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Resume:

The aim of this thesis is to gain knowledge on the subject of how
the concluding of the strategic partnerships between the
municipal of Copenhagen and the social housing organizations
on developing new housing concepts can be a factor in
achieving the goal of the municipal which is to create a coherent
liveable city for everyone.

By introducing the themes gentrification, community, segregation
and stigma | hope to uncover the significance of these strategic
partnerships in attaining the goal of the municipal of creating a
coherent liveable city for everyone.

Informants with extended knowledge of the devising of the
strategic partnerships contributes in combination with document
material to the empirical foundation.

By taking an abductive approach the conclusion reached in this
thesis is that strategic partnerships between the municipal of
Copenhagen and the social housing organizations can be a
factor in the municipal achieving the goal of creating a coherent
liveable city for everyone. But it has to be in combination with
pooled actions in housing politics which may need national
involvement.

Formalet med dette speciale er at fa viden om, hvilken rolle
Kabenhavns Kommunes indgaelse af strategiske partnerskaber
med en reekke almene boligorganisationer har for udviklingen af
Kgbenhavn som en sammenhaengende by med plads til alle.

Ud fra dette undersggelsesspargsmal arbejdes der med
begreberne gentrificering, feellesskab, segregering og
stigmatisering i forhold til at afdeekke betydningen af disse
strategiske partnerskaber i forhold til Kgbenhavns Kommunes
vision om at veere en sammenhaengende by med plads til alle.
Informanter med indgaende kendskab til arbejdet med de
strategiske partnerskaber bidrager til det empiriske grundlag i
kombination med dokumentmateriale.

Ved hjeelp af en abduktiv tilgang til undersggelsesspargsmalet er
konklusionen for dette speciale, at de tre strategiske
partnerskaber ikke alene kan sikre Kabenhavns Kommunes
vision som en sammenhgngende by med plads til alle. De tre
strategiske partnerskaber kan dog ligesom andre specialiserede
almene boligbyggerier af mindre storrelse vaere med til at
positionere den almene boligsektor som et attraktivt alternativ pa
det kabenhavnske boligmarked.
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written approval from the authors. Neither may the contents be used for commercial purposes without this written approval.




ABSTRACT

The aim of this thesis is to gain knowledge on the subject of how concluding of the strategic
partnerships between the municipal of Copenhagen and the social housing organizations on
developing new housing concepts can be a factor in achieving the goal of the municipal

which is to create a coherent liveable city for everyone.

By introducing the themes gentrification, community, segregation and stigma | hope to
uncover the significance of these strategic partnerships in attaining the goal of the municipal

of creating a coherent liveable city for everyone.

Informants with extended knowledge of the devising of the strategic partnerships contributes

in combination with document material to the empirical foundation.

By taking an abductive approach the conclusion reached in this thesis is that strategic
partnerships between the municipal of Copenhagen and the social housing organizations
can be a factor in the municipal achieving the goal of creating a coherent liveable city for
everyone. But it has to be in combination with pooled actions in housing politics which may

require national involvement.

RESUME

Formalet med dette speciale er at fa viden om, hvilken rolle Kasbenhavns Kommunes
indgaelse af strategiske partnerskaber med en raekke almene boligorganisationer har for

udviklingen af Kgbenhavn som en sammenhangende by med plads til alle.

Ud fra dette undersggelsessporgsmal arbejdes der med begreberne gentrificering,
feellesskab, segregering og stigma i forhold til at afdaekke betydningen af disse strategiske
partnerskaber i forhold til Kebenhavns Kommunes vision om at vaere en sammenhangende

by med plads til alle.

Informanter med indgdende kendskab til arbejdet med de strategiske partnerskaber

bidrager til det empiriske grundlag i kombination med dokumentmateriale.

Ved hjeelp af en abduktiv tilgang til undersggelsesspargsmalet er konklusionen for dette
speciale, at de tre strategiske partnerskaber kan spille en rolle i forhold til Kgbenhavns
Kommunes vision som en sammenhaengende by med plads til alle. Men dette skal veere i
kombination med en raekke andre boligpolitiske tiltag, som ikke umiddelbart alene kan lgses

kommunalt, men som kraever national handling.




FORORD

Dette speciale er udarbejdet ved By, Bolig og Bosaetning pa Aalborg Universitet som det

afsluttende projekt for min kandidatuddannelse.

Specialet tager sit udgangspunkt i Kebenhavns Kommunes strategiske partnerskaber med en
raekke almene boligorganisationer om udvikling af nye boligkoncepter med henblik pa at
tilbyde betalelige boliger til lav- og mellemindkomstgrupper, som grundet Kebenhavns

attraktivitet ikke kan finde en passende bolig pa ejermarkedet og dermed presses ud af byen.

For at kunne skrive dette speciale har jeg vaeret i kontakt med en raekke informanter, som jeg
gerne vil give en stor tak samt en tak til min vejleder Jesper Rohr Hansen og min familie, der

har ydet uundveerlig vejledning og ikke mindst talmodighed under hele processen.

LASEVEJLEDNING

Specialet er opbygget med primaer fokus pa de strategiske partnerskaber indgaet mellem
Kebenhavns Kommune og en raekke almene boligorganisationer. Det vil vaere en fordel for
laeseren at have et kendskab til den generelle byudvikling i Kebenhavns Kommune frem til
gentaenkningen af landets hovedstad og genrejsningen, som foregik fra midten af 1990'erne
og blev startet af blandt andet Ksbenhavns udnaevnelse som Kulturby ‘96, da denne
udvikling ikke gennemgas i detaljer. Det vil ogsa vaere en fordel med grundlaeeggende viden
om baggrunden for den almene boligsektors tilbliven og hvordan det almene boligmarked i

Kebenhavns Kommune tager sig ud.

Specialet er henvendt til den almene boligsektor, byplanlaeggere, udviklere og andre med
interesse for hvilke bevaeggrunde, der ligger til grund for Kebenhavns Kommunes anske om
at indga strategiske partnerskaber med den almene boligsektor om nye boligkoncepter med

henblik pa at skabe en sammenhaengende by med plads til alle.

God leaeselyst.

Louise Fogh Black
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INDLEDNING



Denne undersggelse tager sit udgangspunkt i, hvorfor Kebenhavns Kommune har en
interesse i at indga strategiske partnerskaber med en raekke almene boligorganisationer om
udviklingen af nye boligkoncepter. Samt hvilken rolle denne interesse spiller i forhold til at

skabe en sammenhangende by med plads til alle.

Den hastige udvikling af Kabenhavn - savel som andre internationale storbyer - betyder, at
der er en tendens til sget segregering de enkelte bydele i mellem. En af mulighederne for at
bremse opsplitningen af byen er ved hjeelp af Folketingets sendring af planloven i 2015, som
blev stadfaestet af den nuvaerende regering i foraret 2016, s& det er blevet muligt for
kommunerne at kreeve at op mod 25 procent af den samlede boligmasse i nye
byudviklingsomrader og andre omrader uden en geaeldende lokalplan skal veaere almene
boliger (Folketinget 2014). Planlovsaendringen gaelder ikke for omrader, hvor der allerede
ligger en lokalplan, men kommunen haber, at de ved hjeelp af blandt andet frivillige aftaler,
som det er sket pa Carlsberg, osm lokalplansfastlagt fer planlovsforliget kan sikre deres mal

om at hver femte bolig i byen skal veere en almen bolig.

PROBLEMFELT

Befolkningsfremskrivningerne for Kgbenhavns Kommune viser, at der forventes en manedlig
befolkningstilvaekst pa cirka 1.000 nye beboere frem til 2030 (Ksbenhavns Kommune 2017b).
Dette skaber en gget efterspargsel pa boliger og frem mod 2025 skal der opfares mindst
45.000 nye boliger for at tilgodese de mange nye ksbenhavnere (Kebenhavns Kommune
2015c).

Kebenhavns Kommune gnsker i denne forbindelse, at der opfares 8.200 nye almene boliger
for at bevare sektorens andel pa tyve procent af den samlede boligmasse (Kgbenhavns
Kommune 2015¢, 2015d, 2015e). Den ggede andel af almene boliger skal i falge kommunen
vaere med til at sikre at ogsa lav- og mellemindkomstgrupperne kan finde en passende bolig
indenfor kommunegraensen, sa byen ikke ender med kun at veere for samfundets rigeste,
sadan som det er tilfeeldet i andre af verdens storbyer sdsom Paris, London og New York.
Boliger til lav- og mellemindkomstgrupperne er ngdvendige for at kommunen kan
opretholde en vis standard i blandt andet byens servicetilbud til bern, unge og eldre, hvor

store dele af lav- og mellemindkomstgruppens medlemmer er beskaeftiget.

Sidelgbende med den @gede befolkningstilvaekst i Kebenhavns Kommune er der sket en

stigning i uligheden mellem de enkelte boligomrader i byen og seneste analyse fra Teknik-




og Miljgforvaltningen viser, at de mest socialt udsatte boligomrader generelt er almene
boligomrader og at der her er den starste andel af beboere udenfor arbejdsmarkedet og
uden uddannelse (Faber 2017a, 2017b). Derfor er den almene sektor ogsa under pres for at

bevise, at sektoren kan tiltraeekke andre typer af beboere end socialt udsatte.

Kebenhavns Kommune og den almene boligsektor har i starre eller mindre grad veeret i et
indbyrdes afhangighedsforhold gennem de seneste 100 ar og kommunens vision om at
vaere sammenhangende, mangfoldig og have plads til alle sammenholdt med den almene
boligsektors gnske om ogsa i fremtiden at veere et boligtilbud for alle i det danske samfund,

sa leder det frem til det felgende undersggelsesspargsmal:

== Huvilken rolle spiller Kgbenhavns Kommunes indgaelse af strategiske partnerskaber
med en raekke almene boligorganisationer for udviklingen af Kgbenhavn som en

sammenhangende by med plads til alle?

ARBEJDSSPORGSMAL

For at kunne arbejde mere malrettet med undersggelsesspargsmalet, har jeg opstillet
felgende to underliggende arbejdsspergsmal, sd jeg bedst muligt kan f& belyst hele

undersggelsesspargsmalets ramme.

=== Hvad ligger til grund for Kebenhavns Kommunes vision om en sammenhangende by

med plads til alle?

== Hvordan spiller den almene sektors brug af begrebet faxllesskab ind i forhold til at

veere med til at sikre, at Kebenhavns Kommunes vision kan lykkedes?

FORSTE ARBEJDSSPBRGSMAL

Ved at sparge til baggrunden for Kgbenhavns Kommunes vision om en sammenhaengende
by med plads til alle, far jeg klarlagt hvilken udvikling kommunen har vaeret igennem for at na
frem til i dag, hvor Teknik- og Miljgborgmesteren italesaetter, at segregeringen i byen er
blevet starre alene i de seneste ar og dette medfgrer stigende ulighed de enkelte bydele
imellem. Baghistorien er ogsa vigtig for at forsta, hvorfor der fastholdes et anske om at holde
fast i andelen af almene boliger pa tyve procent af den samlede boligmasse samt hvorfor de
eksisterende almene boligafdelinger anskes bedre integreret med den omkringliggende by

ved hjalp af renoveringer, fortaetning og sociale indsatser.

