) Indkgrsel til offentlig parkering via Irlandsvej (igennem port der ofte er luk-

ket)
1) Potentiel stiforbindelse imellem Englandsvej og Irlandsvej

3.1 Cyklister og fodgaengere

Der er en raekke stiforbindelser til idreetsparken, bade fra Englandsvej, Irlands-
vej og Sundbyvestervej. Dertil er der mange steder, hvor der er uautoriserede
adgange igennem huller i hegn mv.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A228129-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Trafikanalyser/Sundby/Trafikanalyse - Sundby Idraetspark_ver2.0.docx
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Vil man pa tveers af idraetsparken, fra Englandsvej til Irlandsvej eller omvendt,
ma& man i dag anvende stiforbindelsen langs sydsiden af Englandsparken, eller
kgre syd om via Sundbyvestervej eller nord om via krydset Englandsvej/Irlands-
vej. Er porten mod Irlandsvej aben, kan forbindelse langs stadions sydside ogsa
anvendes. Der arbejdes desuden med en potentiel stiforbindelse som (@st-vest)
kobling imellem Englandsvej og Irlandsvej, markeret med lysebld pd kortet her-
over. Denne stiforbindelse er ikke endeligt besluttet.

I den bydakkende tryghedskortlaegning er indgangen til Sundbyhallen/idraets-
parken fra Englandsvej udpeget som et saerligt utrygt sted. Det samme er Sund-

byvestervej.
OMRADE S/ZAERLIGE UTRYGGE STEDER UDDYBENDE BEMAZRKNINGER

Udkersel/indkersel der krydser
Englandsvej er sveer for cyklister,
fordi man krydser over en vej. Bade
biler og cyklister skal igennem en
smal indgang til parkeringspladsen.

Indgangen til Sundbyhallen fra
Englandsvej
Sundby Idraetspark

Der er ingen cykelsti. Der er mange

B Ry AEIEIE parkerede biler.

Figur 3-2 Uddrag fra Bilag til Bydeekkende treengselskortlaegning

Der er bl.a. pa denne baggrund udarbejdet en analyse af sikre krydsningspunk-
ter pd Englandsvej og Irlandsvej?, og jf. afsnit 4.2 er det ogsa udpeget som en
problemstilling som bgr indga i det videre arbejde med udvikling af Sundby Id-
reetspark.

3.2 Kollektiv trafik

Buslinje 33 standser pd Englandsvej hvert kvarter og buslinje 78 standser p& Ir-
landsvej hver halve time. Disse er eneste kollektive trafikforbindelser til idraets-
parken jf. de bl& markeringer pa figur 3-1.

Narmeste togstation (metrolinje M1) er DR Byen, som i fugleflugt ligger 900
meter fra Idraetsparken. Via Englandsvej og Peder Lykkes Vej er afstanden knap
1.400 meter, hvorfor idraetsparken ikke kan betragtes som stationsneer.

Der er sa vidt vides ikke aktuelle planer om andring i den kollektive trafikbetje-
ning af Sundby Idreetspark.

3.3 Motorkgretgjer

Bilister til Idreetsparken benytter fortrinsvist parkeringspladserne ud mod Eng-
landsvej. Der er samlet ca. 50 pladser, hvor enkelte pladser dog ofte er spaerret
af langtidsparkerede trailere o. lign. Kultur- og Fritidsforvaltningen oplyser, at

2 Omradefornyelsen Sundby - Trafikanalyse af tre straekninger, ViaTrafik, 30/3
2021

https://cowi.sharepoint.com/sites/A228129-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Trafikanalyser/Sundby/Trafikanalyse - Sundby Idraetspark_ver2.0.docx
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der pa hverdage typisk er ledige pladser, ogsa i spidsbelastningen omkring kI.
18:00. I forbindelse med kampdage er der fuld belsegning pa alle parkeringsare-
aler omkring Idraetsparken, hvilket medfgrer gget parkeringspres pd de naerme-
ste beboelsesveje.

4 Aktuelle fokuspunkter og problemstillinger

I dette afsnit opsummeres en reekke fokuspunkter, eller aktuelle problemstillin-
ger, som det anbefales at analysere og hdndtere i forbindelse med udvikling af
Sundby Idreetspark.

4.1 Parkeringsforhold

De aktuelle parkeringsforhold vurderes p.t. tilstraekkelige, og Teknik- og Miljg-
forvaltningen oplyser desuden, at de ikke far henvendelser vedr. parkeringspro-
blemer, heller ikke ndr Fremad Amager spiller hjemmekampe.

Som det fremgar af parkeringsregistreringen i afsnit 2.2, er der imidlertid en
stgrre sggning pa de omkringliggende villaveje ifm. hjemmekampe. Safremt
Sundby Idreetspark planlaegges udbygget, og oprykning til Superligaen skal
kunne realiseres, bgr parkeringsforholdene ligeledes opskaleres. En oprykning til
Superligaen vil fore til markant stgrre tilskuerantal i form af bade hjemme- og
udefans.

Det bgr veere et fokusomrade i den videre planlaegning at et gget parkeringsbe-
hov ikke bare skal hdndteres inde pd selve idraetsparkens omrdde, men ogsa
ved opgradering af de omkringliggende veje.

Eksempelvis bgr der ske en opgradering af Sundbyvestervej, s& parkeringsfor-
holdene bliver mere tydelige, og pladsen udnyttes bedre. En omprofilering af
Sundbyvestervej kan i gvrigt omfatte etablering af cykelsti, hvorved der imgde-
kommes et gnske i den bydelsdaekkende traengselskortlaegning om cykelsti pa
Sundbyvestervej.

Tilsvarende kunne man forestille sig en opgradering af Irlandsvej (se afsnit 4.4)
og Englandsvej. P& Englandsvej vurderes der at vaere mulighed for at gge
maengden af laengdeparkering pa straekningen langs Sundby Idreetspark. Det
skal dog ses i sammenhang med behovet for forbedrede krydsningsmuligheder.

4.2 Adgangsforhold for lette trafikanter

I den bydelsdaekkende traengselskortlaegning er det jf. figur 3-2 beskrevet, at
den smalle adgangsvej ud mod Englandsvej er problematisk for cyklister, dels
fordi en del af cyklisterne skal krydse den trafikerede Englandsvej, dels fordi
indkgrslen er smal og skal deles med biler som skal parkere pa idraetsparkens
parkeringspladser.

I forbindelse med en fornyelse af idreetsparken anbefales det at forbedre de nu-

vaerende adgangsforhold ved at etablere flere og mere trygge stier ind i omra-
det. Iseer mod Englandsvej bgr adgangen for lette trafikanter adskilles fra

https://cowi.sharepoint.com/sites/A228129-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Trafikanalyser/Sundby/Trafikanalyse - Sundby Idraetspark_ver2.0.docx
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biltrafikken. Der hvor lette trafikanter far adgang bgr der i gvrigt veere fokus pa

en mere sikker passage af Englandsvej, f.eks. ved etablering af stgttepunkt hvis
det ikke allerede forefindes. Alternativt ved at etablere ny stiadgang over for Ur-
magerstien, s signalanlaegget kan benyttes til sikker passage af Englandsvej.

Wayfinding i form af skilte og oversigtstavler kan stgtte brugerne i at finde rundt
i omradet. Skilte og tavler kan med fordel opstilles ved alle stgrre ankomstpunk-
ter for fremtidige stiforbindelser.

Der er en efterspgrgsel pd en gst-vest gdende stiforbindelse igennem idraetspar-
ken, som bedre kan binde lokalomrédet sammen. En sadan stiforbindelse vil
skabe bedre adgangsforhold for lette trafikanter, men safremt den besluttes,
skal den udformes, sa& den i mindst muligt omfang begraenser arealudnyttelsen
og idraetsudgvernes frihedsgrader.

Forbedrede cykelstiforbindelser bgr suppleres med mulighed for aktivitetsnaer
cykelparkering, da det er et velkendt faktum at folk gnsker at parkere sa teet pa
destinationen som muligt. For at sikre utilsigtet cykelparkering, ikke mindst ifm.
hjemmekampe pa stadion, bgr tilstraekkelig cykelparkering derfor vaere et fokus-
punkt i den videre planlaegning.

4.3 Forbedret kollektiv trafikbetjening

Forbedret kollektiv trafikbetjening vurderes ikke i sig selv som en ngdvendighed,
men vil afhaengig af udbygningsscenarie og superligastatus veere en vaesentlig
forudsesetning for en god trafikbetjening af Sundby Idraetspark.

Det bgr undersgges hvor meget den kollektive trafikbetjening skal gges for at
omradet kan betragtes som stationsnaert, da stationsnaerhed giver nogle mulig-
heder for bl.a. reducerede p-normer i forhold til de almindelige normer for
teetby. Et eksempel kunne vaere en hgjere frekvens for busser.

Selvom der er relativt langt til neermeste metrostation, vil Kgbenhavns Metro
sandsynligvis veere et af de primaere rejsemidler for tilskuere til Fremad Ama-
gers hjemmekampe, iszer hvis der pd sigt kan opnds superligastatus. I s3 fald
bgr der arbejdes med wayfinding, sa koblingen mellem metro og idraetsparken
er tydelig og i muligt omfang ogsa indbydende.

