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1 Indledning 

Regeringen og Hvidovre Kommune har i januar 2019 præsenteret et projekt om 

etableringen af fremtidens moderne erhvervsområde "Holmene" i forlængelse af 

det nuværende Avedøre Holme. Projektet indebærer etapevis etablering af ni 

holme. 

Hvidovre Kommune ønsker at indlede en dialog med relevante investorer om et 

muligt samarbejde om etablering af Holmene. 

I nærværende notat redegøres kort og overordnet for de risici, der er forbundet 

med etablering af Holmene, hvilket kan indgå i dialogen med de relevante inve-

storer. 

Det er i den sammenhæng vigtigt at holde for øje, at der for de enkelte faser for 

udvikling af projektet er forskellige grader af nøjagtighed i projekteringen. 

HVIDOVRE KOMMUNE 

RISIKOAFDÆKNING IFM. 

ETABLERING AF HOLMENE 
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Typisk vil der i forberedelsesfasen være mellem 5-15 % nøjagtighed, mens der i 

skitseprojekteringsfasen er mellem 25-45 % nøjagtighed og i detailprojekte-

ringsfasen er 80-95 % nøjagtighed.  

På nuværende tidspunkt befinder projektet sig i forberedelsesfasen, og der kan 

derfor ikke forventes en høj grad af nøjagtighed i de fremlagte projektoplysnin-

ger.  

2 Overordnede risici forbundet med etablering af 

Holmene 

Der vurderes at være fire overordnede risikogrupper forbundet med etablering 

af Holmene. Disse fire grupper er: 

1 Overskudsjord 

2 Efterspørgsel af erhvervsarealer 

3 Anlægsteknik og miljøforhold 

4 Godkendelse 

Til hver af de ovennævnte risikogrupper er kortlagt en række risici, som vurde-

res at aktuelle/relevante for projektet på nuværende tidspunktet i forberedelses-

fasen. Disse er oplistet og mere detaljeret vurderet i nedenstående 0. 

2.1 Overskudsjord 

I forberedelsesfasen udgør tilgængelighed af overskudsjord den væsentligste ri-

siko for projektet. 

Projektet bygger i sin helhed på at anvende ca. 46 mio. tons overskudsjord fra 

hovedstadsområdets bygge- og anlægsaktiviteter i de kommende op til 25 år. 

Forudsætningen heri bygger igen på, at der rent faktisk produceres mere end 46 

mio. tos overskudsjord inden for de kommende 25 år i hovedstadsregionen. For-

ventningen om, at dette holder stik, bygger på de sidste 18-20 års erfaring med 

overskudsjord i hovedstadsområdet. 

Anbringelsen af overskudsjord sker på grundlag af markedsmekanismen. Det er 

entreprenørerne, der forestår de enkelte bygge- og anlægsarbejder, der afgør 

hvor jorden sendes hen. Som udgangspunkt koster transporten 3,- kr. pr. kørt 

kilometer pr. ton jord. Derfor spiller afstand og gate-fee i første række den do-

minerende rolle i hvor jord søges afhændet af entreprenørerne. I anden række 

spiller det ligeledes en rolle, om lastbilen kan få et returlæs i umiddelbar nærhed 

af deponeringsanlægget samt spørgsmålet om tid (hvor mange ture når en last-

bil pr. dag). 

De i forhold til tilgængeligheden af overskudsjord mest risikable forudsætninger 

er, hvorvidt der opstår konkurrerende jordmodtagere i hovedstadsområdet som 
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påvirker tilgængeligheden af overskudsjord. Hertil kommer afstand fra optagelo-

kalitet til jorddeponeringslokalitet. 

Det vurderes at Avedøre Holme er en velvalgt og attraktiv lokalitet (nem adgang 

til overordnet vejnet) og at den beregnede gate-fee er attraktiv i det eksiste-

rende marked.    

2.2 Efterspørgsel af erhvervsarealer 

En anden væsentlig risikofaktor på nuværende tidspunkt er ukendskabet til 

hvorvidt der vil være en tilstrækkelig efterspørgsel på erhvervsjord, når de etab-

lerede erhvervsejendomme sættes til salg eller udlejes. Efterspørgslen er kon-

junkturafhængig og i høj grad også afhængig af tilgængeligheden af ledige er-

hvervsarealer andre steder i hovedstadsområdet.  