ANDET ARBEJDSSPBRGSMAL

Faellesskabsbegrebet er inkorporeret i de almene boligafdelingers dna, da  det som

udgangspunktet er det feelles beboerdemokrati, som varetager alle beslutninger vedrgrende




den enkelte afdelings gkonomi. | feellesskab kan beboerne vedtage regler for brug af
feellesomrader, @ge henlaeggelsen af midler til renoveringer og moderniseringer samt

diskutere afdelingens integration i den omkringliggende by.

Formalet med spgrgsmalet er at fa klarlagt, hvordan forstaelsen af begrebet faellesskab i den
almene boligsektor og i seerdeleshed i de nye boligkoncepter kan bidrage til, at Kebenhavns

Kommune kan lykkedes med sin vision om en sammenhangende by med plads til alle.

MIN MOTIVATION

Siden jeg flyttede hjemmefra har jeg boet i almene boliger. Jeg har boet i ungdomsbolig i en
afdeling primzert bestdende af zldreboliger og jeg har veeret en af de fa etnisk danske
beboere i en stor almen bebyggelse med en del sociale problemer, som blev opfart i
slutningen af 1980erne efter saneringen pa Vesterbro. Nu bor jeg i en nyopfert almen
bebyggelse bestaende af 45 lyse udsigtslejligheder med altaner og store terrasser i et af

byens nye byudviklingsomrader.

Min almene boligkarriere har givet mig et indgdende kendskab til sektoren indefra, hvorfor
jeg nogle gange har stillet mig uforstdende overfor den made, som den almene boligsektor
er blevet omtalt politisk og i pressen. Fokus har oftest vaeret pa udfordringerne i sektorens
socialt udsatte boligomrader og sjeldent pd de mange boligafdelinger, der har en

velfungerende gkonomi, fa fraflytninger, lav kriminalitet og godt naboskab.

En projektstilling som studentermedhjeelper hos Vesterbro Lokaludvalgssekretariat, der pa
daveerende tidspunkt var i kontorfaellesskab med Omradefornyelse Centrale Vesterbro betad
endvidere, at jeg fik et bredere kendskab til hvilke redskaber kommunen og i seerdeleshed
Teknik- og Miljgforvaltningen benytter sig af i forhold til at genoprette et byomrade, som er

sakket agterud og hvor kontinuiteten mellem sociale indsatser ikke har veeret til stede.

Min private interesse for den almene boligsektor har ogsa givet anledning til en vis maengde
forforstaelse fra min side i forbindelse med empiriindsamlingen, fastsaettelse af den
teoretiske ramme og den fglgende analyse. Dette betyder, at jeg allerede pa et tidligt
tidspunkt i processen drog nogle forventede konklusioner som senere er blevet revideret

grundet den teoretiske og empiriske belysning af undersggelsesspargsmalet.

@nsket om at den almene boligsektor skal tilbyde boliger som attraktive for alle i det danske
samfund sat overfor en oprigtig interesse i, at Kebenhavn skal vaere en sammenhangende by
med plads til alle, har gennem hele processen med denne undersggelse vaeret min

motivation og drivkraft.




BAGGRUND 0G STATISTIK



| dette kapitel vil jeg give en indfering i, hvilken udvikling Kebenhavns Kommune har
gennemgaet befolknings- og boligmaessigt. Jeg vil give et kort oprids af det parlgb, som har
eksisteret mellem kommunen og den almene boligsektor gennem hele det 20. arhundrede
og hvordan det udmenter sig her i starten af det 21. arhundrede. | kapitlets sidste del vil jeg
gennemga de tre boligkoncepter som Kasbenhavns Borgerrepraesentation har besluttet, at
Boligpakketaskforcen i Teknik- og Miljgforvaltningen skal arbejde videre med i samarbejde

med de involverede almene boligorganisationer.

BEFOLKNINGSUDVIKLING

Antallet af kesbenhavnere er steget med 22 procent siden 1995, hvor landets hovedstad
havde 471.300 indbyggere. Stigningen i befolkningstallet forventes at fortsaette frem mod
2030, hvor man regner med, at yderligere ca. 107.000 nye kebenhavnere er kommet til
(Kebenhavns Kommune 2017a, 2017b). Dette er illustreret nedenfor i figur 1.
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Flgur 1. Kgbenhavns befolkningsudvikling 1995-2016 og den forventede udvikling frem til 2030 (Kgbenhavns Kommune 2016d)

En stor del af tilflytterne er unge under 30 &r med lave indkomster. Samtidig er fraflytterne
ofte over 30 &r med hgjere indkomster (Kebenhavns Kommune 2017b). At de unge under 30
ar har lave indkomster skyldes bl.a. at naesten 40 procent af denne befolkningsgruppe er
studerende. De er kommet til Kebenhavn pa grund af det store antal studiepladser og de

efterfelgende karrieremuligheder (Kebenhavns Kommune 2014c: 10).
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Figur 2. Befolkningssammensaetningen i Kabenhavn og hele landet pr. 1. januar 2016 fordelt pa 10-drige aldersintervaller
(Kebenhavns Kommune 2016d)

Omkring hver fierde kebenhavner er mellem 18 og 29 ar, hvilket medferer at kommunen har
landets laveste gennemsnitsalder pa knap 36 ar (Kebenhavns Kommune 2014c, 2016d,

2017c). Dette fremgar af figur 2, som ses ovenfor.

De mange studerende og den lave gennemsnitsalder i kommunen betyder, at en storre
andel, 22 procent, tjener under 100.000 kroner om éaret end landsgennemsnittet, som er 18

procent (Kebenhavns Kommune 2016d).
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Figur 3. Viser andelen af 30-64-drige, der i 2014 havde en disponibel indkomst p& under 100.000 kroner (Kebenhavns Kommune
2016d)




Samtidig er andelen af 30-64 arige med en disponibel indkomst pa under 100.000 kroner om
aret dobbelt s& hgj i Kgbenhavn som pa landsplan, hvilket ses illustreret i figur 3. Med til
denne statistik hgrer, at andelen af socialt udsatte sasom hjemlgse og langtidsledige er
overrepraesenteret i Kebenhavn i forhold til i resten af landet til trods for, at indekset er faldet
vaesentligt siden 2007. Indekset udgjorde pad daveerende tidspunkt 144 i Kebenhavns
Kommune, mens det i 2017 kun udger 118. Dette betyder, at det sociale udgiftspres pr.
indbygger er faldende i Kgbenhavns Kommune, men at kommunen stadig ligger over

landsgennemsnittet, som er 100 (Kebenhavns Kommune 2016d, 2017a).

Befolkningsudviklingen er meget forskellig de enkelte bydele imellem. Vanlgse har kun faet
lidt mere end 4.000 flere beboere siden 2004, mens Amager Vest har fdet mere end 21.000
flere beboere (Ksbenhavns Kommune 2016d: 6). Udviklingen af @restad og havneomradet
pa Islands Brygge kan tilskrives en stor del af fremgangen i Amager Vest, som modsat

Vanlgse har store omrader, der kunne byudvikles pa.

Til trods for at der de sidste mange ar har veeret en stgrre fraflytning end tilflytning af
barnefamilier, s er der et stigende antal barnefamilier i Kebenhavn, blandt andet fordi de
unge ansker at forblive i byen, nar de stifter familie (Kegbenhavns Kommune 2014d). Cirka
116.000 af kebenhavnerne er i dag under 18 ar. En stor del af disse bor i de nye
byudviklingsomrader i Amager Vest, men ogsa brokvartererne rummer mange bgrnefamilier,
da man her i forbindelse med byfornyelsen har sammenlagt sma lejligheder til sterre og
mere tidsvarende familieboliger (Kebenhavns Kommune 2014d, Bisgaard 2010). Dette vil jeg

0gsa berare i det efterfalgende afsnit om det kabenhavnske boligmarked.

Som jeg ogsa vil komme ind pa de falgende afsnit, sa er fastholdelsen af barnefamilierne i
Kebenhavns Kommune interessant i forhold til byens udvikling. Bgrnefamilierne betyder
@gede offentlige udgifter i forbindelse med daginstitutioner, skoler og idraetsfaciliteter, men
ved at beholde nogle af de barnefamilier, som tidligere flyttede til forsteederne, sa far
kommunen ogsd en gget skatteindteegt. Den gennemsnitlige skattepligtige indkomst pr.
indbygger i Kebenhavns Kommune er fra 2013 til 2015 saledes steget med sma 10.000
kroner til 232.000 kroner og ligger nu en anelse hgjere end landsgennemsnittet til trods for
en noget hgjere andel af borgere i lavindkomstgruppen, som jeg var inde pa tidligere
(Kebenhavns Kommune 2015f, 2017a).

De forskellige analyser, som kommunen har faet foretaget vedrgrende bosaetning over de
seneste ar, viser, at barnefamilierne i lige sa hgj grad som de unge ensker at bo teet pa
kulturelle tilbud og grenne omrader samt gode muligheder for at de daglige geremal kan

klares pa cykel og at tog og metro er indenfor kort afstand (Ksbenhavns Kommune 2014c).

En anden gruppe i forhold til befolkningsudviklingen i Ksbenhavns Kommune er de 50+-
arige. Mange af de tilflyttede kommer fra andre hovedstadskommuner og de angiver
kulturlivet som en af de vigtigste arsager til deres flytning (Kebenhavns Kommune 2014c: 50).

Statistikken viser ogsa, at de tilflyttende 50-64-arige har en vaesentlig hgjere indkomst end de




fraflyttende i samme aldersgruppe (Kesbenhavns Kommune 2017a: 4). Dette betyder, at de
har vaesentlig bedre muligheder for at etablere sig pa boligmarkedet i kommunen, end de

unge farstegangskgbere.

Byens aldste indbyggere vil der fremadrettet ogsa blive flere af i takt med, at de store
argange aldes. Kommunen forventer, at der i 2025 vil veere godt 10.000 flere eeldre end
2014 og dette vil betyde et aget behov for seldrevenlige boliger, hvilket jeg ogsa vil komme

ind pa i neeste afsnit.

DET KBBENHAVNSKE BOLIGMARKED

Pa landsplan er det cirka 50 procent af det samlede boligudbud, der er ejerboliger. |
Kebenhavns Kommune er det kun tyve procent af boligudbuddet, der er ejerboliger. Til
sammenligning er 33 procent af alle boliger i kommunen en andelsbolig. Pa landsplan er
dette kun syv procent. Det store antal andelsboliger skyldes det farnavnte kommunale
‘brandudsalg’, hvor mange af kommunens udlejningsejendomme blev omdannet til private
andelsforeninger, hvor lejere i feellesskab kgbte ejendommene og istandsatte disse blandt

andet ved hjzelp af byfornyelsespuljerne (Bisgaard 2010).