Skiltning til udebaneafsnittet kan hjzelpe med at sikre, at udebanefans fra f.eks.
metroen veelger den korteste rute via Irlandsvej, safremt udebanefans fortsat
skal ankomme til stadion herfra. Det vil ogsa understgtte en adskillelse af hjem-
mebanefans og udebanefans.

4.4 Krav og gnsker til superligastadion

Divisionsforeningen stiller en raekke krav til stadioner i Danmark afhaengig af
hjemmeholdets rangering3. Heri er der naesten ingen krav til parkerings- og tra-
fikforhold, dog er der krav om beskyttet parkering for udeholdets spillerbus.

3 Krav til danske fodboldstadioner, Divisionsforeningen, Udgave 2021
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Dette krav skal vaere opfyldt allerede i 1. division, men kravet er p.t. ikke op-
fyldt i Sundby Idraetspark.

Hvis oprykning til Superligaen realiseres, vil det kraeve nogle opgraderinger af
de nuvaerende vej- og trafikforhold for at sikre, at udebanefans far adgang til
stadion pad en hensigtsmaessig og trafiksikker made.

Udgangspunktet ma vaere, at fans af hjemme- og udehold adskilles, hvilket kan
ske ved at lade udeholdets fans ankomme og have indgang via Irlandsvej, pa
samme vis som den nuveerende adskillelse af fans.

Det medfgrer behov for fglgende elementer:

> Adgangsvej til saerskilt parkering for udebaneholdets spillerbus inde pa id-
reetsparkens matrikel, sd spillerbussen kan holdes beskyttet under kamp.

> Afsaetningsareal til busser med udebanefans langs Irlandsvej, f.eks. i vejens
vestlige side, s8 tilskuere ikke skal krydse Irlandsvej for at komme til sta-
dion. Der bgr afmeaerkes areal til minimum to samtidigt holdende busser.

Figur 4-1 Nuveaerende udformning af Irlandsvej set mod nord (stadion ses yderst til
venstre). Kilde: Google.

Afszetningsforhold kan medfgre behov for stgttepunkt imellem vej og cykelsti, sa
passagerer ikke traeder direkte ud pa cykelstien. Dette vil hgjne trafiksikkerhe-
den. Der er dog risiko for, at enkelte traeer langs Irlandsvej ma faeldes for at
ggre plads hertil.

Af hensyn til faerdslen og trafiksikkerheden langs Irlandsvej kan busser ikke

langtidsparkere pa Irlandsvej. Efter afsaetning af passagerer ma de kgre videre
til anden egnet parkering i naerheden, mens kampen spilles.
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Trafikale behov ved eventuel fremtidig superligastatus bgr indga i planlsegningen
allerede p3 et tidligt stadie, s eventuel byudvikling planleegges med mulighed
for at indfri behovene pd et senere tidspunkt.
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Bilag A Beskrivelse af parkeringsomraderne

Omrade A-D:

Disse fire parkeringsomrader er tilhgrende Sundby Idraetspark pa parkens area-
ler. Ingen af omrdderne har afmaerket bdse. Omrade B er ikke et parkeringsom-
rade, hvilket ogsa er skiltet, men da det bliver benyttet sommetider, er det regi-
steret som et parkeringsomrade med nul pladser.

Omrade E:

Privat parkeringsplads med afmaerkede parkeringsbase tiltankt boligejerne i
blokkene syd for Persillevej. Ved parkeringsregisteringen var flere pladser opta-
get af skurvogne pga. arbejder i naerheden. De 38 pladser der er angivet, er de
pladser som er mulige at bruge i det daglige ved tzellingen, fjernes skurvognene,
er der i alt en kapacitet pa 58 pladser.

Omrade F-H:
Smalle villaveje, hvor det er muligt at parallelparkere. Omrade F og H er begge
smalle veje, hvor det kun er muligt at parkere i den ene side.

Omrade I-J:
Parallelparkeringsmuligheder langs Irlandsvej, der er ikke afmaerket til parkering
langs vejen.

Omrade K-N:
Parallelparkeringspladser langs Englandsvej med tydelig afmaerkning der viser,
hvor det er tilladt at parkere.

Omréade O:
Privat parkeringsareal for beboerne pa Remisevaenget @st.

Omrade P:
Parallelparkering langs Englandsvej med afmaerkning.

Omrade Q:

Skraparkeringsareal pd begge sider af Sundbyvestervej. Kantstensforlgbet langs
parkeringen mod nord reducerer muligheden for at kunne udnytte parkerings-
pladserne til det fulde, da de i deres nuvaerende form bliver misforstaet af flere
brugere, sa der enten holder én bil med god plads, eller to meget teet, evt. med
et hjul pa kantstenen.

Omrade R:

Parkeringsplads med afmaerket parkeringsbase ude foran Sundby Bad. To af
pladserne er optaget af en container, hvilket betyder at kapaciteten pd pladsen
gges med to, ndr containeren fjernes.

Omrade S:
Parallelparkering langs villavejene pd Paeonvej og Funkiavej. Vejene er smalle og
der er kun plads til parkering i den ene side.

Omrade T:

Privat parkeringsplads med afmaerkede parkeringsbase tiltaenkt boligejerne i
blokkene nord for Tomatvej.
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Figur 4-2: Storste belaegningsgrad d. 13. oktober 2021 i tidsrummet 16:30-17:30.
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Figur 4-3: Stgrste belaegningsgrad d. 20. november 2021 i tidsrummet 11:30-13:00.
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Figur 4-4: Stgrste belaegningsgrad d. 2. december 2021 i tidsrummet 12:00-13:00.
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1 Indledning

I forbindelse med en forundersggelse der skal afdaekke mulighederne for udvik-
ling af Sundby Idraetspark, gnsker Kgbenhavns Kommune en vurdering af, om
der er grundlag for at fastleegge saerlige parkeringsnormer, der afviger fra kom-
munens generelle normer. COWI har derfor for kommunen foretaget en vurde-
ring af mulighederne for saerskilte parkeringsnormer, hvilket er afrapporteret i
dette notat.

I Kgbenhavns Kommuneplan er anfgrt, at der ved anlaeg til kulturelle aktiviteter
fastlaegges parkeringsnormer ud fra en konkret vurdering af omradets anven-
delse, beliggenhed mv.

Kommuneplan 2019 indeholder visionen "Verdensby med ansvar", hvor det er
anfgrt, at "det introduceres, at byudviklingsomr8der kan etableres som helt eller
delvis bilfri, og vi indfgrer desuden funktionsopdelte parkeringsnormer ved ny-

byggeri”.

1.1 Metodik

Fastlaeggelse af parkeringsnormer er ikke en eksakt videnskab, og de kan fast-
laegges ud fra flere forskellige kriterier. Helt grundlaeggende er formalet at sikre
en tilstraekkelig parkeringsdaekning, sd der ikke opstar trafikale problemer i for-
bindelse med parkeringssggende trafik eller ulovligt parkerede biler.

Samtidig er parkeringsnormer et redskab til generelt at begraense biltrafikken,
og de kan dermed anvendes i forbindelse med kommunens transportmal i kom-
muneplanen om at hgjst 25 % af alle ture skal ske med bil.

P& denne baggrund er der foretaget en vurdering efter falgende metodik:

Forst beskrives grundlaget for parkeringsnormer i kapitel 2-8, baseret pa fgl-
gende forhold:

Kgbenhavns Kommunes generelle parkeringsnormer
Administrationsgrundlag for bilfri byomrader

Den gzeldende lokalplan for omradet

De aktuelle udviklingsplaner

Tidligere analyser og vurderinger

Parkering ved stadions og koncertsale

Sammenligning med parkeringsnormer fra sammenlignelige steder
Vurderinger om tilgaengelighed, stationsnaerhed mv.

vV V V V V V V V

Derneest beskrives den aktuelle parkeringssituation og -belaegning i kapitel 9.

Endelig gives i kapitel 10 en vurdering af mulighederne for en sendret parke-
ringsnorm.
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2 Kgbenhavns Kommunes parkeringsnormer

De generelle parkeringsnormer for Kgbenhavns Kommune er angivet i tabel 1.

Centrum Te&tby & byudviklings-

Funktion/ Bydel simiiader (0) Gurighy
Bolig (1,6) 1.357 1:250 1:214
Erhverv (2,6) 1:214 1:214 (3) 1:143
Grundskole (4,5,6) 1714 1:607 1:464
Daginstitutioner (4,6) 1:286 1:286 1179
Kollegie- og ungdomsboliger
p J e J 1:857 1-857 1:857
(6)
Plejecentre/ plejeboliger (6) 1:714 1:714 1:714
Butiksformal (6,7) 1:143 1:143 1:143
Tabel 1: Generelle parkeringsnormer i Kebenhavns Kommune. Tallene angiver p-
pladser i forhold til etageareal (i m2). Kilde: Kebenhavns Kommuneplan

2019

For en naermere beskrivelse af normerne og de tilhgrende noter henvises til
kommuneplanen.