For tiden sker der en større omlægning af nuværende/tidligere erhvervsområder 

særlig i ring III kommunerne til andre anvendelser/formål. Denne omlægning 

kan have stor betydning for den fremtidige efterspørgsel på erhvervsarealer af 

en vis størrelse i hovedstadsområdets indre håndflade.  

Placeringen af Avedøre Holme tæt på København og med nem adgang til det 

overordnede vejnet, samt øvrige transportinfrastrukturer (lufthavn, el-, varme- 

og gasnettet) betyder at arealerne forventes at være attraktive i mange år frem-

over. Etablering af yderligere en højklasset transportforbindelse til Avedøre 

Holme vil kunne bidrage til en forøgelse af attraktiviteten af arealerne.    

Endelig kan etableringen af en overbevisende vision og fortælling om det fremti-

dige erhvervsområde have en ret stor betydning for attraktiviteten af arealerne. 

2.3 Anlægsteknik og miljøforhold 

I forberedelsesfasen er der tilvejebragt en hel række oplysninger om både an-

lægstekniske og miljømæssige forhold, som ind til videre peger i retning af, at 

der ikke forudses store vanskeligheder med etableringen af opfyldningen. Det 

bør dog samtidig understreges, at endelig klarhed over disse forhold først fore-

ligger i skitseprojekteringsfasen (miljøforholdene) og detailprojekteringsfasen 

(anlægstekniske forhold). 

For en nærmere gennemgang af disse forhold henvises til bilag A (se nedenfor)  

2.4 Godkendelse 

I og med at væsentlige dele af de miljømæssige forhold allerede er delvist afkla-

rede forventes en godkendelsesproces ikke at udgøre en væsentlig hindring for 

projektet etablering.  

Det er væsentligt at der holdes fokus på, at en del af jorddeponeringen i projek-

tet kan rumme mulighed for modtagelsen af forurenet jord. Det er i den sam-

menhæng væsentligt, at der i udviklingen af anlægget og håndteringen af pro-

jektets miljøforhold indgår muligheden for at anlægge jorddepoter med yderli-

gere lempede krav. Dette involverer etablering af depoter til forurenet jord uden 
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fordyrende miljøbeskyttende foranstaltninger, svarende til den anlægsteknik der 

er anvendt i opfyldningen af Københavns Nordhavn. Anvendes denne anlægstek-

nik vil etablerede arealer kunne ibrugtages og sælges umiddelbart efter opfyld-

ning og byggemodning. 

Omhyggelighed i udformning af projektets kyster kan spille en større rolle i 

håndteringen af de miljømæssige påvirkninger af Køge Bugt området. Dette for-

ventes dog ikke at føre til væsentlige merudgifter.   

3 Cash flow diagrammer 

Nedenfor er indsat to cash flow diagrammer, der dels viser det forventede cash 

flow ved salg af ejendomme på opfyldningerne til 500,- kr./m² og salg af ejen-

domme på opfyldningerne til 750,- kr./m².  

 

 

Figur 1: cash flow ved et salg af ejendomme til 500,- kr./m² 
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Figur 2: cash flow ved et salg af ejendomme til 750,- kr./m² 
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 Risikokortlægning  

 

Risikoindhold Karakteri-

stik/vurde-

ring 

Sandsyn-

lighed 

Betydning 

for gen-

nemførelse 

Tidsdi-

mension 

Overskudsjord til opfyldning 

Manglende til-

gængelighed af 

overskudsjord i 

Hovedstads-

området 

Konjunkturaf-

hængigt 

 

Markedsbe-

stemt ift. af-

stand 

 

Lav → ba-

seret på de 

seneste 20 

års mæng-

der1 

Lav → ba-

seret på 

placering 

og afstand 

ift. over-

skuds-

jordspro-

duktions-

steder 

 

Tilgængelig-

hed af dansk 

overskuds-

jord er afgø-

rende for 

projektet 

Risiko er 

tilstede i 

hele op-

fyldnings-

fasen, 

men vil af-

tage i takt 

med op-

fyldnin-

gens gen-

nemfø-

relse  

Manglende til-

gængelighed af 

overskudsjord i 

det øvrige 

Sjælland 

Konjunkturaf-

hængigt 

 