Den ggede befolkningstilvaekst i Kezbenhavns Kommune har betydet, at boligmarkedet er
kommet under pres og kommunen forventer derfor, at der skal bygges 45.000 nye boliger
frem mod 2025 (Kebenhavns Kommune 2015c). Presset pa ejendomsmarkedet betyder, at
ejendomspriserne er steget kraftigere i Kegbenhavn end pa landsplan og i januar 2017 er
gennemsnitsprisen pr. kvadratmeter 30.415 kroner, hvilket er 466 procent hgjere end hvad
den var i 1993, hvor kvadratmeterprisen kun var pa 5.369 kroner (Kebenhavns Kommune
2017a). De hgje kvadratmeterpriser betyder, at det at ksbe en til husstanden passende
ejerbolig i Kebenhavns Kommune efterhdnden kun er forbeholdt husstande, der tilharer

hajindkomstgruppen.

Derfor har kommunen brug for, at der er andre former for boliger, der er attraktive for den
store gruppe borgere i lav- eller mellemindkomstgrupperne, som ikke har rad til en ejerbolig,
men som gerne vil forblive i byen. Her mener kommunen, at flere almene boliger kan vaere
en del af lasningen. P4 nuveerende tidspunkt er hver femte bolig i Kebenhavns Kommune en
almen bolig og dette gnsker kommunen ogsa er geldende i fremtiden, hvorfor kommunen
gerne vil have, at 8.200 af de 45.000 nye boliger, som skal opfares i Kebenhavns Kommune

frem mod 2030 for at img@dekomme efterspargslen, er almene (Ksbenhavns Kommune
2015c).

Som naevnt tidligere er gnsket om tyve procent almene boliger opfyldt, hvis man ser pa
kommunen som en helhed. Dykker man derimod ned i de enkelte lokalomrader, defineret
ved hjzlp af lokaludvalgsdistrikterne, tegner sig der et noget andet billede. | Indre by er det

kun 5 procent eller ca. 1.400 af de knap 30.000 boliger, der er almene. Til sammenligning er
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Figur 4. Procentvis fordeling af almene boliger pr. skoledistrikt pr. februar 2017

44 procent af boligmassen i Brenshgj-Husum er almene boliger og indenfor dette
lokaludvalgsdistrikt finder man Tingbjerg Skoles distrikt, hvor det er hele 93 procent af

boligerne i skoledistriktet, der er almene (Kabenhavns Kommune 2017d).

Derfor er der i kommunen et stort fokus péa placeringen af de 8.200 almene boliger, som

kommunen gnsker opfart frem mod 2030 (Kebenhavns Kommune 2015d, Faber 2016).

Fra kommunens side er gnsket, at de nye almene boliger primaert opfares i de skoledistrikter,
der i forvejen har faerre end tyve procent almene boliger. | omrdder med tyve til 25 procent
almene boliger skal de nye boliger kunne bidrage positivt til omradet (Kebenhavns
Kommune 2017d). Som det er illustreret i figur 4, som viser andelen af almene boliger i de

kebenhavnske skoledistrikter pr. februar 2017, s& er det i de allerede taetbebyggede




kvarterer i Indre By, hvor vi finder de fleste af de skoledistrikter, der har det laveste antal

almene boliger i forhold til den samlede boligmasse.

Som naevnt forud, sa har boligpriserne i Kebenhavn veeret kraftigt stigende, hvilket i samspil
med den naermest konstante befolkningstilvaekst pa 1.000 nye beboere hver maned ger, at
priserne pd byggegrunde i kommunen ogsa er tilsvarende hgje. Derfor har kommunen
forelgbigt afsat 300 millioner kroner pa 2015 budgettet til finansiering af grundkebslan, som
de almene boligselskaber kan s@ge om, hvis de gnsker at bygge pa en grund, der liggeri et
omrade, hvor der i lokalplanen ikke er stillet krav om almene boliger. Dette geelder for de
store dele af byen, hvor der allerede er teet bebygget og for de byudviklingsomrader, som er

lokalplanlagt fer eendringen af planloven i efteraret 2015.

PARLABET MELLEM DEN ALMENE SEKTOR 0G KBBENHAVNS KOMMUNE

For stiftelsen af Boligselskabernes Landsforening i 1919 var byggeriet af boliger til
almindelige boligtreengende mennesker “overladt til idealistiske enkeltpersoner, grupper af
fagligt organiserede arbejdere eller sma byggeforeninger, stiftet af den socialt engagerede
del af det bedre borgerskab” (KAB 2010: 18). Sdledes er Brumleby opfert i 1853 til
laegestanden og Kartoffelraekkerne i 1860erne til arbejdere fra B&W (KAB 2010).

| 1912 stiftedes AAB, Arbejdernes Andelsboligforening og aret efter blev AKB, Arbejdernes
Koorperative Byggeforening stiftet. Feelles for de to foreninger er, at de blev stiftet i samspil
med socialdemokratiske politikere i henholdsvis Folketinget og Kebenhavns

Borgerrepraesentation (KAB 2010).

En boligkommission nedsat i 1916 undersegte mulighederne for at komme datidens
omfattende boligned til livs, men det var farst i 1947, at et egentligt Boligministerium blev
oprettet. Indtil da farte forskellige lovgivningsinitiativer til, at man i 1938 ved lov vedtog, den
danske model mellem stat og marked, som gjorde det muligt for det offentlige at stotte

foreninger med sociale formal med lan og tilskud at opfare boligbyggerier (KAB 2010).

Dette bevirkede, at iseer Kgbenhavns Sydhavn fik mange tidsvarende boliger til arbejderne,
ligesom Ydre Vesterbro, Ydre @sterbro, Bispebjerg og Nordvestkvarteret fik boliger, som bad
pa bedre forhold for arbejderne og deres familier end hvad de indre brokvarterers slidte

ejendomme kunne tilbyde (Bisgaard 2010).

| efterkrigsarene var der fokus pa boligpolitikken grundet den store boligmangel.
Socialdemokratiet med Jens Otto Krag i spidsen enskede “Flere Boliger, bedre Boliger,
billige Boliger”. Disse skulle veere tidsvarende med moderne bekvemmeligheder. Derfor
fokuseredes der pa en rationalisering af byggeriet, stordriftsfordele og nye effektive
produktionsmetoder (KAB 2010).

| Kebenhavn ferte dette blandt andet til skyskraberprojektet Bellahgj opfert 1951-1956, som

var et eksperiment for ny byggeteknik og resultatet af en arkitektkonkurrence (Kleis et al.




2015) samt den selvsteendigt beliggende byenhed Tingbjerg i kommunens nordlige del
opfert i 1956-75, tegnet af arkitekt og byplanlaegger Steen Ejler Rasmussen
(Arkitekturbilleder.dk) og montagebyggeriet Urbanplanen pa Amager opfert i 1965-71
(DAC).

Bellahgj blev i folkemunde kaldt gredhusene, fordi huslejen var sa hgj, at de, som boligerne
var tiltaenkt ikke havde rad til at flytte ind (Kleis et al. 2015). Tingbjerg stod feerdig i en tid,
hvor finansieringen af eget parcelhus var let tilgeengelig og drammen om egen moderne
bolig kunne blive til virkelighed for den almindelige dansker, mens Urbanplanen aldrig

naede at blive gennemfart som tilteenkt i starten af 1960erne som falge af det selvsamme.

Op gennem 1980erne til midten af 1990erne fortsatte det teette feellesskab mellem den
almene boligsektor, den siddende overborgmester og embedsmandene. Den harde
sanering pa Ngrrebro og et mindre omrade pa Vesterbro banede vej for en stor del af det
nye boligbyggeri, som blev gennemfart i perioden. Det var primaert tarveligt alment
boligbyggeri og det henvendte sig primeert til byens lavindkomstgrupper, hvorimod
mellemindkomstgruppens boligensker ikke blev imgdegaet (Bisgaard 2010: 14, 78-81). Men
en rapport fra en vicesocialchef pa Narrebro fik gjort politikerne pa Kebenhavns Radhus
opmaerksom pa, at for hver opfarte almene bolig kostede det kommunen 100.000 kroner i
sociale udgifter (Bisgaard 2010: 81). Dette medferte, at der i 1995 blev vedtaget et
tipunktsprogram i Borgerrepraesentationen, som skulle sikre en differentieret boligpolitik for
kommunen. Programmet indebar blandt andet, at den almene boligsektor blev bremset i
deres boligbyggeri, hvilket de opfattede som en restriktion og som at blive sat i
skammekrogen (Bisgaard 2010: 80).

| kelvandet pa tipunktsprogrammet blev der desuden indfart strammere regler for tildelingen
af almene boliger, s husstande med personer i fast arbejde eller under en form for
videregaende fuldtidsuddannelse kunne komme foran i ventelistekgen i de afdelinger med
store andele husstande pa overfgrselsindkomst eller med andre sociale problemer (Bisgaard

2010).

Da kommunen startede byudviklingsprojektet pa Sluseholmen og Teglholmen i Kegbenhavns
Sydhavn omkring artusindeskiftet var det sveert at sselge grundene til private udviklere pa
grund af den langvarende recession i kommunen og her kunne den almene boligsektor vaere
med til at kickstarte salget, sddan som tipunktsprogrammet fra 1995 lagde op til (Christiansen
2015, Bisgaard 2010).

Siden da har der som beskrevet tidligere i kapitlet vaeret en stgt stigende befolkningstilvaekst
i kommunen og boligmarkedet er igen kommet under pres. Boligpriserne er steerkt stigende
ogsa i dele af byen, som ikke tidligere har maerket sa meget til de stigende boligpriser og
kommunen ser nu til den almene boligsektor for at imgdekomme boligbehovet for den del af

mellemindkomstgruppen, som ikke kan komme ind pa andels- eller ejerboligmarkedet, men




som kommunen fortsat @nsker, at der er plads til i byen for at sikre en sammenhaengende by

med plads til alle.

Almenbolig+ konceptet er ét af de boligkoncepter som denne mellemindkomstgruppe har
taget til sig. Her er beboerne selv med til at seette deres preeg pa boligerne, da disse kun er
udstyret med et skrabet kakken, et simpelt badevaerelse og uden rumadskillelser. Beboerne
skal ligeledes vaere med til at vedligeholde arealerne og boligerne udvendigt. Besparelserne
pa afdelingens driftsomkostninger betyder en i gennemsnit 22 procent lavere husleje for
beboerne sammenlignet med den gvrige sektor (Jensen & Steensgaard 2016). Almenbolig+
konceptet er umiddelbart blevet en kaempesucces for sektoren og har tiltrukket beboere til
sektoren, som ikke tidligere har skaenket sektoren en tanke. Men konceptets teet-lave
konstruktion betyder, at konceptet ikke kan udrulles i alle dele af Kebenhavn, da
salgspriserne pa grunde er steget sa@ meget, at hgjere byggeri er nadvendigt for at sektoren
kan holde sig indenfor belgbsgraenserne (Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen 2017a), ligesom at
tipunktsprogrammets punkt 8 om at benytte alment boligbyggeri som huludfyldning heller
ikke umiddelbart tilgodeser AlImenBolig+ konceptets teet-lave konstruktion (bilag 06).