Kgbenhavns Kommune har i sin kommuneplan 2019 udpeget en raekke omrader
som udviklingsomrader, hvor der kan defineres saerlige p-normer. Af figur 1 ses,
at Sundby Idreetspark ikke ligger i et udviklingsomrade.

Udviklingsomraderne er i kommuneplanen beskrevet som omrader, der er ken-
detegnet ved at have god kollektiv trafikbetjening og/eller at vaere omrader,
hvor der satses pd en taet, funktionsblandet og baeredygtig byudvikling.

Som udgangspunkt skal der i Sundby Idraetspark derfor anvendes de generelle

parkeringsnormer i tabel 1, men kommuneplanen giver ogsd mulighed for at de-
finere saerskilte parkeringsnormer.
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Figur 1: Udpegede udviklingsomr8der i naeerheden af Sundby Idreetspark (fra Ko-

benhavns kommuneplan 2019?)

3 Administrationsgrundlag for bilfri byomrader

Kommunens administrationsgrundlag for bilfri byomrdder? beskriver igangvae-
rende byudviklingsomrdder, hvor bilparkeringen kan reduceres pd grund af stati-
onsnarhed.

Sundby Idraetspark ligger lidt over 1 km fra naermeste metrostation (Sundby),
og omradet er sdledes ikke stationsnaert, hvorfor kriterierne i administrations-
grundlaget ikke umiddelbart er relevante.

4 Gaeldende lokalplan for omradet

Status for lokal- og byplaner ses i Figur 2. For selve Sundby Idreetspark forelig-
ger ikke en lokalplan, men for de omkringliggende omrader er der flere lokalpla-
ner.

1 https://kp19.kk.dk/retningslinjer/trafik/parkering
2 Administrationsgrundlag for bilfri byomrader 2020 (itera.dk)
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Figur 2: Lokalplaner, byplaner mm. i lokalomr8det

@st for Irlandsvej er omradet omkring Tomatvej omfattet af Lokalplan nr. 451
(Sundbyvang, 21.12.2010), som anfgrer en parkeringsnorm pa 1 p-plads pr.
100 m2 etageareal til boliger samt 1 p-plads pr. 5 plejeboliger.

I den nordlige ende af Irlandsvej er der i juni 2020 vedtaget en lokalplan nr. 592
for Englandsvej 51 og Ulrik Birchs Alle 47 i forbindelse med et gnske om at op-
fore en boligbebyggelse pa et areal, hvor der tidligere har veeret en bilforhand-
ler. I lokalplanen er anfgrt en parkeringsnorm pa 1 p-plads pr. 214 m2 for boli-
ger og 1 p-plads pr. 857 m2 for ungdomsboliger, svarende til tallene for "@vrig
by" i Tabel 1.

Vest for Englandsvej foreligger lokalplan nr. 361 (Bastiansminde, februar 2003)
for et omrade, der er udlagt til parcelhuse med en norm p& 1,0 p-plads pr. bolig.

Endelig er der umiddelbart vest for Sundby Idraetspark en lokalplan nr. 233 (Re-
misevaenget Syd, december 1993) med en norm pa 1 plads pr. 100 m2 etage-
areal.

5 Aktuelle planer for omradet

Kgbenhavns Kommune har i 2017 udgivet publikationen "Sundby for alle", som
beskriver visionerne for Sundby med beskrivelser af kvarterplan og omradefor-
nyelse. Publikationen beskriver bl.a. en visionsplan for Sundby Idraetspark, som
skal moderniseres til et tidssvarende niveau.
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Planerne er beskrevet pa et overordnet niveau og indeholder ikke detaljerede
forslag til parkeringsnormer eller trafikafvikling i gvrigt.

Den konkrete udformning af omrddet - herunder etagearealerne - har naturlig-
vis betydning for det endelige antal parkeringspladser, men ikke for selve parke-
ringsnormen, der udtrykker behovet pr. etageareal eller antal tilskuerpladser.

Ved byggeri med forskellige funktioner bgr der opstilles en raekke forskellige
parkeringsnormer for de forskellige funktioner - boliger, erhverv, butikker, idraet
osv. - og antallet af parkeringspladser kan derefter beregnes ud fra etageareal
og p-norm for hver funktion.

6 Sammenligning med andre omrader

De fleste danske kommuner har parkeringsnormer, som er offentligt tilgeenge-
lige i kommuneplaner og lokalplaner.

For etageboliger er normen typisk mellem 1,0 og 1,5 plads pr. bolig. For konto-
rer anvendes normer p& mellem 1,0 og 2,5 pladser pr. 100 m2 etageareal. Nor-
men afhaenger bl.a. af tilgaengelighed til kollektiv trafik og af omradets beliggen-
hed i forhold til centrale byomrader.

For idreetsanleeg og stadions er der kun f& kommuner, der har specifikke nor-
mer, men f.eks. Glostrup og Aalborg Kommune opererer begge med en norm pa
1,0 parkeringsplads pr. 10 tilskuerpladser.

I Tyskland anvendes parkeringsnormer pd 1 plads pr. 5-10 tilskuerpladser, af-
haengigt af beliggenhed, stationsnaerhed mm. Man skal dog vaere varsom med at
overfgre disse tal til danske forhold, da Tyskland har et hgjere bilejerskab og en
lavere andel af cykeltrafik end Danmark.

Til sammenligning har COWI i 2019 undersggt parkering ved Farum Park, som
er hjemmebane for superligaklubben FC Nordsjeelland. Her var behovet ca. 1
parkeringsplads pr. 5 tilskuerpladser. Hertil skal bemeerkes, at stadion ikke er
stationsneert, da der over 1% km til naermeste station. Desuden er FC Nordsjeel-
land ikke et "lokalt" hold, men har tilheengere fra et meget stort opland i Nord-
sjeelland, hvorfor mange kommer i bil. Endelig kan der konstateres en hgj be-
lzegningsgrad i bilerne med gennemsnitligt 3 personer pr. bil.

Sundby Idreetspark har nogle forhold, der er vaesentligt anderledes end de
naevnte steder, f.eks. en bedre kollektiv trafikbetjening, og desuden har Kgben-
havn generelt en hgj andel af ture pa cykel. Disse ting peger i retning af en la-
vere parkeringsnorm, hvilket ogsa kan fremme kommunens transportmal om
andelen af ture med bil, cykel og kollektiv trafik.

7 Parkering ved stadions og koncertsale

Stadions, koncertsale og lignende funktioner med mange tilskuerpladser udggr
en seerlig problemstilling, da der er tale om store, men kortvarige parkeringsbe-
hov i forbindelse med begivenheder med mange tilskuere. Som naavnt opereres
der i flere kommuner med en norm p& 1 p-plads for hver 5-10 tilskuerpladser.
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At fastsaette behovet ud fra antallet af tilskuerpladser kan dog give urealistisk
hgje normer i de tilfeelde, hvor de faktiske tilskuertal er mindre end kapaciteten.
Det nuvaerende stadion, som er hjemmebane for Fremad Amager, har en tilsku-
erkapacitet pa ca. 7.200 tilskuere, men i seesonen 2018/19, som var sidste hele
sason fgr Corona-epidemien, var det gennemsnitlige tilskuertal ca. 1.200 pr.
kamp.

Til sammenligning var der ved superligakampene i 2018/19 (sidste fulde sason
uden Corona) et gennemsnitligt tilskuertal pa ca. 5.000 pr. kamp, ndr man ser
bort fra de stgrste klubber (FCK, Brgndby, AGF og FC Midtjylland).

I den aktuelle sammenhaeng vil det derfor vaere hensigtsmaessigt at szette par-
keringsnormen i forhold til et faktisk forventet tilskuertal og ikke det teoretisk
maksimale. I analysen for Sundby Idraetspark opereres med 3 scenarier, der i
stgrre eller mindre grad forbedrer forholdene for tilskuerne, og som estimeres til
at medfgre fglgende gennemsnitlige tilskuertal:

> Scenarie X: 2.700 tilskuere
> Scenarie Y: 3.100 tilskuere
> Scenarie Z: 3.500 tilskuere

Derudover vil det vaere realistisk at anvende en lavere norm end den tidligere

naevnte norm p& 1 p-plads pr. 10 tilskuere, ikke mindst fordi stadion ligger i et
byomrade, og fordi Fremad Amager vurderes at vaere en lokalt forankret klub,
hvor tilskuerne kommer fra det nzere opland.

Hvis der er tre personer pr. bil (som det er registreret i Farum), og hvis kommu-
nens transportmalsaetning skal opfyldes om at hgijst 25 % af turene skal ske i
bil, kan normen sezettes til 1 p-plads pr. 12 tilskuere. Der er imidlertid et potenti-
ale for bedre cykelforhold (f.eks. cykelparkering) og bedre stiforbindelser pa
tveaers og igennem Englandsparken. Hvis det realiseres, vurderes det at parke-
ringsnormen kan reduceres til 1 plads pr. 16 tilskuere.