 

Markedsbe-

stemt ift. af-

stand 

 

Lav → ba-

seret på de 

aktuelle 

forventede 

mængder2 

Middel til 

høj → ba-

seret på 

placering 

og afstand 

ift. over-

skuds-

jordspro-

duktions-

steder 

 

Tilgængelig-

hed af over-

skudsjord fra 

øvrige Sjæl-

land er kun 

afgørende for 

projektet i 

det omfang, 

der ikke kan 

leveres til-

strækkelige 

mængder 

overskuds-

jord fra Ho-

vedstadsom-

rådet 

Risiko til-

stede i op-

fyldnings-

fasen i det 

omfang, 

der ikke 

kan leve-

res til-

strække-

lige 

mængder 

over-

skudsjord 

fra Hoved-

stadsom-

rådet, 

men vil af-

tage i takt 

med 

 
1 Udvidelse af Avedøre Holme – Analyse af overskudsjord. Teknisk notat. (COWI, december 

2018) 
2 Analyse vedr. jord fra sydlige Sverige. Notat. (COWI, april 2019)  
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Risikoindhold Karakteri-

stik/vurde-

ring 

Sandsyn-

lighed 

Betydning 

for gen-

nemførelse 

Tidsdi-

mension 

opfyldnin-

gens gen-

nemfø-

relse. 

Manglende til-

gængelighed af 

overskudsjord i 

sydlige Sverige 

Konjunkturaf-

hængigt 

 

 

Markedsbe-

stemt ift. af-

stand 

 

Lav → ba-

seret på de 

aktuelle 

forventede 

mængder3 

Middel til 

høj → ba-

seret på 

placering 

og afstand 

ift. over-

skuds-

jordspro-

duktions-

steder 

 

Tilgængelig-

hed af 

svensk over-

skudsjord er 

kun afgø-

rende for 

projektet i 

det omfang, 

der ikke kan 

leveres til-

strækkelige 

mængder 

overskuds-

jord fra Ho-

vedstadsom-

rådet og det 

øvrige Sjæl-

land 

Risiko til-

stede i op-

fyldnings-

fasen i det 

omfang, 

der ikke 

kan leve-

res til-

strække-

lige 

mængder 

over-

skudsjord 

fra Hoved-

stadsom-

rådet og 

det øvrige 

Sjælland, 

men vil af-

tage i takt 

med op-

fyldnin-

gens gen-

nemfø-

relse. 

Konkurrence 

fra andre depo-

neringsan-

læg/modta-

gere af over-

skudsjord 

Der forventes 

at være en 

konkurrence 

fra bl.a. Ly-

netteholmen 

Middel  Vigtigt for 

projektet. 

Meget kon-

kurrence kan 

udskyde pro-

jektets ende-

lige gennem-

førelse  

Risiko i 

hele op-

fyldnings-

perioden 

Beregning af 

gate fee 

Håndtering af 

overskudsjord 

Lav til in-

gen 

Afgørende 

betydning for 

projektets 

Risiko til 

stede i 

 
3 Analyse vedr. jord fra sydlige Sverige. Notat. (COWI, april 2019)  
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Risikoindhold Karakteri-

stik/vurde-

ring 

Sandsyn-

lighed 

Betydning 

for gen-

nemførelse 

Tidsdi-

mension 

er markedsba-

seret. 

Kan påvirkes af 

konkurrerende 

opfyldninger, 

herunder Ly-

netteholmen.  

business 

case. 

Som ud-

gangspunkt 

skal gate fee 

beregnes på 

basis af hvile 

i sig selv 

princip ved 

Hvidovre 

Kommunes 

medvirken. 

Foreløbige 

udregninger 

viser en gen-

nemsnitlig 

gate fee på 

68 kr pr. 

modtaget ton 

jord. 