DE STRATEGISKE PARTNERSKABER

Som nzaevnt tidligere i kapitlet ser det ud til, at der vil veere en vedvarende sggning mod de
sterre byer og dermed ogsa Kebenhavn. Dette betyder, at ogsa den almene boligsektor ma
finde mader, hvorpd der kan skabes flere boliger, hvis andelen af almene boliger skal

vedblive at veere pa tyve procent, sddan som det er gnsket af kommunen.

Derfor var det en vigtig aftale som Kgbenhavns Kommune sammen med ni
omegnskommuner indgik med BL - Danmarks Almene Boliger om frikeb af
hjemfaldsklausuler for almene boligselskaber i omegnskommuner. Da disse frigjorte midler
skulle fordeles mellem kommunerne fik Kasbenhavns Kommune cirka 600 millioner kroner.
Der var i Kebenhavns Borgerrepraesentation et politisk flertal for, at disse midler skulle
anvendes til at skabe nye almene boliger og dermed fortsat sikre boliger til almindelige

mennesker i indenfor kommunegraensen (Kgbenhavns Kommune 2015e).

De hgje grundpriser og den store interesse for at bygge og udvikle i Kabenhavn ger det
svaert for den almene sektor at f& mulighed for at skabe almene boliger i de attraktive
byudviklingsomrader, da sektoren er underlagt et maksimalt rammebelgb pr. kvadratmeter
opfert boligareal. Familieboliger pabegyndt i 2017 er i hovedstaden underlagt et
rammebelgb pad 22.890 pr. kvadratmeter boligareal inklusiv keb af grund (Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsen 2017a). Dette betyder, at sektoren ikke uden hjelp kan kebe sig ind i de
attraktive omrader. Derfor har kommunen - som en del af loven om almene boliger -
mulighed for at yde et grundkebslan til at supplere grundkapitalindskuddet (Kebenhavns

Kommune 2015e).




DE TRE BOLIGKONCEPTER

Kebenhavns Borgerrepraesentationen vedtog den 12. november 2015 at indga strategiske
partnerskaber med en raekke almene boligorganisationer om videreudvikling af tre
boligkoncepter. P& baggrund af fem modtagne opleeg udvalgte bedsmmelsesudvalget
bestdende af stadsarkitekten samt repraesentanter fra @konomiforvaltningen og Teknik- og
Miljgforvaltningen tre boligkoncepter ud fra kriterierne: realiseringstid for boligerne,

byggerationalitet/pris samt kvalitet og nyteenkning (Kebenhavns Kommune 2015a).

Kommunen leegger i sin udvaelgelse af de tre boligkoncepter vaegt pa at de ved indgaelsen
af tre strategiske partnerskaber “dels kan realiseres flere boligprojekter, dels kan opnas en
variation i de realiserede boligkoncepter og de anvendte byggesystemer” og at “[e]t lille
antal partnerskaber kan ogsa @ge sarbarheden for realiseringen ved uforudsete haendelser
som eksempelvis konkurser i entreprengrleddet eller udfordringer med byggesystemet og

saledes svaekke realiseringstakten” (Kebenhavns Kommune 2015a).

Som jeg vil gennemga nedenfor, sa er de tre boligkoncepter - Generationernes Byhus, Smat
& Smart - almene storbyboliger og Blandede ejerfomer - Boliger for alle - udviklet med
henblik pa at mikse forskellige generationer, livsfaser og boligpraeferencer i samme ejendom

for at understgtte visionen om den sammenhangende by med plads til alle.

GENERATIONERNES BYHUS

Boligforeningen 3B og boligorganisationen KAB har sammen dannet et strategisk
partnerskab omkring udviklingen af Generationernes Byhus. Det strategiske partnerskab
teeller udover 3B og KAB ogséa boligforeningen Civica, som har boliger pa Fyn, Himmerland
Boligforening, som har boliger i Nordjylland og Boligforeningen Ringgarden, som har boliger
i Dstjylland. De fem almene boligorganisationer deekker tilsammen landets fire storste byer,
hvorfor disse kommuner ogsd er med i samarbejdet omkring udviklingen af de enkelte
byggerier. Ved at have konstelleret sig med andre boligselskaber fordelt ud over hele landet,
mener de, at de nemmere kan opnad den kritiske byggemasse, der skal til for at holde
byggeomkostningerne nede (bilag 03). Dette har 3B og KAB tidligere bevist er muligt i
forbindelse med opferelsen af AlmenBolig+ konceptet, som er placeret forskellige steder i

hovedstadsregionen og omkring Aarhus (Jensen & Steensgaard 2016).

Generationernes Byhus skal, som navnet antyder, rumme boliger til flere forskellige
generationer. Men man vil i byggeriet adskille generationerne, s& man bor teettest pa dem,
der er i samme livsfase som en selv. Derfor er der som figur 5 illustrerer teenkt, at
interessefzellesskabet og livsmensterfaellesskabet indfinder sig horisontalt, mens faellesskabet
omkring driften af boligafdelingen er vertikalt orienteret. De forskellige generationer vil
desuden have mulighed for at mgdes i feellesomraderne i stueetagen, der skal bidrage til et

aktivt byliv og i en eventuel feelles taghave (KAB).
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Figur 5. lllustration af 3B og KABs boligkoncept Generationernes Byhus (KAB)

Det er tanken, at der skal vaere adgang til de forskellige boliger via brede svalegange, der
samtidig skal give mulighed for ophold for de enkelte husstande (bilag 03). Danske Seniorer
papeger i deres arbejdspapir Boliger for fremtidens zeldre, at netop denne type svalegang,

fordi den “fremmer det tilfeldige og spontane samvaer” (Danske Seniorer: 7).




SMAT & SMART - ALMENE STORBYBOLIGER

AAB, Lejerbo og fsb har sammen udviklet boligkonceptet Smat & Smart - almene
storbyboliger. Boligarealet i de enkelte lejligheder er komprimeret ved hjelp af en sakaldt
smartzone, som ses illustreret i figur 6, hvori alle de faste installationer er placeret. Ud fra
denne smartzone, som blandt andet rummer keskken og bad, kan der etableres forskellige

typer boligarealer, sa boligen kan designes som ungdoms-, zldre- eller familiebolig.

Konceptet udfordrer kommunens retningslinier og bestemmelser for nye boliger
(Kebenhavns Kommune 2015c), modsat de to andre koncepter, som der er blevet indgaet
partnerskab omkring. Som det fremgar af figur 7, sa er det umiddelbart ikke vaere alle
boliger, der gennemlyste, hvilket kan give problemer med den af kommunen gnskede

dagslystilgang i boligen.

De tre boligselskaber mener, at de med smartzonen har skabt “en kompakt boligform, der
sparer pa kvadratmeterne for dermed at holde prisen pa et niveau, sa alle far mulighed for at
finde sig tilrette i Kgbenhavn”, fordi smartzonen er med til at optimere brugen af

kvadratmeterne i boligerne (AAB).

Ligesom Generationernes Byhus bestdr Smat & Smart - almene storbyboliger af moduler,
som kan saettes sammen pa forskellige mader med mulighed for at tilpasse facadeudtrykket
til det arkitekturen i det omkringliggende byomrade. Fleksibiliteten i konstruktionen ger det

endvidere muligt at tilpasse konceptet til den specifikke grund.

Modulerne muligger mange forskellige af sammensaetninger, hvilket ger det muligt at skabe
et byggeri som rummer boliger, der er abne for individualisering. | pressemeddelelsen
fremgar det desuden, at konceptet ogsa rummer “ideen om den lille effektive atelierbolig -
den &gte storbybolig, som fremstar med et stort rum, der kan indrettes frit" Her vil
galsfacader fra gulv til loft i ekstrahgje rum kunne treekke dagslyset helt ind i boligen til trods

for at boligen kun vil have vinduer til en side (AAB).
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Figur 6. (tv.) Smartzonen i 'Smét & Smart - almene
storbyboliger’ (AAB, Lejerbo og fsb)

Figur 7. (th.) Modulsystemet i ‘'Smét & Smart - almene
storbyboliger’ (AAB, Lejerbo og fsb)
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De tre boligselskaber forventer, at en bolig pa 60 kvadratmeter vil belgbe sig til 5.000 kroner
i manedlig husleje (AAB).

BLANDEDE EJERFORMER - BOLIGER FOR ALLE

Administrationsselskabet Domea har i samarbejde med radgivningsfirmaet Rambaill,
byggevirksomheden FB Gruppen og NT Advokater udviklet boligkonceptet Blandede

ejerformer - Boliger for alle.

Domea er en paraplyorganisation, ligesom boligorganisationen KAB, og administrerer starre
og mindre boligafdelinger spredt over hele landet. Dette dbner op for muligheden for at
udrulle deres koncept til hele landet, da der i falge en pressemeddelse er “mange kommuner

[som] har vist interesse for konceptet” (Frederiksen 2016).

Omdrejningspunktet i konceptet er at blande ejerformerne i et starre byggeri af minimum
200 enheder. Blandingen af forskellige ejerformer, ejer-, andels- og almene lejeboliger, vil i
falge Domea muliggere en mangfoldig beboersammensatning, et forbedret naboskab og
give variation i feellesfaciliteter og udvidede servicefunktioner i det enkelte kvarter, hvor

byggeriet opfares (bilag 05, Frederiksen 2016).

Samtidig arbejder Domea med en gentaenkning af de almene fallesarealer som eventuelt
kan sammenlaegges med en form for medborgerhus og dermed kan ansvaret savel som
rettigheder deles pa tveers af ejerforhold. Noget lignende arbejdes der ogsd med i den
gvrige sektor, hvor mange felleslokaler ikke udnyttes optimalt og dermed er en stor

omkostning for den enkelte afdeling (Boligforeningen 3b et al. 2016: 13).

Atelierboliger pa taget

Eller espalier og karnapper

Eller vaeksthuse

Klasisk facade

Eller taget til dyrkning

Rhus, dybde 7,2-10,8m
faste kerner, som byggemodul
monteres i elementer

Figur 8. Illustration af Domeas boligkoncept Blandede ejerformer - Boliger for alle (bilag 05)




Ligesom de to farnaevnte koncepter og som det fremgar af figur 8, sa arbejder Domea med
modulbyggeri og lette facader, der kan tilpasses den omkringliggende arkitektur. Disse lette

facader vil desuden kunne udskiftes i forbindelse med at nye brugsbehov opstar (bilag 05).

| forste omgang forventer Domea at kunne opfare 800 boliger i Kebenhavns Kommune. Det
store antal boliger daekker som naevnt over flere ejerformer og potentielt vil konceptet blive

udrullet fire steder i kommunen, hvis det som naevnt bliver 200 enheder, der skal udgare et

byggeri.