Hvis der skabes yderligere forbedringer i form af cykelstier pd Sundbyvestervej,
afsaetningspladser p& Englandsvej og bedre krydsningsmuligheder samt restrik-
tioner for biltrafikken (faerre kgrespor), vurderes det at parkeringsnormen kan
reduceres yderligere til 1 plads pr. 20 tilskuere.

Da forudsaetningerne pa dette trin i udviklingen fortsat er usikre, anbefales det,
at der ikke beregnes ét fast antal pladser, men at der opereres med et spzaend
baseret pd ovenstdende scenarier for tilskuertal og tilgaengelighedsforhold. Kg-
benhavns Kommune har til det formal udviklet en model for en beregningsme-
tode, som er beskrevet i Bilag A.

I regneeksemplet er der beregnet antal p-pladser baseret pa den lavest opnde-
lige parkeringsnorm (1 plads pr. 20 tilskuere) for de tre forskellige tilskuertal.
Antallet af pladser beregnes sdledes til:

> Scenarie X: 2.700 tilskuere / 20 = 135 parkeringspladser
> Scenarie Y: 3.100 tilskuere / 20 = 155 parkeringspladser
> Scenarie Z: 3.500 tilskuere / 20 = 175 parkeringspladser
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Stadion anvendes i dag ikke til koncerter eller andre arrangementer, der kan til-
traekke tilskuere fra et stgrre opland.

8 Tilgeengelighed

Omradet er ikke stationsnaert, da der som tidligere naevnt er lidt over 1.000 me-
ter til Sundby metrostation. De naermeste togstationer er @restad og Tarnby,
der begge ligger lidt over 2 km fra idraetsparken.

Der er lokalbusser pa Englandsvej og Irlandsvej med frekvenser pa 15-30 mi-
nutter i dagtimerne.

Der er gode vejforbindelser for biltrafik, da omradet ligger mellem Englandsvej
og Irlandsvej, som af Kgbenhavns Kommune er klassificeret som henholdsvis
fordelingsgade og bydelsgade. Der er kort afstand (ca. 2,5 km) til @resundsmo-
torvejen og dermed det overordnede vejnet.

9 Nuvaerende parkering

I parkeringsundersggelsen i oktober-december 2021 er antallet af offentligt til-
gaengelige parkeringspladser i omradet opgjort til 880 pladser, ud fra en optael-
ling i omrddet. Et kort over tzelleomrdderne og en tabel med tallene er vist i Bi-
lag B.

Som det ses, omfatter teellingen omrader uden for idreetsparkens omrade, hvor
en vaesentlig del af de parkerede biler ma antages at veaere relateret til boligom-
raderne og ikke til idraetsparken.

Af kortet i Bilag B fremgar, at omraderne A, B, C og D ligger inden for idraets-
parkens omrdde med tilsammen 114 pladser. Af disse, er det pd hverdage ofte
kun omrade A, der er offentligt tilgaengeligt, hvilket svarer til ca. 50 pladser.
Samtidig er flere af disse pladser ofte optaget af parkerede pdhaengsvogne mv.

De resterende 766 pladser ligger pa8 den anden side af vejene rundt om idraets-
parken (Englandsvej, Irlandsvej og Sundbyvestervej), primeert i tilknytning til
boligomraderne pa vejene. Den stgrste sammenhangende plads er omrade O
med 267 pladser, som betjener boligblokke vest for Englandsvej.

Ved parkeringsteellingerne i 2021 er der maksimalt registreret 639 samtidigt
parkerede biler, svarende til en belaegningsgrad p& 73 %. Den maksimale be-
lastning forekommer lgrdag den 20. november i forbindelse med en hjemme-
kamp i fodboldklubben Fremad Amager.

Hvis man alene ser pd omrdderne inden for Idraetsparken (A-D) er der registre-
ret 155 parkerede biler pd de 114 pladser, hvilket vil sige, at der er tale om be-
tydelig overbelaegning pa 136 %, hvoraf en del holder ulovligt uden for afmaer-
kede b3se.

P& en hverdag uden hjemmekamp er der registreret op til 491 samtidigt parke-

rende i hele omradet, svarende til en belaegningsgrad pa 56 %. Heraf holder 47
biler i omrdde A-D, svarende til en belaegningsgrad pa 41 % i idreetsparken.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A228129-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Trafikanalyser/Sundby/A228129-005-01 Parkeringsnormer_2.3.docx
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Den samlede belaegning er hgjest sidst pa eftermiddagen (kl. 17:00) og lavest
(ca. 40 %) midt pa dagen.

Inden for idraetsparkens omrade er der en raekke klubhuse og idraetsbygninger
med et samlet etageareal pa ca. 5.600 m2. Kommunen har ikke en p-norm spe-
cifikt for denne type bebyggelse, men hvis man f.eks. anvender normen for er-
hverv pa 1 plads pr. 143 m?2, fas et behov pa 40 pladser, hvilket er i god over-
ensstemmelse med de 47 registrerede parkeringer pa en hverdag uden hjemme-
kamp. Hertil skal sa laegges behovet i forbindelse med en fodboldkamp, der ved
en kamp med 5.000 tilskuere kan vurderes til 500 pladser.

Umiddelbart tyder tallene pa et overskud af p-pladser, men som naevnt betjener
p-pladserne ogsd boliger, hvor belaegningen er hgjest om natten. I den aktuelle
sammenhaeng er der ikke foretaget nattzellinger, men det er sandsynligt at be-
laegningen om natten vil vaere hgjere end de 56 %. Erfaringer fra andre bolig-
omrader i Kgbenhavn tyder p3, at natbelaegningen i det aktuelle tilfaelde vil
veere i st@grrelsesordenen 70-80 %, hvilket vil sige, at der stadig er en vis over-
kapacitet, og at der derfor kan benyttes lave parkeringsnormer for den fremti-
dige udbygning af omradet.

10 Oplaeg til reviderede p-normer

Som naevnt bgr der opstilles parkeringsnormer for de forskellige funktioner. I
princippet kan omradet ogsa opdeles i mindre omrader med differentierede par-
keringsnormer, men det vurderes ikke at vaere hensigtsmaessigt i den aktuelle
sammenhaeng, blandt andet fordi omradet er relativt lille og fordi hele omradet
kan betegnes som ikke-stationsneert.

Omradet lever ikke op til kriterierne for taetby og byudviklingsomrader, og der er
derfor ikke basis for at benytte de saerlige p-normer for dette.

Der er heller ikke andre forhold, der giver anledning til at afvige fra de generelle
normer for "gvrig by", hvorfor det anbefales at benytte disse fra tabel 1.

For faciliteter med tilskuere (stadion) foreslas, at normen saettes til 1 p-plads pr.
20 tilskuere ud fra forudsaetninger om bedre forhold for cyklister og fodgaen-
gere. Desuden anbefales det, at man i beregningen af antal p-pladser saetter
normen i relation til det faktiske antal tilskuere i tre scenarier med henholdsvis
2.700, 3.100 og 3.500 tilskuere pr. kamp, og ikke til den totale kapacitet p3 sta-
dion (7.200 pladser).

Til sidst skal det neaevnes, at det samlede antal parkeringspladser kan reduceres
pa grund af dobbeltudnyttelse, hvilket vil sige, at en parkeringsplads f.eks. kan
bruges af kontoransatte pa hverdage og af fodboldtilskuere i weekenden. Dette
er dog en justering, der foretages efter beregningen af p-pladser for hver funk-
tion. Potentialet for dobbeltudnyttelse afhsenger af den konkrete sammensaet-
ning af arealanvendelse (bolig/erhverv/butikker mv.). I de gunstigste tilfaelde
kan behovet reduceres med op til 30 %.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A228129-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Trafikanalyser/Sundby/A228129-005-01 Parkeringsnormer_2.3.docx
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Retningslinjer for dobbeltudnyttelse kan findes i notatet "Registrerede parke-
ringsbehov i byer" (2009)3, som er et bilag til Vejregler om parkeringsanlaeg i
byer.

3 Registrerede parkeringsbehov i byer (lovportaler.dk)

https://cowi.sharepoint.com/sites/A228129-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Trafikanalyser/Sundby/A228129-005-01 Parkeringsnormer_2.3.docx
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Bilag A  Beregningsmetode for parkeringspladser til
fodboldtilskuere

08-04-22 Bekim Maksuti

Beregningsmetode

Parkeringspladser i
Sundby Idratspark

w
z
E

¥

l!)’
-,
\\i =11
I~
. o

Kabenhawns Kammune Sidehaved

Beregningsmetode

P.| Antal parkeringspladser =

Gennemsnit tilskuer antal
%ParkerinQSpladser' pr tilskuer
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Kabenhawns Kammune Sidehaved

Gennemsnit af tilskuerantal

Nuvaerende stadionkapacitet = 7.200 tilskuer

Gennemsnit tilskuerantal i dag (1 division) =1.200 tilskuer

Gennemsnit tilskuerantal (Superligaen) = 5.000 tilskuer
Gennemsnit tilskuerantal oprykker (Superligaen) = 2.000 - 4,000

I analysen for Sundby Idreetspark er der 3 scenarier, der i sterre eller mindre grad
forbedrer forholdene for stadion og fansene. Disse forbedringer estimeres til at have
en effekt i forhold til gennemsnits tilskuerantal.