Dette er en 

attraktiv gate 

fee i 2019-

markedet. 

opfyld-

ningsfasen 

Efterspørgsel på erhvervsjord 

Ingen eller lav 

efterspørgsel 

på erhvervs-

jord 

Konjunkturaf-

hængigt 

En højklasset 

offentlig trans-

portforbindelse 

vil kunne gøre 

det endnu 

mere attraktivt 

for virksomhe-

der at etablere 

sig på Holmene 

Middel 

 

Efterspørgsel 

og afsætning 

er afgørende 

for projektet  

To virksom-

heder har al-

lerede vist 

stor inte-

resse. 

Afhænger i 

øvrigt af 

etablering og 

fastholdelse 

af en overbe-

visende 

Risiko til 

stede, ind-

til alle are-

aler er af-

sat – dog 

aftagende 

i takt med 

afsætning. 
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Risikoindhold Karakteri-

stik/vurde-

ring 

Sandsyn-

lighed 

Betydning 

for gen-

nemførelse 

Tidsdi-

mension 

fortælling om 

projektet og 

erhvervsom-

rådet 

 

Anlægsteknik og miljøforhold 

Anlægstekni-

ske vanske-

ligheder (geo-

logiske og 

kystmorfologi-

ske forhold) 

Er på nuvæ-

rende tids-

punkt delvist 

kortlagt, men 

endelig vished 

om havbunds-

forhold udestår 

til detailprojek-

teringsfasen. 

Eksisterende 

kortlægning 

peger dog på 

homogen hav-

bund i anlægs-

området4. 

Middel til 

lav  

Stor betyd-

ning for pro-

jektet, men 

kan håndte-

res rent tek-

nisk.  

Uforudsete 

anlægstekni-

ske vanske-

ligheder kan 

medføre sti-

gende om-

kostninger. 

Risiko til 

stede i 

hele forbe-

redelses-

fasen 

Strømningspå-

virkning i Køge 

Bugt området 

Foreløbige un-

dersøgelser5 

peger på få 

men lokale på-

virkninger af 

omkringlig-

gende kystom-

råder 

Middel til 

lav  

Har betyd-

ning for pro-

jektet, men 

kan håndte-

res rent tek-

nisk ved bl.a. 

profilering af 

kystudform-

ningerne. 

Risiko til 

stede i 

forbere-

delsesfa-

sen 

 
4 Opfyldning ved Avedøre Holme, foreløbig vurdering af Geotekniske forhold, Teknisk notat. 

(COWI, december 2016) 
5 Udvidelse af Avedøre Holme – foreløbig vurdering af strømforhold, Teknisk Notat. (COWI, 

december 2016) 



 

 

     

 10  RISIKOAFDÆKNING IFM. ETABLERING AF HOLMENE 

 T:\Center for Trafik og Ejendomme\AHII\BILAG til ministerier nov 21\Bilag 2 - Risikoafdækning ifm. etablering af Holmene - COWI.docx 

Risikoindhold Karakteri-

stik/vurde-

ring 

Sandsyn-

lighed 

Betydning 

for gen-

nemførelse 

Tidsdi-

mension 

Ændret sedi-

mentation i 

Køge Bugt om-

rådet 

Foreløbige un-

dersøgelser678 

peger på få 

men lokale på-

virkninger af 

omkringlig-

gende kystom-

råder 

Middel til 

lav 

Har betyd-

ning for pro-

jektet, men 

kan håndte-

res rent tek-

nisk ved bl.a. 

profilering af 

kystudform-

ningerne. 

Risiko til 

stede i 

forbere-

delsesfa-

sen 

Påvirkning af 

vandmiljø 

Foreløbige un-

dersøgelser910 

peger på, at 

projektet ikke 

vil påvirke 

vandmiljøet 

væsentligt ne-

gativt. 

Vurdering af 

diffus udsiv-

ning skal gen-

nemføres ifm. 

godkendelses-

processen. 

Middel til 

lav 

Afgørende 

betydning for 

projektet, da 

det ikke kan 

gennemfø-

res, hvis op-

fyldningen 

kan påvirke 

vandmiljøet 

væsentligt 

negativt. 

Risiko kan 

håndteres 

ved krav til 

bl.a. jord-

klasser ifm. 

opfyldning og 

evt. afvær-

geforanstalt-

ninger. 

Risiko til-

stede i 

godken-

delsesfa-

sen. 