METODE



| dette kapitel preesenteres, hvordan jeg metodisk har valgt at tilretteleegge arbejdet med
problemstillingen og reflektere over betydningen af de trufne valg. Indledningsvist vil jeg
kort redegere for den tilgang, jeg anvender i forhold til at ga til undersegelsen, ligesom jeg
vil redeggre for den videnskabsteoretiske tilgang. Efterfalgende vil jeg redegeare for valget af
det dokumentmateriale, som ligger til grund for analysen af problemfeltet og
undersggelsesspargsmalet samt udveaelgelsen af informanter til interview, der har til formal til
at fa yderligere viden om undersggelsesspargsmalet og som det indsamlede
dokumentmateriale ikke kan afdaekke. Til sidst i kapitlet redegeres der for analysestrategien i

forhold til selve bearbejdningen af den indsamlede empiri.

DEN ABDUKTIVE UNDERSOGELSESTILGANG

Den abduktive undersggelsestilgang betyder, at man som forsker konstant veksler mellem
det empiriske arbejde og det teoretiske arbejde, hvor de to elementer interagerer i en
lebende proces (Halkier 2001: 44). Den abduktive undersggelsestilgang betyder, at de
forelgbige ideer og den tilegnede viden inden undersggelsens begyndelse udfordres af nye
inputs i forbindelse med indsamlingen af empiri. Dette medfgrer en afskrivning af nogle

forestillinger og udvidelse af andre.

En lgbende inddragelse af teoretiske perspektiver sidelesbende med indsamlingen af
empirien har bevirket en Ilsbende proces med veksling mellem det teoretiske arbejde og det
empiriske arbejde. De forskellige elementer; empirien og de teoretiske perspektiver, skulle
séledes veere i spil under hele undersggelsesprocessen og i den efterfelgende analytiske
begrebsliggerelse af empirien, hvilket er det karakteriserende ved den abduktive

undersggelsestilgang (Halkier 2001: 44).

Den abduktive undersggelsestilgang stiller store krav forskeren, nar det kommer til
planlaegning. Interessante teorier, som skal udforskes og utallige datakilder kan f& omfanget
af undersggelsen til at virke uoverskuelig og uendelig. Derfor er en pa forhand fastlagt
arbejdsplan vigtig, da denne kan vaere med til at undga for store maengder data, men ogsa

for at sikre at tidsplanen for undersggelsen ikke overskrides unadigt undervejs i processen.

Endvidere skal man som ved brugen af den abduktive undersggelsestiilgang veere
opmarksom pa, at denne er sin form anderledes end induktiv og deduktiv
undersggelsestilgang, da den abduktive tilgang er en mere kreativ og fri proces. Dette

betyder ogsa, at man som forsker skal passe pd med at komme til konklusioner og




forklaringer som kan vaere et udtryk for egen fri fantasi frem for den virkelighed, som man er

ved at undersgge (Systime 2015).

VIDENSKABSTEORETISK TILGANG

Jeg har i undersggelsen valgt at tage et videnskabsteoretisk afsaet i konstruktivismen, hvilket

der redeggres for i det falgende.

| den konstruktivistiske tilgang er det erkendelsen af, at sproget er med til at danne
virkeligheden, som er det grundleeggende (Halkier 2001: 46). En universel og objektiv
sandhed om verden findes derfor ikke, da der altid vil veere flere perspektiver af en sag. Det,
vi oplever som virkelighed eller sandt, er formet og fortolket i forskellige sammenhaenge,
hvorfor den individuelt oplevede virkelighed er socialt konstrueret (Halkier 2001: 46). Diskurs
spiller ud fra dette en rolle, da diskurs er en social ramme, som skaber repraesentationer af
virkeligheden via italesaettelsen. Der kan om det samme faeenomen dermed eksistere flere og
modstridende diskurser (Brinkmann & Tanggaard 2010: 265). Metodisk set er det derfor
vigtigt, at forskerens involvering i interviewsituation medtaenkes, da forskeren sammen med
informanten er medskaber i meningsforhandlingen, hvori data med afsaet i forskellige
diskurser skabes og fortolkes (Halkier 2001: 46).

Med en konstruktivistisk tilgang til undersggelsesspargsmalet, har jeg valgt en tilgang,
hvorved konklusionen pé analysen ikke vil medfere en afvisning eller en bekraeftelse af tesen,
men neermere “en form for opsamling pa den udferte konstruktion” (Esmark et al. 2005: 12).
Dette fordi virkeligheden ud fra den konstrutivistiske tilgang er et socialt konstrueret
feenomen og virkeligheden har ikke bedt om at vaere genstand for en undersggelse pa én

bestemt made, hvorfor hele situationen er en konstruktion (Esmark et al. 2005: 12).

DOKUMENTANALYSE

Undersggelsen er primaert baseret pd dokumentanalyse. Dette er for at dykke dybere ned i
Kebenhavns Kommunes interesse i at benytte sig af almene boliger til at skabe en
sammenhangende by end hvad et interview alene umiddelbart vil kunne give af information
om emnet. Dokumentanalysen vil tage udgangspunkt i de relevante dokumenter, som
belyser den proces, der ligger til grund for kommunens fokus pa, at tyve procent af den

samlede boligmasse skal veere almene boliger.

Dokumentanalysen baseres pa kapitlet Dokumentanalyse af Kennet Lynggaard i Brinkmann &
Tanggaards Kvalitative Metoder, da den forstaelse han har af, hvad en dokumentanalyse kan
bidrage med, underbygger, hvad jeg gnsker at opna. Jeg vil desuden inddrage Poul Duedahl

og Michael Jacobsens Introduktion til dokumentanalyse til udarbejdelsen af selve




dokumentanalysen, da de er mere detaljerede i deres gennemgang af, hvordan

brugbarheden af dokumenterne kan vurderes.

Lynggaard inddeler dokumenter i primaere, sekundaere og tertizere dokumenter. De primaere
dokumenter er tidsmaessigt ret teet pa den situation, som de refererer til og cirkulerer blandt
et afgraenset seet akteorer. Sekundaere dokumenter er ogsa tidsmaessigt teet pa den situation,
de refererer til, men de er tilgeengelige for alle. Tertizere dokumenter er som de sekundaere
dokumenter ogsa tilgeengelige for alle, men de er produceret senere end situationen, som
de refererer til (Lynggaard 2010: 138-139). De dokumenter, som jeg behandler er sekundaere
dokumenter, da de er tilgaengelige for alle, der matte finde dem interessante og de er blevet
til under arbejdet med de strategiske partnerskaber mellem kommunen og de almene

boligorganisationer.

De dokumenter, som jeg undersgger, har for en betragtelig dels vedkommende Kgbenhavns
Kommune som afsender, men jeg vil ogséd inddrage dokumenter udarbejdet af andre akterer,
som er en del af eller har en interesse i den almene boligsektor. Jeg er klar over, at
dokumenterne skal tillaegges en vis vaerdiladning, da de er udtryk for kommunens og andre
aktgrers subjektive holdninger til emnet og de bgr derfor ikke tillaegges for meget
objektivitet. Som Bryman beskriver, er disse dokumenter “... interesting precisely because of
the biases they reveal” (Bryman, 2012: 550). Dokumenternes rolle vil derfor vaere et redskab
til at analysere de subjektive holdninger, som de indeholder og ikke danne baggrund for

objektive svar.

| det falgende vil jeg gennemgad, hvordan dokumentanalysen er bygget op metodisk samt
hvilke dele, der fokuseres pa i forbindelse med dokumentanalysen. Der er flere centrale

begreber omhandlende dokumentanalyse iflg. Duedahl et al.

For hvert enkelt dokument, der skal analyseres, er det farste element, opmarksomheden bar
rettes mod forfatteren. Denne vil have et bestemt forhold til dokumentets felt. | analysen vil
jeg derfor vaere opmaerksom pa, hvilket syn forfatteren har pad den almene boligsektor,
sektorens rolle pa boligmarkedet i Kegbenhavns Kommune samt hvilke bevaeggrunde der er
til kommunens @anske om nye almene boligkoncepter (Duedahl et al. 2010: 31). Forfatteren vil
som oftest have en szerlig interesse i det felt, som dokumentet forholder sig til, hvorfor det er
vigtigt at kortlaegge hvilke interesser, de enkelte forfattere har pad omréddet og om der er tale
om en bestemt interesse (Duedahl et al. 2010: 34).

Laeseren er ligeledes et vigtigt element at tage fat pa. For til trods for at forfatteren har haft en
seerlig interesse eller et bestemt formal med dokumentet, sa kan leeseren godt udlede andre

forstdelser end hvad der var forfatterens intention (Duedahl et al. 2010: 35-37).

Et tredje element, man skal vaere opmeerksom p3a, er i falge Duedahl et al. arkivet. Kun et
enkelt af de dokumenter, som jeg har arbejdet med, har ikke vaeret offentligt tilgeengeligt pa
internettet. Det kunne dog fremskaffes ved en simpel mail til forfatteren, hvorfor det i

nerveerende er vedlagt som bilag 05. De dokumenter, som jeg har inddraget i




undersggelsen som empiri er forud for offentliggerelsen udvalgt og godkendt af de
involverede forfattere og akterer, sa de tjener til at fortelle historien om problemfeltet fra
deres side (Duedahl et al. 2010: 48-49). Dette gaelder ogsad de dokumenter, som fremgar af
medereferater behandlet pé udvalgsmader og i Kabenhavns Borgerrepraesentationen, hvor
bagvedliggende embedsarbejde, interne mgdenotater fra de involverede parter ikke
fremgar. Havde jeg haft adgang til dette, kunne jeg maske have faet et dybere indblik i

diskussionerne omkring tilblivelsen af de nye boligkoncepter.

Lynggaard anbefaler, at dokumenterne til analysen vurderes ud fra deres autencitet,
troveerdighed, repraesentativitet og mening (Lynggaard 2010: 163). Dette er ogsa overvejet i
denne undersggelse. De dokumenter, som jeg anvender, er alle med en tydelig afsender og
oprindelse, sa autenciteten kan ikke tvivles. Dokumenternes troveaerdighed kan vaere sveerere
at bedemme, da aktererne ansker at fremme deres egne interesser og den samme sag kan
vinkles forskelligt afhaengig af afsender. De dokumenter, som kommer fra medierne er af
journalister redigerede artikler, som har til formal at fremme salget af aviser eller adgang til
netavis. Publikationer og rapporter med Kabenhavns Kommune som afsender er redigeret, sa
de formar at promovere en searlig politisk strategi eller tegne et billede af byens udvikling,
som er til fordel for kommunens arbejde med planstrategi og vision. Derfor er inddragelsen
af borgmesterhenvendelser og madereferater fra Kebenhavns Borgerrepreesentation og de
politiske udvalg ogsa nadvendige for at f& et mindre poleret billede af det politiske arbejde

med kommunens vision om en sammenhangende by med plads til alle.