+ Scenarie X : 2,700 gen. tilskuer
* Scenarie Y : 3.100 gen. tilskuer
* Scenarie Z: 3.500 gen. tilskuer

Kabenhawns Kammune Sidehaved

ol®

Parkeringspladser pr tilskuer

Fodboldsstadions i mellemstore byer: 1 plads pr. 10 tilskuer. ' .“

Fodboldsstadions med sterre opland af tilskuer: 1 plads pr. 10 tilskuer.

Bedre transportmuligheder for andre transportformer, kan have en betydning for mobilitetsforstaelsen
og parkeringsnormen.
(A)Fodboldsstationsi Kebenhavn generelt: 1 plads pr. 12 tilskuer.

(B) Bedre cykelforhold: Bedre stiforbindelser pa tvaers og gennem Englandsparken, flere narliggende
cykelparkeringspladser. = 1 plads pr. 16 tilskuer.

(C) Bedrecykelforhold + bedre lokalt vejnet: Cykelstier pa Sundbyvestervej, faerre keresportsamt flere
afsaetningspladser pa Englandsvej, flere krydsningsmuligheder.1 plads pr. 20 tilskuer.

Det antages desuden, at de fleste tilskuere vil veere mere end 1 person pr. bil.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A228129-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Trafikanalyser/Sundby/A228129-005-01 Parkeringsnormer_2.3.docx
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Kabenhavns Kammune Sidehaved

Antal parkeringspladser

Antal parkeringspladser = nnemsnitlig tilskuerantal a
Parkeringspladser pr tilskuer

Scenarie X+C = 2.700/20 =135 bilparkeringspladser
Scenarie Y+C = 3.100/20 = 155 bilparkeringspladser
Scenarie Z+C = 3.500/20 =175 bilparkeringspladser

Parkeringsbehovet for Sundby ldratspark samlet set beregnes som:
Parkering til stadion + parkering til nye byfunktioner (fx bolig og detailhandel)

Det antages, at parkering til @vrig idraet kan handteres pa de pladser, der er kraevet til stadion.

13
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Bilag B Registrering af parkering i Sundby Idraetspark

- T e

Figur 3: Teelleomr8der
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S

’ Middag, vef&aé
Belaegningsprocent
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Figur 5: Belaegningsprocent, hverdag eftermiddag
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P-omrédde | Pladser 1) 13-10-2021, EFTERMIDDAG (Hverdag) 20-11-2021, MIDDAG (Lgrdag, kampdag) 02-12-2021, MIDDAG (Hverdag)
16:30 17:00 11:45 12:15 12:45 12:00 12:30

A 50 5 10% 10 20% 57 114% 65 130% 72 144% 2 4% 1 2%
B ] [ #DIV/0! 1 #DIV/0! 0 #DIV/0! 1 #DIV/0! [) #DIV/0! 1 #DIV/0! 1 #DIV/0!
c 54 9 17% 36 67% 56 104% 69 128% 69 128% 21 39% 15 28%
D o 0% o 0% 12 120% 12 120% 14 140% o 0% o 0%
E 32 84% 29 76% 48 126% 46 121% 44 116% 28 74% 29 76%
F 2 11% 3 17% 4 22% 4 22% 4 22% 5 28% 5 28%
G 9 32% 9 32% 11 39% 10 36% 10 36% 4 14% 4 14%
H 5 25% 7 35% 5 25% 9 45% 8 40% 7 35% 6 30%
I 5 12% 4 10% 5 12% 11 26% 10 24% 5 12% 5 12%
J o 0% 8 35% 5 22% 9 39% 12 52% 10 43% 10 43%
K 15 8 53% 11 73% 8 53% 13 87% - 0% 7 47% 5 33%
L 59 32 54% 32 54% 19 32% 57 97% 49 83% 20 34% 19 32%
M 7 6 86% 6 86% 6 86% 7 100% 7 100% 4 57% 4 57%
N 7 6 86% 5 71% 6 86% 9 129% 10 143% 7 100% 8 114%
o 267 129 48% 145 54% 156 58% 139 52% 183 69% 106 40% 113 42%
P 45 24 53% 34 76% 28 62% 41 91% 40 89% 34 76% 32 71%
Q 69 77 112% 82 119% 43 62% 39 57% 54 78% 59 86% 56 81%
R 29 27 93% 24 83% 6 21% 5 17% 7 24% 8 28% 7 24%
S 12 23% 13 25% 14 27% 13 25% 13 25% 10 19% 10 19%
T 47 30 64% 32 68% 33 70% 34 72% 33 70% 25 53% 25 53%

Samlet 880 418 48% 491 56% 522 59% 593 67% 639 73% 363 41% 355 40%

Figur 7 P-registrering.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A228129-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/Trafikanalyser/Sundby/A228129-005-01 Parkeringsnormer_2.3.docx
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Ejermodeller og lejefastseettelse

1. Opdrag

Cushman & Wakefield | RED (herefter omtalt RED) har af Chefkonsulent Esben Haarder Pa-
ludan, Kgbenhavns Kommune, Center for Byudvikling faet i opdrag at udarbejde dette notat
vedr. modeller for ejerskab af stadions samt tilhgrende lejefastsaettelse.

1.1. Baggrund og formal
Kabenhavns Kommune har igangsat forundersggelser af udviklingsmulighederne for omra-
derne omkring Sundby- og Valby Idraetsparker.

Forundersggelserne omfatter en raekke forhold, herunder planmaessige, tekniske, gkonomi-
ske og organisatoriske vilkar og forudszetninger. Som en del af forundersggelsen er der op-
stillet tre scenarier for hvert af omraderne, der gar fra en opgradering af eksisterende stadi-
onanleeg til nybyggeri af nye stadions med op til 10.000 tilskuerpladser.

| forundersggelsen indgéar der samtidig en analyse af finansieringsmulighederne for opgrade-
ringen eller nybyggeriet. Her er det relevant at se pa mulige modeller for ejerskabet af disse
anlaeg, herunder hvilke forhold som gar sig geeldende i forbindelse med fastsaettelsen af le-
jen for et stadion, nar det bruges af fodboldklubber i en selskabsstruktur.

Dette notat har til formal at belyse mulige ejermodeller for de opgraderede eller nyetablerede
stadions fuldt kommunalt ejerskab, over hybridmodeller til fuldt privat ejerskab. Notatet rum-
mer ligeledes en gennemgang af metoder for fastsaettelse af lejen for stadions, der er helt
eller delvist ejet af en kommune.

Notatet tager ikke afsaet i de konkrete stadions eller projekter, herunder de forventede om-
kostninger til opgradering eller nybyggeri. De praesenterede beregninger anvendes derfor
alene til at illustrere sammenheenge og afledte lejeniveauer ved nogle givne investeringsni-
veauer og tilhgrende forudsaetninger.

Det skal bemaerkes, at der indgar et betydeligt juridisk element i fastseettelsen af lejen for
stadions helt eller delvist ejet af en kommune. Neervaerende notat giver alene en overordnet
beskrivelse af rammerne for lejefastsaettelsen og det anbefales, at der inddrages fagspeci-
fikke juridiske kompetencer i det efterfglgende arbejde.

1.2. Anvendt materiale
Til brug for notatet er der anvendt falgende baggrundsmateriale:

¢ Kommunal udlejning af idreetsanlaeg — analyse, Konkurrencestyrelsen 2003
e Nar en kommune udlejer idreetsanlaeg og stadion, Horten 2018
e Notat om nuveerende og beregnet leje, Haderslev Kommune 2015

o Bilagsmateriale ifm. godkendelse af leje for Silkeborg Stadion, 2015
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2. Ejermodeller

Etablering af et nyt stadion eller opgradering af eksisterende kan ske under forskellige ejer-
modeller. Den mest udbredte model er et fuldt kommunalt ejerskab, men der er ogsa eksem-
pler pa stadions, der er 100% privatejede — eksempelvis Brgndby Stadion og Parken. Ved
etableringen af nye stadions er der ogsa eksempler pa hybridmodeller med delt ejerskab,
som det kendes fra Silkeborg Stadion. | afsnittene herunder beskrives den overordnede
struktur for de enkelte modeller, herunder leje- og driftsforhold ligesom der beskrives over-
ordnede fordele og ulemper. Lejefastsaettelsen behandles selvstaendigt i afsnit 3.

2.1. Kommunalt ejerskab

Kommunalt ejerskab af stadions — uanset om der er tale om eksisterende anlaeg eller nybyg-
geri, er den mest udbredte ejermodel. Ved kommunalt ejerskab etableres stadionet af kom-
munen og finansieres med kommunale anlsegsmidler eventuelt med tilskud fra fonde eller of-
fentlige puljer (se figuren herunder).

Betalingen for brugen af stadionet og de tilhgrende faciliteter afhaenger af brugerens status -
primeert i forhold til om der er tale om en kommerciel aktar. Er der tale om foreninger eller
kommunale funktioner sdsom skole og institutioner m.v. sker betalingen for brugen via reg-
lerne i Folkeoplysningsloven, hvor betalingen relaterer sig til driftsomkostningerne.