 
6 Udvidelse af Avedøre Holme – foreløbig vurdering af strømforhold, Teknisk Notat. (COWI, 

december 2016) 
7 Avedøre holme indfatningsmuligheder. Teknisk notat. (COWI; maj 2018) 
8 Avedøre Holme udvidelse, Natur- og Miljømæssige rammer og muligheder i 

forbindelse med udvidelse af Avedøre Holme, Screening. (DHI, maj 2018). 
9 Eksisterende marinbiologiske og hydrografiske forhold ved Avedøre Holme projektområde 

1. og 2. rapport. (COWI, december 2016) 
10 Avedøre Holme udvidelse, Natur- og Miljømæssige rammer og muligheder i 

forbindelse med udvidelse af Avedøre Holme, Screening. (DHI, maj 2018). 
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Risikoindhold Karakteri-

stik/vurde-

ring 

Sandsyn-

lighed 

Betydning 

for gen-

nemførelse 

Tidsdi-

mension 

Påvirkning af 

Natura 2000-

område 

Væsentligheds-

vurdering11 og 

øvrige indle-

dende under-

søgelser1213 vi-

ser, at udpeg-

ningsrundla-

gene for Na-

tura 2000 om-

råde nr. 143 - 

Vestamager og 

havet syd for 

ikke vil blive 

påvirket væ-

sentligt af ma-

rin opfyldning 

ved Avedøre 

Holme, og at 

opfyldelse af 

målsætnin-

gerne i Natur-

planen for om-

rådet ikke vil 

blive påvirket. 

Middel til 

lav 

Afgørende 

betydning for 

projektet, da 

projektet 

ikke kan gen-

nemføres, 

hvis opfyld-

ningen kan 

påvirke Na-

tura 2000-

området væ-

sentligt. 

Risiko kan 

håndteres 

ved krav til 

jordklasser, 

støjhåndte-

ring mv. ifm. 

opfyldning.14 

Risiko til 

stede i 

forbere-

delsesfa-

sen 

Påvirkning af 

sejladsforhold 

Foreløbige un-

dersøgelser vi-

ser, at opfyld-

ning ikke vil 

påvirke eksi-

sterende sej-

lads-mulighe-

der. 

Middel Har ringe be-

tydning for 

projektet, og 

forventes at 

kunne hånd-

teres vha. 

opbygning af 

holmene  

Risiko til 

stede i 

forbere-

delsesfa-

sen  

Trafikal påvirk-

ning ved trans-

port af jord til 

området 

Projektet for-

ventes at med-

føre en væ-

sentlig for-

øgelse af 

Middel til 

høj  

  

Har betyd-

ning for pro-

jektet, men 

de forven-

tede 

Risiko til 

stede i 

 
11 Marin opfyldning ved Avedøre Holme. Nature 2000 – væsentlighedsvurdering. 

(COWI, december 2016) 
12 Avedøre Holme udvidelse, Natur- og Miljømæssige rammer og muligheder i 

forbindelse med udvidelse af Avedøre Holme, Screening. (DHI, maj 2018). 
13 Ny Avedøre Holme - påvirkning af sårbare arter. (AGLAJA, januar 2018) 
14 Udvidelse af Avedøre Holme – Analyse af overskudsjord. Teknisk notat. (COWI, decem-

ber 2018) 
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Risikoindhold Karakteri-

stik/vurde-

ring 

Sandsyn-

lighed 

Betydning 

for gen-

nemførelse 

Tidsdi-

mension 

lastbilskørsel til 

og fra området 

i anlægsfasen. 

Der er lavet 

indledende 

analyser/forun-

dersøgelser af 

den trafikale 

påvirkning fra 

projektet og 

afholdt indle-

dende dialog 

med ejendoms-

ejere i områ-

det.151617 

 køreruter vil 

for størstede-

lens vedkom-

mende være 

på det over-

ordnede vej-

net (motor-

vej). 

forbere-

delsesfa-

sen og an-

lægsfasen 

Støj fra lastbil-

trafik 

Projektet for-

ventes at med-

føre en væ-

sentlig støjpå-

virkning fra 

lastbilskørsel til 

og fra området 

i anlægsfasen.  