Lynggaard pointerer, at dokumentanalyse kan opfattes som en triviel aktivitet i forbindelse
med empiriske undersggelser, men at der til trods for dette ofte er fraveer af eksplicitte og
systematiske metodiske overvejelser (Lynggaard 2010). Selve analysen kan udferes efter to
forskellige metoder; den hypotetisk-deduktive eller den analytisk-induktive analysemetode
(Lynggaard 2010: 160). Den hypotetisk-deduktive analysemetode, hvor der tages
udgangspunkt i et pa forhand specificeret teoriapparat med klart definerede variable, er
eksempelvis ideel ved et afsaet i en opstillet hypotese (Lynggaard 2010: 160). Den analytisk-
induktive analysemetode laegger sig mere op ad den abduktive undersggelsestilgang, hvor
dokumentanalysen kan fgre til udpegning af variable, specificeringen af relationer mellem
disse, men ogsa hvor selve undersagelsesspargsmalet kan blive taget op til fornyet revision
(Lynggaard 2010: 160). | praksis er det meget almindeligt med en blanding af de to
yderpunkter, den hypotetisk-deduktive undesggelsesmetode og den analytisk-induktive
undersggelsesmetode (Lynggaard 2010: 161). | denne undersggelse vil dette ogsad vaere
tilfeeldet omend den analytisk-induktive tilgang til dokumenterne vil vaere mere udtalt, da
dokumentmaterialet har givet anledning til revideringer af undersggelsesspagrgsmalet, men
som Lynggaard ogsa pointerer, sa er der tale om “et kontinuum” fremfor dikotomi, da jeg
som forsker undervejs i analyseprocessen vil variere min placering mellem de to yderpunkter
(Lynggaard 2010: 162).




EKSPERTINTERVIEW

Formalet med de gennemfarte ekspertinterview er at fa et mere detaljeret og nuanceret
indblik i arbejdet med at udvikle og tilvejebringe nye almene boligkoncepter i Kabenhavns
Kommune (Kvale & Brinkmann 2009: 48ff). Det vil med andre ord sige, at disse interview skal
bidrage til at belyse hvilke tanker, der ligger til grund for udviklingen af de tre boligkoncepter
samt hvorfor disse koncepter er udvalgt af Kebenhavns Kommune blandt i alt fem koncepter.
Fordelen ved at anvende denne metode er, at interviewpersonerne kan give en mere
nuanceret og konkret gennemgang af arsagerne til udviklingen af de nye boligkoncepter
samt til hvorfor Ksbenhavns Kommune finder det interessant at satse pa disse partnerskaber

med de almene boligorganisationer.

Som udgangspunkt er det vigtigt at fa etableret en tillid mellem interviewer og informant,
men modsat det kvalitative livsverdensinterview foregar de to interview i denne undersggelse
med eksperter indenfor deres professionelle felt, som er vant til at blive stillet overfor en
interviewsituation og kan derfor have forberedt deres “indleeg, der kan fremme de
synspunkter, de gnsker at kommunikere” (Kvale & Brinkmann 2009: 167). Som interviewer
skal man derfor have forberedt sig godt og vaere godt inde i stoffet, da dette kan veaere med
til at udligne den asymmetriske magtbalance, der kan gere sig geeldende, nar man star

overfor en ekspert (Brinkmann & Kvale 2009: 167).

UDVALGELSE AF INTERVIEWPERSONER

Kriterierne for udveelgelse af interviewpersonerne har vaeret at fa en indfering i historikken
omkring tilblivelsen af de strategiske partnerskaber samt hvordan arbejdsprocessen

efterfalgende har vaeret frem til aflevering af koncepterne til Kebenhavns Kommune.

Det kvalitative ekspertinterview med en repraesentant fra Ksbenhavns Kommunes Teknik- og
Miljgforvaltnings Boligpakketaskforce skal bidrage til en bedre forstaelse af de forudgaende
politiske beslutninger for arbejdet med de strategiske partnerskaber samt hvorfor de tre
udvalgte partnerskaber blev netop dem, der arbejdes videre med. Endvidere skal interviewet
give en indfering i, hvordan kommunen opfatter den almene boligsektors rolle pa det
ksbenhavnske boligmarked. Jeg valgte at rette henvendelse til netop denne person pa
baggrund af, at han er noteret som sagsbehandler pa flere af notaterne, som har vaeret

behandlet i de politiske udvalg samt i Kebenhavns Borgerrepraesentant.

Ekspertinterviewet med en repraesentant fra Boligforeningen 3B skal kaste lys over hvilke
tanker og overvejelser, der ligger til grund for udarbejdelsen af boligkonceptet
Generationernes Byhus, som Boligforeningen 3B har udtenkt i samarbejde med
boligorganisationen KAB og en rakke andre boligorganisationer fra hele landet. Jeg har
valgt at rette henvendelse til netop denne person, da jeg i en mailkorrespondance med

Boligforeningen 3Bs administrerende direktar, Morten Boye, fik netop denne person anvist.




Det kunne ligesa godt have veeret en repraesentant fra boligorganisationen KAB, som jeg
havde valgt at rette henvendelse til, men da jeg forud for arbejdet med narveerende
undersagelse havde vaeret i kontakt med den administrerende direkter, var det naerliggende

at treekke pa denne forbindelse igen.

OPBYGNING AF INTERVIEW

Ved hjalp af det offentliggjorte materiale om boligkonceptet Generationernes Byhus (KAB
2015, 2017) og partnerskabsaftaleindstillingen til Kebenhavns Borgerrepraesentation
(Kgbenhavns Kommune 2015a) kunne jeg forberede nogle abne spagrgsmal til de to
repraesentanter. Spargsmalene er blevet til individuelle semistrukturerede interviewguides,

der kan fungere som et hjeelpende og delvist styrende vaerktgj i samtalerne med eksperterne.

Jeg har udarbejdet to forskellige interviewguides, hvor kun enkelte spargsmal gar igen.
Dette med gje for at de to interviewpersoner har forskellige indgangsvinkler til problemfeltet
og at en felles interviewguide i denne henseende ville resultere i for mange irrelevante

spergsmal i det enkelte interview (Olsen 2003: 6).

De to interviewguides fremgar af bilag 01. De er inddelt i overordnede temaer, hvor der til
hvert tema er en rakke spergsmal. Disse spergsmal skal forstds som rettesnore, sa
interviewet ikke lgber ud af en irrelevant tangent (Olsen 2003: 6). Samtidig er det ogsa teenkt
saledes, at spargsmalene skal veere en del af en interaktion mellem interviewperson og
interviewer, hvilket vil give en friere samtale mellem parterne (Brinkmann & Tanggaard 2010:
36).

Ud over de to ekspertinterview med repreesentanter fra henholdsvis Boligforeningen 3B og
Boligpakketaskforcen i Kabenhavns Kommunes Teknik- og Miljgforvaltning har jeg endvidere
besluttet at inddrage Teknik- og Miljgborgmester Morten Kabells deltagelse i P1 Orienterings
anden time den 5. juli 2016, hvor de satte fokus pa emnet billige boliger. | labet af dette
program blev Teknik- og Miljgborgmesteren interviewet omkring nogle af de
problemstillinger, som jeg gnsker at fa klarlagt i indeveerende undersggelse, hvorfor dette
interview er inddraget i analysen pa lige fod med de to ekspertinterview, som jeg selv har

udfert.




TRANSSKRIBERING

Interviewene er i vidt omfang transkriberet i talesprogsstil, dog er de finjusteret for
dobbelttale og sproglige fortalelser, da dette ikke er essentielt i forbindelse med anvendelse
af interviewene i det videre arbejde. Ved citater er passagerne yderligere finjusteret for starre
laesevenlighed, ligesom jeg har fundet supplerende kilder til understregning af eksperternes
pointer, da disse oftest har udgangspunkt i velformulerede strategier fra de repraesenterede
organisationer. De to ekspertinterview med reprasentanterne fra henholdsvis
Boligforeningen 3B og Boligpakketaskforcen i Kebenhavns Kommunes Teknik- og
Miljgforvaltning samt P1 Orienterings interview med Teknik- og Miljgborgmester Morten

Kabell er transskriberet i fuld leengde og er vedlagt som bilagene 02, 03 og 04.

Da interviewene havde lengere passager med meningsforhandlinger og uddybelse af
udtalelser, fandt jeg det vigtigt med fulde interviewudskrifter for at kunne analysere disse

dybdegaende.

ANALYSESTRATEGI

| dette afsnit vil jeg beskrive den samlede iterative proces, hvor jeg under hele

undersggelsesprocessen har sggt en vekslen mellem empiri og teori.

Efter at have transkriberet de indsamlede interview, herunder ogsa interviewet fra DR P1
Orientering med Teknik- og Miljgborgmester Morten Kabell fulgte en kodningsproces. Farste
del af processen kan bedst betegnes som en Igs kodning, hvor de emner, der fylder mest i
empirien, udplukkes og tematiseres. Forbindelserne mellem de tematiserede emner
klarlzegges i den naeste fase, hvilket resulterer i tre hovedtemaer; fellesskab, segregering og

gentrificering. Det samlede empirimateriale kunne herefter kodes ud fra disse tre temaer.

Efter kodningsprocessen gik jeg i gang med at behandle den teori, som kunne vaere med til
at belyse de tre temaer. Som fglge af min abduktive undersggelsestilgang havde jeg pa
forhand udvalgt noget teori, som jeg havde en formodning om kunne danne grundlag for
analysen. Undervejs i kodningsprocessen blev det klart at yderligere teori var nadvendigt for
at kunne belyse empirien, hvorfor denne blev inddraget sidelgbende med

kodningsprocessen og efterfalgende.

Ved at dykke ned i teorien og andre undersggelser kom nye dimensioner af undersggelsen i
spil og potentialet i empirien samt hvordan der kunne treekkes trade mellem de enkelte
temaer blev tydeligere. Med den forelgbige teoretiske ramme pa plads vendte jeg tilbage til
kodning og begyndte analyseprocessen, hvor den indledende kodning af interviewene og
dokumentmaterialet skulle forenes med den teoretiske ramme. Jeg vil derfor i det falgende
kapitel redegere for den teoretiske ramme for analysen, som relaterer sig til de tre
hovedtemaer; faellesskab, segregering og gentrificering, der blev resultatet af den abduktive

proces.