Er der derimod tale om en kommerciel aktgr eksempelvis en professionel fodboldklub i sel-
skabsregi (A/S eller ApS m.v.) fastsaettes lejen som markedsleje eller med afsaet i Konkur-
rencestyrelsens redeggrelse fra 2003 om kommunal udlejning af idraetsanlaeg.

Foreninger og Eliteklub A/S
kommunalt brug Markedsleje eller
Folkeoplysningsloven Konkurrencestyrelsen

Stadion opfgres og
ejes af Kgbenhavns
Kommune

Finansieres gennem
kommunale
anlaegsmidler
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Folgende fordele og ulemper vurderes at veere geeldende ved kommunalt ejerskab af stadion
ved opgradering eller nybyggeri.

Fordele * Fuld styring af projektet uanset om der er tale om opgradering eller

nybyggeri.
+ Fuld indflydelse pa dimensionering og funktionsmix.
* Modellen er kendt internt i Kgbenhavns Kommune.

* Kgbenhavns Kommune har ret til brug ud over de kampdage og tree-
ningspas, som aftales med den professionelle klub.

* Flere (superliga) klubber kan benytte faciliteterne, hvis de gnsker det.

+ Mulighed for dobbeltudnyttelse af gvrige funktioner, sdsom omkleed-
ningsrum, mgdelokaler og treeningsfaciliteter.

Ulemper « Kommunen lgfter hele finansieringen, og det pavirker anlaeegsrammen

under normale omstaendigheder.

» lkke mulighed for kommunal udlejning til selvsteendige kommercielle
aktiviteter sdsom café og fitnesscenter m.v.

* Den afledte lejebetaling kan veere hgj i forhold til klubbernes beta-
lingsevne. Betalingsevnen afhaenger af klubbens placering i reekkerne
og deres finansielle styrke.

» Der er stor risiko for lejetab for Kagbenhavns Kommune, hvis klubben
rykker ned i en af de lavere reekker.

+ Fremtidige nye DBU-krav til stadions kan medfgre et Igbende investe-
ringsbehov.

» Hvis muligheden for dobbeltudnyttelse er begraenset, er der tale om
en meget stor investering til én kommerciel aktar. Dette er en del af
den politiske diskussion omkring forholdene for breddeidraet vs. elite.

2.2. Privat ejerskab

Privat ejerskab af eksisterende eller nye stadions er ikke sa udbredt i Danmark. Det skyldes
formentlig en blanding af historiske forhold og gkonomien i professionel fodbold i Danmark,
hvor den underliggende drift kun i meget fa tilfeelde kan understgtte etablering eller kab af
stadions pa kommercielle vilkar.

Pa trods af den begreensede udbredelse af privatejede stadions i Danmark er det relevant at
belyse modellen. Det skyldes bl.a., at der ikke ngdvendigvis er politisk opbakning til etable-
ring af stadions eller at klubberne rent faktisk selv er i stand til at finansiere etableringen af et
nyt stadion eller en opgradering af de eksisterende faciliteter.

Byggeriet eller opgraderingen af stadionet finansieres via de traditionelle finansieringskilder
sasom banker eller realkreditinstitutter samt indskudt kapital fra den investorgruppe, som er
tilknyttet klubben.
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Eliteklubbens eventuelle lejebetaling for brug af stadionet og de tilhgrende faciliteter aftales
internt mellem ejer og klubben. Betalingen af lejen vil athaenge af, hvilken juridisk struktur
som stadion placeres i — eksempelvis i et selvsteendigt ejendomsselskab eller i selve elite-
klubbens driftsselskab.

Hvis Kgbenhavns Kommune eller andre eksterne aktgrer gnsker at bruge faciliteterne, skal
der betales en markedsleje. For nogle dele af stadionet — eksempelvis mgdelokaler, trae-
ningsfaciliteter og omkleedningsrum kan der fastseettes en markedsbaseret leje.

En simpel model for privat ejerskab er vist i figuren herunder.

Foreninger og Eliteklub A/S
kommunalt brug Intern lejeaftale eller
Markedsleje markedsleje

o~

Stadion etableres og
ejes af kommerciel
akter

Finansieres gennem indskudt
kapital, laneoptag samt gevinst
ved udvikling af eventuelle
tilhgrende byggeretter

Folgende fordele og ulemper vurderes (set fra kommunens side) at vaere geeldende ved
100% privat ejerskab af et stadion ved opgradering eller nybyggeri.

Fordele * Ingen eller meget lav belastning af den kommunale gkonomi ved

etablering.

+ Fuld armsleengde mellem Kgbenhavns Kommune og den pagael-
dende eliteklub.

* Ingen lejerisiko for Kgbenhavns Kommune ved nedrykning til lavere
reekker.

« Sikring af eventuelle fremtidige DBU-krav til stadion pahviler den pri-
vate ejer.
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 Der kan stilles krav om handtering af parkering (evt. i konstruktion) i
forbindelse med udbuddet af de ngdvendige byggeretter til stadionet.

* Privat ejerskab muligger kommercielle aktiviteter, som ikke lovligt kan
tilbydes af Kgbenhavns Kommune eksempelvis konferencefaciliteter,
fanshops og caféer m.v.

Ulemper » Reduceret kommunal indflydelse pa anvendelse og funktionsmix.

Dette skal styres gennem lokalplanleegningen og udbuddet af bygger-
etter til stadionet.

« Kommunal brug af anleeg og faciliteter sker ved betaling af markeds-
leje, der kan veere hgjere end det normale niveau for ejendomme der
drives af Kgbenhavns Kommune.

* Ved salg af jord og tilhgrende byggeretter mistes fremtidige anvendel-
sesmuligheder til idraetsformal.

* Pres for tilladelse af kommercielle funktioner til understgattelse af drif-
ten i anlaegget, men samtidig kan veere konkurrere med andre facilite-
ter i byen (eksempelvis spillesteder)

« Kgbenhavns Kommune lgber en vis risiko pa ejeren og finansierings-
kilderne i forhold til social ansvarlighed m.v. (ESG og CSR).

« Kgbenhavns Kommune Igber en aktarrisiko i forbindelse med driften
af de byrum, som er en del af stadionet (ejendommen).

2.3. Hybridmodeller

Mellem de to ejermeessige yderpunkter — kommunalt- og privat ejet findes en raekke hybrider,
hvor ejerskabet er delt — enten via en opdeling af ejiendommen i et antal ejerlejligheder eller
via en selskabskonstruktion med kommunalt medejerskab.

2.3.1. Ejerlejlighedsmodel

| ejerlejlighedsmodellen er stadionet opdelt i to eller flere ejerlejligheder med forskellige
ejere, og denne model er bl.a. kendt fra Silkeborg Stadion. Modellens styrke ligger i et redu-
ceret investeringsbehov for begge parter samtidig med, at der opnas en hgj grad af indfly-
delse pa design og drift. Modellen kan ogsa anvendes i forbindelse med en opgradering af
stadionet, hvor eliteklubben finansierer de ngdvendige nye faciliteter — eksempelvis VIP-faci-
liteter, omklaedning og treeningsfaciliteter.

| figuren herunder er der skitseret en model, hvor kommunen ejer stadiondelen, der omfatter
opvisningsbane, tribuner og @vrige funktioner som knytter sig til driften heraf. VIP-faciliteter,
mgdelokaler og gvrige kommercielle funktioner ejes af klubben eller ejerkredsen bag. Om-
kleedningsrum m.v. kan placeres enten hos kommunen eller i den private del.

Hele stadionet er samlet i en hovedejendom med tilhgrende ejerforening, hvor alle forhold
omkring drift og vedligehold, herunder fordelingen heraf er specificeret.
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Den kommunale del finansieres med kommunale anlsegsmidler eventuelt med tilskud fra
fonde eller offentlige puljer, mens den private del finansieres via de traditionelle finansie-
ringskilder sasom banker eller realkreditinstitutter samt indskudt kapital fra den investor-
gruppe, som er tilknyttet klubben.

Foreninger og Eliteklub A/S
kommunalt brug Intern leje, markedsleje,
Folkeoplysningsloven Konkurrencestyrelsen
samt markedsleje

Stadion VIP faciliter og
ejet af Kgbenhavns kommercielle
Kommune funktioner med

kommerciel ejer

Finansieres gennem Finansieres gennem
kommunale indskudt kapital,
anlaegsmidler laneoptag samt gevinst

udvikling af eventuelle
tilhgrende byggeretter

Betalingen for brugen af stadiondelen (kommunens del) afhaenger af brugerens status - pri-

meert i forhold til om der er tale om en kommerciel aktar. Er der tale om foreninger eller kom-
munale funktioner sdsom skole og institutioner m.v. sker betalingen for brugen via reglerne i
Folkeoplysningsloven, hvor betalingen relaterer sig til driftsomkostningerne.