Der er lavet 

indledende 

analyser/forun-

dersøgelser af 

støjpåvirkning 

fra projek-

tet181920 

Middel til 

høj 

Har forholds-

vis ringe be-

tydning for 

projektet, da 

der ikke for-

ventes at 

være støjpå-

virkning af 

boligområder 

og andre 

støjfølsomme 

områder. 

Risiko til 

stede i op-

fyldnings-

fasen 

 
15 Forundersøgelse for anlæg af tvangsruter for jordtransport. Skitseprojekt. (Rambøll okto-

ber 2017) 
16 Tvangsruter for jordtransport vandvej. Forundersøgelse. (Rambøll, juni 2018) 
17 Transportanalyse af Avedøre Holme. Udvidelse af Avedøre Holme. (Moe-Tetraplan fe-

bruar 2017). 
18 Forundersøgelse for anlæg af tvangsruter for jordtransport. Skitseprojekt. (Rambøll okto-

ber 2017) 
19 Tvangsruter for jordtransport vandvej. Forundersøgelse. (Rambøll, juni 2018) 
20 Transportanalyse af Avedøre Holme. Udvidelse af Avedøre Holme. (Moe-Tetraplan fe-

bruar 2017). 
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Risikoindhold Karakteri-

stik/vurde-

ring 

Sandsyn-

lighed 

Betydning 

for gen-

nemførelse 

Tidsdi-

mension 

Manglende tra-

fikale adgangs-

forhold 

Aftale med 

grundejere på 

kystejen-

domme skal 

indgås. 

Indledende di-

alog med 

ejere21 er af-

holdt. 

Lav til 

middel 

Afgørende for 

den fore-

trukne an-

lægsteknik 

(jord tilkøres 

med lastbil) 

Risiko til 

stede ind-

til aftale er 

indgået 

forud for 

opfyld-

ningsfasen 

Godkendelse af projektet 

Manglende po-

litisk opbak-

ning til projek-

tet 

Enstemmig op-

bakning til pro-

jektet blandt 

politiske partier 

i kommunalbe-

styrelsen 

Lav til in-

gen  

Vigtigt for 

projektet 

Risiko ind-

til godken-

delse af 

projektet 

foreligger 

Godkendelse til 

opfyldning kan 

ikke opnås 

Der skal opnås 

en række tilla-

delser/godken-

delser til op-

fyldning og 

etablering af 

jorddepot, her-

under Natura 

2000-væsent-

lighedsvurde-

ring, VVM-

tilladelse, tilla-

delse til opfyld-

ning på søterri-

toriet, miljø-

godkendelse, 

mv. 

Lav → ba-

seret på de 

indledende 

undersø-

gelser og 

den politi-

ske opbak-

ning fra 

Hvidovre 

Kommune 

og statslige 

myndighe-

der 

Afgørende for 

projektet. 

Afgørende er, 

at nødven-

dige under-

søgelser og 

vurderinger 

gennemføres 

tidligt i pro-

cessen, så 

det afklares, 

om projektet 

kan tillades 

og under 

hvilke betin-

gelser. 

Risiko til 

stede i 

godken-

delsesfa-

sen 

Vilkår i god-

kendelser af 

opfyldning ud-

gør en hindring 

Fordyrende vil-

kår som følge 

af fx krav om 

etablering af 

Lav til 

middel  

Stor betyd-

ning for pro-

jektets sam-

lede øko-

nomi. 

Risiko til 

stede i 

godken-

delsesfa-

sen 

 
21 Ejerne af arealerne er BIOFOS A/S og AV Miljø A/S. 
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Risikoindhold Karakteri-

stik/vurde-

ring 

Sandsyn-

lighed 

Betydning 

for gen-

nemførelse 

Tidsdi-

mension 

miljøbeskyt-

tende foran-

staltninger 

Forventes at 

kunne hånd-

teres via tid-

lig dialog 

med myndig-

heden om 

krav til ud-

formning af 

projekt. 

Erfaringer fra 

Nordhavns-

opfyldningen 

viser, at de 

fordyrende 

foranstaltnin-

ger sandsyn-

ligvis kan 

undgås 

(yderligere 

lempede vil-

kår22) 

 

 

 

 
22 Det forventes, at deponering af forurenet jord kan finde sted på basis af yder-

ligere lempede vilkår efter deponeringsbekendtgørelsens regler. 