TEORETISK PERSPEKTIV



| neerveerende kapitel vil jeg praesentere undersggelsens teoretiske ramme. Jeg vil uddybe
de teoretiske perspektiver, som jeg anvender til at belyse de tre grundleeggende temaer

feellesskab, segregering og gentrificering.

| det farste afsnit vil jeg behandle teorier om faellesskab i en senmoderne kontekst. Temaet
omkring feellesskab er i hgj grad kommet sig af de tre boligkoncepters egen italeszettelse af
emnet. Der vil blive fokuseret pa de fallesskaber, som taenkes vil opsta blandt de kommende
beboere i boligkoncepterne, men ogsd de fallesskaber, som kan knyttes mellem
boligkonceptet og de naboer, som konceptet vil blive opfert blandt. Sidstnaevnte er vigtigt i
forhold til at forsta, hvorfor Kgbenhavns Kommune gnsker at skabe almene boliger i de
skoledistrikter, der har feerre end tyve procent almene boliger samt i det hele taget, hvorfor
de fastholder @nsket om, at en femtedel af byens boliger skal vaere almene. Det er i denne
forbindelse interessant at gribe fat i teori, der belyser fallesskabets forandringer i det

senmoderne.

| andet afsnit gennemgas teorier og begreber, der knytter sig til undersegelsens fokus pa
segregering. Her vil blive belyst, hvordan opdelingen af byen har indflydelse p& byens
sammenhang mellem de enkelte kvarterer og skoledistrikter, der som naevnt tidligere er den
made, hvorpa kommunen opdeler byen i forhold til at se pa byens sammenhaengskraft. Jeg
vil i dette afsnit ogsa forholde mig til begrebet stigmatisering, som kan ses som et biprodukt

ved segregering.

| det tredje afsnit vil jeg kort ga ind i begrebet gentrificering og hvordan det ses i den made
Kebenhavn ser ud i dag befolkningsmaessigt. Emnet er ligeledes interessant i forhold til at
forstd, hvorfor kommunen har et gnske om at bibeholde andelen af almene boliger pa tyve

procent af den samlede boligmasse.

Disse tre teoriafsnit vil til sidst i kapitlet blive bundet sammen i en fazlles opsamling, der

praeciserer undersggelsens teoriramme, som danner baggrund for analysen.

FALLESSKAB

Fzellesskabet kan som emne anskues fra mange vinkler. Fra det naere faellesskab i den enkelte
husholdning eller bofeellesskab over det lokale faellesskab i kvarteret eller byen til faellesskab

som ses som en af grundpillerne i den danske velfeerdsstat. Teorier og analyser af blandt




andet Zygmunt Bauman kan inddrages pa alle tre niveauer, ndr man ensker at forstd det

strategiske partnerskab mellem de almene boligorganisationer og Kebenhavns Kommune.

Farst vil jeg dog introducere den klassiske forstaelse af faellesskab for at give en base for den
videre gennemgang af teorierne om faellesskabet i en senmoderne kontekst og for at fa en
forstaelse for, hvad der ligger til grund for gnsket om at inddrage begrebet i de nye

boligkoncepter.

KLASSISKE FALLESSKABER

| industrisamfundet var danskernes liv praeget af traditionsbestemte magtstrukturer, normer
og roller. Identitet havde man pa baggrund af, hvor man hgrte til i et traditionsforankret
feellesskab (Jorgensen 2009: 9). Fra fadslen og gennem hele livet bidragede man til dette
feellesskab. De faste rammer og normer sikrede den enkelte en konstant og fastlast position i
feellesskabets meget lokale form. Det vil sige, at lokalsamfundets fallesskaber var meget
homogene i forhold til veerdier, moral og social samhgrighed (ibid.). Solidaritet og
forpligtelse overfor andre preegede de sociale relationer, hvad enten det var familien, naboen
eller kebmanden, ligesom der var faste og trygge rammer for, hvordan man levede og begik
sig i hverdagen (Plager 2002a: 201). Per Schultz Jargensen preeciserer definitionen af det
klassiske feellesskab som en “social organisme”, som med en normstruktur raekker ud over

den enkelte, at disse normer bliver “internaliseret af den enkelte” (2009: 9).

OVERGANGEN FRA KLASSISKE FALLESSKABER TIL FALLESSKAB | DET SENMODERNE SAMFUND

Forstander for Settlementet pa Vesterbro, Otto Krabbe beretter i foreningens arsberetning i
1961/62, at beboerne “er blevet selvforsynende nok til at veere reserveret over for naboerne”
og at “slumfolkets isolation fra det almindelige samfund er blevet brudt, og det er
gdeleeggende for slumfolkets solidaritet” (Bech-Jergensen 2001: 93). Der sker en raekke
forandringer i samfundet, som medvirker til denne beretning fra Otto Krabbe, blandt andet
mere fritid som falge af kortere arbejdstid, leengere ferie, bedre lgn, mere uddannelse og
ikke mindst indferelsen af et socialt sikringssystem. Som Heine Andersen & Lars Bo
Kaspersen pointerer, “velfaerdsstatens sociale sikringssystem har frisat os fra civilsamfundets
kollektive solidaritetsformer” (Andersen & Kaspersen 2005: 471). Dette understreges ogsa af
Anne-Dorte Navne, som papeger, at oplasningen af de traditionelle fallesskaber skaber et
"behov for nye sociale netveerk, for at komme hinanden ved, pd tveers af de sma
husstande” (Navne 1987:76).

Med overgangen til det senmoderne samfund bliver fundamentet for de klassiske
feellesskaber alvorligt svaekket. Familien og sleegten er ikke leengere det, som binder den

enkelte til feellesskabet, disse er i stedet reduceret til “tomme retoriske kulisser” hvilket




samtidig skaber plads til den enkeltes muligheder for at finde et tilvalgt feellesskab at indga i
(Jargensen 2009: 10).

FALLESSKABET | DET SENMODERNE SAMFUND

| en senmoderne kontekst er individet blevet herre over sin egen identitet og veelger
feellesskaber til og fra alt efter hvilke, der understreger den gnskede identitet (Giddens 1994).
Feellesskabet er ikke laengere noget, som er medfedt, men noget den enkelte selv skal vaelge
til og fra for at skabe sig en identitet og et tilharsforhold. Zygmunt Bauman kalder
middelklassen for “nutidens succesfulde isolationister”, fordi de har mulighed for at veelge at
distancere sig fra storbylivets “rodede intimitet” som fglge af skonomisk uafthaengighed
(2002: 57). Med dette mener han flugten til en verden, “hvor den lette erobring, den
henkastede skilsmisse og det ikke-besiddende forhold er normen” fra den sande intimitet
vaerende de klassiske faellesskaber (Bauman 2002: 55).

Geografien mister i det senmoderne sin betydning i forhold til udviklingen af sociale
relationer, fordi teknologi og gkonomi binder verdens storbyer sammen pa en ny made
(Sassen 2000). Men dette ophgr af lokalt forankrede feellesskaber, farer i fzlge Bauman til
usikkerhed, som forsgges lgst ved hjeelp af vaern mod de, der ikke ligner dem selv (Bauman
1998). Maden hvorpa individet kan forsgge at vaerne sig mod usikkerhed er ved at indga i
feellesskab med ligesindede. Dette kan ses i form af gated communities, hvilket er szerligt
udbredt blandt hgjindkomstgrupperne i Sydamerika og USA, men som ogsa vinder indpas i
Europa (CORDIS 2014). En beboer i et svensk gated community mener, at det lukkede
omrade i hgjere grad fordrer feellesskab end andre boligomrader (Skou Andersen & Heilskov
2016). | Danmark findes der endnu ikke gated communities, men nogle boligomrader laner

nogle karakteristika fra de gatede communities.

Marie Stender traekker forbindelser til de gatede communities i sin Ph.d.-afthandling Nye
steder med liv og sjeel? Stedskabelse i tre danske bolighebyggelser, hvor hun fremleegger
hvordan “beboernes fallesskab indadtil er betinget af og medfgrer en klar afgraensning
udadtil” (Stender 2014: 212). Stender italeszetter, hvordan beboernes interne fallesskab og
arkitekturens udformning med aflaste glaslager og pseudo-offentlige rum holder fremmede
pa afstand (ibid.). Med reference til Marianne Gullestad forklarer Stender endvidere, hvordan
beboernes interne fallesskab danner et symbolsk hegn mod omverdenen, men ogsa for at

holde det interne faellesskabs sociale identitet inde (Gullestad 1991, Stender 2014: 212).

Per Schultz Jergensen fremhaever med baggrund i Anthony Giddens og Zygmunt Bauman, at
moderniseringen af samfundet “rummer risiko for et meningstab, for generel utryghed og for
en svaekkelse af den sociale forankring, der engang blev tillagt, men som nu skal erhverves
og tilkeempes” (Jergensen 2009: 8, Giddens 1994, Bauman 2006). Han understreger samtidig
som nzaevnt ovenfor, at de tilvalgte feellesskaber far stgrre betydning for den enkelte i den

livssituation, som vedkommende befinder sig i (Jergensen 2009: 10-11). Dette betyder




endvidere, at tilhgrsforholdet til det valgte fallesskab kan brydes, hvis den enkeltes

livssituation &ndres.

John Plgger forklarer ved hjeelp af Bauman, at individets tilvalgte identitet agerer som et
surrogat for feellesskab (Plager 2002b: 68, Bauman 2000), men at faellesskabet savnes af
individet, fordi denne har en forhdbning om, at feellesskabet kan skabe et vaern mod frygt og
samfundets foranderlighed (Plager 2002b: 69).

LOKALE FALLESSKABER

Nar individer interagerer og ensker at have noget med hinanden at gere i kraft af at de bor
samme sted, sa opstar der geografisk lokale faellesskaber. Som naevnt ovenfor er det en form
for interessefeellesskab, hvor gruppen ensker at bevare deres interne fallesskabs sociale
identitet og i samme ombeering holder fremmede ude (Stender 2014). Birgitte Mazanti
bergrer ogséd dette emne i sin ph.d.-athandling Fortellinger fra et sted om Avedgre
Stationsby. Her er det ikke alle i et boligomrade, som faler sig hjemme i det lokale feellesskab
som er tilstede i boligomradet, hvilket kommer til udtryk som en manglende stedtilknytning
(Mazanti 2002).

Bauman ser det som en af konsekvenserne ved globaliseringen, at sociale relationer ikke
nedvendigvis er bundet i en geografisk kontekst, men denne oplasning af de traditionelle
geografiskbaserede fallesskaber i det senmoderne er ikke gennemgédende som ogsa

papeges af Stender i foregaende afsnit (Bauman 2002, Stender 2014).

John Plager anerkender, at byen bestar af forskellige lokale feellesskaber og at disse indgar i
et byfeellesskab, hvor “man af en eller anden grund situationelt eller kontekstuelt har noget til
feelles, fordi man sa at sige er det samme sted pa samme tid med det samme formal eller ud
fra samme interesser” (Plager 2002b: 72). Plager papeger samtidig med afseetning i Iris M.
Young, at de forskellige lokale feellesskaber ma tage “udgangspunkt i den faktisk
forekommende sociale forskellighed der er skabt pa baggrund af, at byen er en verden af
fremmede” (Plager 2002b: 72, Young 1995).

SEGREGERING

| dette afsnit vil jeg behandle den teori, som er relevant for at kunne forstd begrebet
segregation samt hvordan det er relevant i forhold til at forstd udviklingen i Kgbenhavns
Kommune. Jeg vil inddrage teori som relaterer sig til de samfundsmaessige aspekter som ger
sig geeldende, nar segregering skal forstads pa det lokale plan som i denne undersggelse er

Kebenhavns Kommune.

| folge Harloe & Fainstein (1992) er de sendrede nationale og savel som lokale skonomiske

prioriteringer i 1970erne og 1980erne af stor betydning for en hurtigt tiltagende opsplitning




og polarisering i verdensbyerne New York og London. @gede investeringer i nye former for
erhvery, kulturtilbud, underholdningsmuligheder og ejerboliger ser de som vaerende nogle
af arsagerne til, at disse verdensbyer fra at have uinteressante og nedslidte bykerner til i
stedet at virke tiltraekkende for den nye middelklasse (Hamnett 2003), mens et samtidigt stop
for nye sociale boligbyggelser intensiverede denne tendens (Harloe & Fainstein 1992: 241).