Er der derimod tale om en kommerciel aktar eksempelvis en professionel fodboldklub i sel-
skabsregi (A/S eller ApS m.v.) fastsaettes lejen som markedsleje eller med afsaet i Konkur-
rencestyrelsens redeggrelse fra 2003 om kommunal udlejning af idraetsanlaeg.

Klubbens eventuelle lejebetaling for brug af de private faciliteter aftales internt mellem ejer
og klubben. Betalingen af lejen vil athaenge af, hvilken juridisk struktur som stadionet place-
res i — eksempelvis i et selvstaendigt ejendomsselskab eller i selve eliteklubbens driftssel-
skab.

Hvis Kgbenhavns Kommune eller andre eksterne aktagrer gnsker at bruge de private facilite-
ter, skal der betales en markedsleje.
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Folgende fordele og ulemper vurderes (set fra kommunens side) at veere geeldende ved hy-

bridmodellen.

Fordele * Reduceret anleegsinvestering pga. opsplitning af ejerskab og finansie-
ring.

* Mulighed for adskillelse af kommercielle og kommunale interesser fsv.
VIP-faciliteter og kommercielle funktioner.

* Hgj sikkerhed for adgang til faciliteter for foreninger og Kgbenhavns
Kommune gennem ejerandel og initiale aftaler.

» Lejerisikoen ved nedrykning kan reduceres, men afthaenger af hvilken
fordeling af ejerskabet der anvendes.

* Det delvise private ejerskab muligger kommercielle aktiviteter som
ikke lovligt kan tilbydes af Kgbenhavns Kommune eksempelvis konfe-
rencefaciliteter, fanshops og caféer m.v. (hvis placeret i den private
del af stadion)

Ulemper * Der er tale om en kompleks model med mange snitflader mellem

kommune og privat aktgr. Disse skal handteres ved projektstart og
omfatter juridiske-, tekniske- og gkonomiske problemstillinger, herun-
der skat og moms m.v.

» Huvis salget skal i udbud, vil der veere tale om et seerdeles komplekst
udbud og med en meget begreenset skare af potentielle bydere.

» Kreever fuld enighed om strategi for at sikre et godt langsigtet samar-
bejdsklima.

» Pres for tilladelse af kommercielle funktioner til understgttelse af drif-
ten i anleegget, men samtidig kan vaere konkurrere med andre facilite-
ter i byen (eksempelvis spillesteder)

« Kgbenhavns Kommune Igber en betydelig risiko pa ejeren og finan-
sieringskilderne i forhold til social ansvarlighed m.v. (ESG og CSR).

2.3.2. Selskabsmodel

| selskabsmodellen er der ogsa tale om et delt ejerskab, men ikke opsplittet i ejerskab af
selvsteendige enheder (ejerlejlighederne). Her er hele anlaegget ejet af et feelles selskab med
en passende ejerfordeling — formentlig en kommunal ejerandel pa op til 49%.

De juridiske forhold omkring dannelse og efterfglgende drift af et delvist kommunalt ejet sel-
skab skal undersgges, idet naerveerende notat ikke behandler juridiske forhold eller problem-
stillinger.

Fastseettelsen af lejen for kommunal anvendelse og eliteklubbens anvendelse, vil formentlig
og afhaengig af den valgte juridiske struktur, blive en kombination af markedsleje og en leje
baseret pa konkurrencestyrelsens model.
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Finansiering af stadionet ma forventes at blive en kombination af kommunalt jord- og kapital-
indskud samt privat kapitalindskud.

Fordele og ulemper ved denne model vurderes at veere i trad med de skitserede forhold un-
der ejerlejlighedsmodellen.
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3. Lejefastseettelse for stadions

Markedet for stadions - bade investor- og lejemarkedet, er yderst smalt, og der findes ingen
opdaterede tilgeengelige data for leje- og afkastniveauer for stadions, som drives pa kommer-
cielle vilkar. Der er desuden meget fa stadions i Danmark, som drives pa kommercielle vilkar
og med privateje. Pa den baggrund er det derfor vigtigt at belyse Kgbenhavns Kommunes
mulighed for at opkraeve en lovlig leje for brug af et stadion, nar der er tale om udlejning til en
professionel klub.

3.1. Metodisk tilgang til lejefastseaettelse

3.1.1. Kommunalt ejerskab
Advokatfirmaet Horten har udarbejdet et kort notat omkring udlejning af stadions og tilsva-
rende faciliteter til professionelle klubber. Hovedpointerne fra notatet er beskrevet herunder.

Indenrigsministeriet fastslog i 2001, at kommuner kan udleje idreetsanlaeg til professionelle
fodboldklubber med hjemmel i kommunalfuldmagten pa betingelse af, at det sker pa mar-
kedsvilkar. Konkurrencestyrelsen udgav i 2003 en redeggrelse om kommunal udlejning af
idreetsanleeg, hvor styrelsen angiver en metode til beregning af markedsprisen, nar der ikke
er et marked med udbud og efterspgrgsel. Denne redeggrelse danner grundlag for beregnin-
gerne i afsnit 3.2.

Markedsprisen skal ifglge redeggrelsen opggres som de ngdvendige omkostninger til drift af
idreetsanleegget med tillaeg af et belgb til deekning af forrentning og afskrivning af den inve-
sterede kapital.

Drifts- og vedligeholdelsesomkostninger omfatter drift af anleegget og vedligeholdelse af
baner, tilskuerpladser, omkleedningsrum samt udgifter til opsyn, strgm, varme, vand og repa-
rationer.

RED bekendt med, at driften for det eksisterende Lyngby Stadion udger ca. 1,5 mio. kr. ar-
ligt, ca. 3,7 mio. kr. for Farum Stadion og ca. 3,6 mio. kr. for Silkeborg Stadion.

Kapitalomkostninger for nye anleeg ~ omfatter beregnede afskrivninger og forrentning sva-
rende til de arlige ydelser pa et 25-arigt annuitetslan med en rente, som er hgjere end kom-
munens renter, hvor der tages hgjde for de markedsforhold, en privat investor er underlagt.

Ifalge redegerelsen er Igbetiden pa lanet sat til 25 ar med afsaet i bestemmelserne i § 11,
stk. 1 i lanebekendtggrelsen (Indenrigs- og Sundhedsministeriets bekendtgarelse nr. 1102 af
12. december 2002 om kommunernes lantagning og meddelelse af garantier mv.), der inde-
beerer, at kommuner maksimalt kan optage annuitetslan og serielan for en periode pa 25 ar.

| beregningen af kapitalomkostningen anvendes der en rente pa 7%. Ved begyndelsen af
2003 la renten pa 30-arige lan pa ca. 5,5% og med den noget hgjere rentesats tages der
hgjde for, at det ikke vil vaere muligt for en privat udlejer at finansiere hele ombygningen ved
et 25-arigt annuitetslan. | redegerelsen star der ligeledes, at en privat udlejer vil indregne en
vis avance i lejen.
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Det er RED’s vurdering, at den anvendte rente pa ca. 7% saledes udger en kombination af en
traditionel finansieringsrente og et markedsbaseret afkastkrav. | dag udger den 30-arige real-
kreditrente for et fastforrentet 1an ca. 3,5% plus bidrag — svarende til en samlet rente pa 4,25
til 4,5%. Med afseet i dette kan den anvendte rente fastseettes i spaendet ca. 5,5% til 7%.

Det er samtidig RED’s vurdering, at en kommerciel investor vil kreeve en forrentning af den
investerede kapital, der er hgjere end de anfarte 5,5% til 7% som fglge af den risiko, der knytter
sig til lejers betalingsevne og muligheden for at finde en ny lejer. | de efterfglgende beregninger
anvendes der derfor den hgje sats pa 7%.

Korrektion for kapacitetsudnyttelse

Idet kommunen har dimensioneret anlaegget under hensyntagen til det lokale behov, har
kommunen ansvaret for, at anlaegget udnyttes rationelt og skonomisk forsvarligt. Et af ho-
vedelementerne i Konkurrencestyrelsens opggrelse af markedsprisen er derfor, at den pro-
fessionelle sportsklub skal betale de ngdvendige omkostninger forbundet med klubbens brug
af anleegget.

Klubbens brug af anleegget - eksempelvis et superligastadion vil i mange tilfeelde udggre ca.
20 hjemmekampe (superligakampe, pokalkampe samt eventuel deltagelse i europaeiske tur-
neringer), og den professionelle klubs leje kan derfor beregnes til 20/50 af drifts-og vedlige-
holdelsesomkostningerne samt kapitalomkostningerne. | de tilfeelde, hvor flere klubber an-
vender stadion, kan der anvendes en fordelingsnggle pa eksempelvis 20/80.

Der kan desuden ske en justering af lejen som fglge af, at den ngdvendige tilskuerkapacitet
ikke ngdvendigvis afspejler stadions stgrrelse som bl.a. defineres af DBU-krav. Der er desu-
den set eksempler pa, at antallet af brugsdage ikke beregnes pa baggrund af kampdage,
men af potentielle brugsdage for anleegget — eksempelvis 200 eller 300 dage om aret. Der er
andre steder ogsa set lgsninger med forskellige fordelingstal pa opvisningsbane, tilskuertri-
buner, omklaedningsrum m.v.

| figuren herunder vises sammenhgengen mellem investeringens stgrrelsen og den afledte
leje ved korrektion for kapaciteten pa 0,25 til 0,75.

Afledt leje v. 25 arigt annuitet og rente pa 7%
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Kilde: Beregninger foretaget af RED pa baggrund af Konkurrencestyrelsens redegerelse
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Horten anfgrer i deres notat, at Konkurrencestyrelsen model ikke er retligt normerende, hvil-
ket betyder, at en domstol efter en konkret vurdering kan konkludere, at en anden vurde-
ringsmetode bar leegges til grund.

Det har betydning for de situationer, hvor en klub rykker ned i de lavere divisioner, og der-
med ikke har de samme muligheder for at betale leje for brug af stadionet, idet antallet af til-
skuere falder og gvrige indtaegter fra sponsorater m.v. ogsa reduceres.

Konkurrencestyrelsen vurderede i redeggrelsen fra 2003, at en klub derfor naeppe vil kunne
betale samme leje efter nedrykning, og at det derfor kan overvejes at nedseette lejen. Kon-
kurrencestyrelsen vurderer tiimed, at en sadan lejereduktion normalt vil vaere en hensigts-
maessig veerdisikring fra kommunens side snarere end stgtte.

| dette notat tages der afsaet i Konkurrencestyrelsens model for lejefastsaettelse for stadions
til brug for klubber der spiller i superligaen og dermed en leje som afspejler omfanget af an-
leegsudgifter i henhold til DBU-standarder.

Det betyder, at der ma forventes situationer, hvor den beregnede leje ikke er relevant/opnae-
lig for klubber i lavere rangerede raekker, hvor der eksempelvis ikke er behov for varme i ba-
nen ligesom der kan veere forskelle pa det kommercielle grundlag mellem herre- og dame-
fodbold.

Kapitalomkostninger for gamle anlaeg

For gamle anlaeg uden oplysninger om byggeomkostninger, afskrivninger og veerdiansaet-
telse fastseettes en veerdi pr. tilskuerplads (vurderet til 1.000 kr. i 2003). Idet der ofte er tale
om meget gamle anlaeg, som gennemgaende er fuldt afskrevet, og hvor der i flere ar hgijst er
sket ngdvendig vedligeholdelse, anvendes der i styrelsens redegarelse en realrente pa 3%

p.a.

Det er RED’s vurdering, at en veerdi pa 1.000 kr. pr. plads svarende til en veerdi pa 2,5 mio.
kr. for et anlaeg med 2.500 siddepladser er i underkanten af den reelle veerdi, som aktiviteten
pa anleegget kan generere.

3.1.2. Privat ejerskab

En privat ejer af stadionet ma forventes at fastseette lejen for brug af stadionet pa baggrund
af en markedslejebetragtning. Markedet er dog meget smalt, og der er som naevnt ikke til-
geengelige data for sa vidt sammenlignelige lejeaftaler.

Markedslejen kan derfor fastseettes med afsaet i en %-vis allokering af den potentielle om-
saetning, som en klub kan generere gennem aktiviteterne i selskabet. Denne model anven-
des bl.a. for hoteller og restaurationer, men ogsa for andre specialaktiver sdsom tankanlaeg
m.v.

Klubbens betalingsevne vil sdledes tage afszet i de budgetterede (og senere faktiske) drifts-
forhold, hvor den potentielle leje fastsaettes pa baggrund af en %-vis allokering af omsaetnin-
gen fra de aktiviteter, som kan knyttes til stadionet.

12
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Disse omsaetningskomponenter kan eksempelvis veere:

e  Hospitality, der deekker over omseetning fra VIP-aktiviteter og sponsorater.

° Eksponering, der deekker reklameindtaegter ifm. kampe og pa stadion generelt samt
indteegter fra TV-rettigheder

e  Game day, der deekker entreindtaegter, salg af merchandise samt F&B

Indregningen af transferindtaegter, preemiebelgb og betaling fra UEFA kan eventuelt indga i
beregningen, men der findes ikke en entydig model for dette.

Lejen vil ogsa kunne fastsaettes pa traditionel vis med et forrentningskrav pa den investerede
kapital plus de faktiske driftsomkostninger, men det vil formentlig resultere i en leje, som
overstiger klubbens betalingsevne.

3.2. Afledt lejebetaling

Med afseet i konkurrencestyrelsens model for lejefastsaettelse kan der opstilles beregnings-
eksempler til at belyse de afledte lejeforhold for en eliteklub. Der foretages beregning for et
opgraderingsscenarie, hvor der investeres 50 mio. kr. og et scenarie, hvor der etableres et
nyt stadion til 250 mio. kr. — i begge scenarier med fuldt kommunalt ejerskab.

3.2.1. Opgradering af eksisterende anleeg

Ved et scenarie, hvor det eksisterende stadion opgraderes via en investering pa 50 mio. kr.
og hvor nogle af de eksisterende faciliteter bevares, kan den afledte leje beregnes som vist
herunder.

Der anvendes fglgende antagelser og forudsaetninger for beregningseksemplet:

e Blivende eksisterende anleeg omfatter 2.500 siddepladser med en vaerdi pa 1.500 kr.
pr. plads — i alt 3.750.000 kr.

e  Forrentningskravet for det eksisterende anlseg udgar 3%.

e  Opgraderingen omfatter nye faciliteter med en totalinvestering pa 50 mio. kr.

¢ Renten for beregningen af ydelsen pa en 25-arigt annuitetslan er fastsat til 7%.

e  De samlede driftsomkostninger udger 1,5 mio. kr. arligt.

o  Klubbens kapacitetsudnyttelse udger 20 ud af 80 mulige spilledage svarende til 25%.
e  Stadionets kapacitet modsvarer kravene til den liga, som klubben spiller i.

Den samlede arlige leje efter korrektion for 25% benyttelse af stadionet kan beregnes til ca.
1,5 mio. kr. inkl. andel af driftsomkostninger.

Vardi Forrentning Leje/ydelse Kapacitetsfaktor Afledtleje

Eksisterende anlaeg 3,750,000 3.0% 112,500 0.25 28,125
Opgradering af anlaeg 50,000,000 7.0% 4,290,526 0.25 1,072,631
Driftsomkostninger 1,500,000 0.25 375,000
Samlet leje 1,475,756
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Hvis kapaciteten pa stadion overstiger det nadvendige i forhold til placering i de nationale
reekker og tilhgrende DBU-krav, kan der eventuelt ske en yderligere reduktion af lejen. Hvis
kapaciteten er 10.000 pladser, men det reelle behov/krav er 6.000 pladser kan lejen som ud-
gangspunkt reduceres med en faktor 0,6.

Ovenstaende beregningseksempel tager afseet i de opstillede antagelser og forudsaetninger.
Det betyder, at der tages forbehold for de juridiske rammer for hvilke dele af de kommunale
investeringer i stadionopgraderingen der kan/skal indregnes ved fastseettelse af lejebetalin-
gen, herunder hvordan kapacitetsudnyttelse lovligt kan opggres m.v.

3.2.2. Nyt stadion til 250 mio. kr.
Ved et scenarie, hvor der bygges helt ny stadion til 250 mio. kr., kan den afledte leje bereg-
nes, som vist herunder.

Der anvendes fglgende antagelser og forudseetninger for beregningseksemplet:

e  Forrentningskravet for det eksisterende anlseg udgar 3%.

e Renten for beregningen af ydelsen pa en 25-arigt annuitetslan er fastsat til 7%.

e  De samlede driftsomkostninger udger 4 mio. kr. arligt.

e Klubbens kapacitetsudnyttelse udggr 20 ud af 80 mulige spilledage svarende til 25%.
e  Stadionets kapacitet modsvarer kravene til den liga, som klubben spiller i.

Den samlede arlige leje efter korrektion for 25% benyttelse af stadionet kan beregnes til ca.
6,4 mio. kr. inkl. andel af driftsomkostninger.

Veerdi Forrentning Ydelse Kapacitetsfaktor Afledtleje
Eksisterende anlaeg - n.a. n.a. 0.25
Opgradering af anlaeg 250,000,000 7.0% 21,452,629 0.25 5,363,157
Driftsomkostninger 4,000,000 0.25 1,000,000
Samlet leje 6,363,157

Hvis kapaciteten pa stadionet overstiger det nadvendige i forhold til placering i de nationale
reekker og tilhgrende DBU-krav, kan der eventuelt ske en yderligere reduktion af lejen. Hvis
kapaciteten er 10.000 pladser, men det reelle behov/krav er 6.000 pladser kan lejen som ud-
gangspunkt reduceres med en faktor 0,6.

Ovenstaende beregningseksempel tager afsaet i de opstillede antagelser og forudseetninger.
Det betyder, at der tages forbehold for de juridiske rammer for hvilke dele af de kommunale
investeringer i stadionopgraderingen der kan/skal indregnes ved fastseettelse af lejebetalin-
gen, herunder hvordan kapacitetsudnyttelse lovligt kan opggres m.v.
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