"

Harloe & Fainstein papeger, at de andrede skonomiske prioriteringer har “... directly or
indirectly, created new or intensified old social divisions in the two cities” (ibid.: 253), men at
der ikke kan ses en klar opdeling mellem byernes underklasse og de, der tidligere var kendt
som yuppierne, som i dag vil hgre under betegnelsen den kreative klasse. Harloe & Fainstein
erkleerer sig enige med Mollenkopf & Castells i, at den sociale struktur ikke kan reduceres til
en dikotomi mellem to yderpunkter pé en skala for indkomst, men at den socialt og spatialt er

langt mere kompleks (Harloe & Fainstein 1992: 254-255, Mollenkopf & Castells 1991).

Som naevnt tidligere i kapitlet, sd er det senmoderne menneske ikke umiddelbart praeget af
de klassiske fallesskaber, men Harloe & Fainstein fremhaever W. G. Runciman, som papeger
en opdeling af samfundet i syv forskellige sociale klasser (Harloe & Fainstein 1992: 256-257,
Runciman 1990). Dette begreb opereres der ogsa med i Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad,
som inddeler det danske samfund i fem klasser for at kunne beskrive den sociale ulighed i

samfundet (Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad 2014).

| fzlge Erik Jorgen Hansen, sa argumenterer Pierre Bourdieu for, at et samfund ikke objektivt
kan inddeles i sociale klasser, men at de “ma defineres flerdimensionalt, nemlig som en
struktur af relationer mellem alle relevante egenskaber” (Hansen 2011: 104, Bourdieu 1985).
Inddelingen i sociale klasser kan som naevnt anvendes til at beskrive den sociale ulighed i
samfundet og til at se pa, hvordan de forskellige omrader er fordelt mellem de sociale
klasser. Men inddelingen siger intet om de "konfliktskabende faenomener” (Hansen 2011:
108), som kan opsta inden for de enkelte sociale klasser, hvorfor man ved at vurdere
segregering ud fra definitionen af de sociale klasser alene kun vil fa tegnet et delvist billede,
hvilket ogsa fastslas af Harloe & Fainstein (1992: 262).

Den tiltagende opdeling af byen betyder, at der i fglge David Harvey skabes mange
mikrostater indenfor byens graenser (2008: 32). Dette giver udslag i, at de rige omrader af
byen vil have attraktive skoler og andre servicetilbud, som de fattige omrader ikke far del i.
Harvey understreger, hvordan denne opdeling af byen betyder, at lavindkomstgrupperne er
de forste, som maerker byens agede attraktivitet. Stigende bolig- og leveomkostninger i de
centralt placerede attraktive omrader vil betyde, at lavindskomstgrupperne vil opleve en
dislokation til de dele af byen, som (endnu) ikke findes interessant af den voksende
middelklasse og overklassen (Harvey 2008: 33-34).

Det samfundsskonomiske konsulenthus Copenhagen Economics argumenterer i deres
rapport Billige boliger i storbyerne - bidrag til veekst og velstand udarbejdet til BL - Danmarks

Almene Boliger for, at man ved at blande forskellige boligformer i byomraderne far bedre




fungerende byer (Thelle et al. 2016). De tager i deres undersggelse primaert udgangspunkt i
fordelene for lavindkomstgruppen, men understreger med henvisning til Mike Berry, at
erhvervslivet ogsa vil kunne drage fordele af den blandede by, fordi denne tillader lav- og
mellemindkomstgrupperne at blive i byen. Dette kan sikre den ngdvendige arbejdskraft til
virksomhedernes stgttefunktioner og de varme hander i servicesektoren, s& de
hgjtuddannede medarbejdere kan “fokusere pa deres kerneopgaver og derved udnytte

deres kompetencer bedst muligt” (Thelle et al. 2016: 4, Berry 2006).

STIGMATISERING

Til trods for at inddelingen i sociale klasser ikke vil praesentere et fuldendt billede af det
enkelte individ, sa er inddelingen alligevel noget, som udgves i praksis, nar individet hurtigt
skal forholde sig til en social situation. | falge Erving Goffman inddeler individet andre efter
deres karaktertreek og dermed efter en forventning om hvilke egenskaber, individet teenker
de ma have. Goffman kalder disse egenskaber for “den sociale identitet” (Goffman 2009:
43-44). Dette betyder dog imidlertid at indvidet vil blive palagt nogle forventede egenskaber,
som Goffman omtaler som individets tilsyneladende sociale identitet og disse repraesenterer
ikke ngdvendigvis individets faktiske sociale identitet. Dette betyder i forhold til begrebet
segregering, at der i et opdelt samfund, hvor der er lille interaktion mellem forskellige
beboergrupper lettere vil ske en identificering af tilsyneladende social identitet frem for
faktisk social identitet, da forsgget pa at afkode det sociale miljg primaert vil basere sig pa
forventede egenskaber. Dette kan i felge Goffman fgre til stigmatisering. Han deler de
stigmatiserede op i to underkategorier; de potentielt miskrediterede og de miskrediterede.
De potentielt miskrediterede baerer et ikke synligt stigma, som muligvis ikke er kendt for
omverdenen. De miskrediteredes stigma derimod er kendt for omverdenen (ibid.: 83-84).
Dette betyder i praksis, at for den enkelte kan det veere en idé at holde miskrediterende
oplysninger om sig selv teet ind til kroppen, hvis denne ikke @nsker at stigmaet skal tage over
for den enkeltes faktiske sociale identitet. Opdeling af byen vil i forhold til begrebet stigma
betyde @get risici for, at individet konkluderer pd baggrund af forventede egenskaber frem
for faktiske egenskaber, da kontakten mellem forskelligartede individer kan blive forhindret af

den manglende interaktion mellem disse.

GENTRIFICERING

| dette afsnit vil jeg behandle temaet gentrificering. Man kan ikke undga bergring af dette
tema, nar man som forsker gnsker at opna en forstdelse af Ksbenhavns udvikling fra en
nedslidt hovedstad til adskillige gange at blive udrdbt som verdens bedste by af
udenlandske medier (Worley 2016).




Som neevnt tidligere i kapitlet, s& spiller gkonomiske prioriteringer, de sociale klasser og
tilvaelgelsen af identitet en rolle i forhold til byens sociale skift. Gentrificering er betegnelsen
for et byomrades sociale skift, hvor mindrebemidlede ma flytte fra et omrade pa grund af
blandt andet huslejestigninger som fglge af veerdistigning. | Kebenhavn knyttes dette seerligt
til byfornyelse, hvor man ved hjelp af blandt andet offentlige stgttemidler har opdateret
boliger med installationsmangler til tidsvarende boliger og i en del tilfeelde sammenlagt
mindre lejligheder for at skabe boliger til mellemindkomstgruppen. Denne udvikling har
betydet, at husstande i lavindkomstgruppen er blevet flyttet til andre dele af byen, hvor
boligudgiften har vaeret lavere, hvilket har betydet at lavindkomstgruppen er blevet samlet i

begraensede dele af byen.

Gentrificering kan ogsa ses i lyset af, at der er sket @ndringer i, hvordan
middelklassemennesket gnsker at leve sit liv. Marie Stender (2014) papeger, at de, som
tidligere ville have forladt byens traengsel til fordel for forstadens ro og rekreative kvaliteter
nu i stedet traekker forstaden ind i byen (2014: 76). Dette sker som sagt pa bekostning af de
som ikke har de gkonomiske midler til at fastholde deres liv i byen, hvorfor et kommunalt
gnske om at fastholde den almene boligsektors andel af den kabenhavnske boligmasse pa

tyve procent fremstar som en god idé.

En af grundene til at byerne har oplevet gentrificering er menneskets mobilitet. Doreen
Massey argumenterer, at mobiliteten som ressource er ulige fordelt, hvorfor denne kan
betyde at byer i forbindelse med at de @nsker at fremsta attraktive overfor en gruppe
mennesker vil holde andre ude (Massey 1991/1994). Dette betyder, at nogle kan beveege sig
frit, mens andre vil opleve en ufrivillig indespaerring. Zygmunt Bauman ser ogsa dette og
papeger, at mobilitet “fast becomes the main stratifying factor of our late-modern or

postmodern times” (Bauman 1998: 2).

Med gentrificeringen kan der ogsa ses en tendens til privatisering af byens offentlige rum
(Larsen & Lund Hansen 2008). Dette skaber spaendinger mellem nye og gamle beboere, som
ikke deler den samme tilgang til byens rum. Henrik G. Larsen og Anders Lund Hansen
bemaerker endvidere, at gentrificeringen har skabt en aget kommercialisering af byens rum,
hvilket sammenholdt med et kommunalt fokus pa at tiltraekke de skonomisk baeredygtige

beboere betyder, at der sker en udskiftning i beboersammensatningen (Larsen & Lund
Hansen 2008: 2445).

Larsen & Lund Hansen oversaetter gentrification til dansk med ordet herskabeliggerelse med
en ironisk tilgang til emnet (Larsen & Lund Hansen 2009: 33). De retter i denne forbindelse en
kritik mod samfundet, hvor hgjere socioskonomiske grupper presser lavere socioskonomiske
grupper ud af et givent omrade og derefter foretager en herskabeliggaerelse som tilgodeser
middelklassen og den gvre middelklasse i form af en ensretning af byen “efter elitens og
markedets logik” (Larsen & Lund Hansen 2009: 35).




OPSAMLING PA DEN TEORETISKE RAMME

| kapitlet har jeg preesenteret de teoretiske perspektiver, som jeg anvender til at belyse
undersggelsens tre grundleeggende temaer feellesskab, segregering og gentrificering. Disse
vil blive bundet sammen i en feelles teoriramme som skal belyse hvilken rolle Kagbenhavns
Kommunes indgaelse af strategiske partnerskaber med en raekke almene boligorganisationer
om udviklingen af nye boligkoncepter spiller i forhold til udviklingen af Kabenhavn som en
sammenhangende by med plads til alle. Grundleeggende giver teorien i dette kapitel

forskellige vinkler pa, hvordan man skal forsta byens sociale struktur.

Teorierne og perspektiverne pa begrebet fellesskab i en senmoderne kontekst fremsat af
blandt andet Bauman bidrager til en forstdelse for hvorfor begrebet finder indpas i
udviklingen af de nye almene boligkoncepter og hvorfor fallesskabet er nadvendigt for at
kunne opna den af Kgbenhavns Kommune fremstillede vision om en sammenhangende by

med plads til alle.

Temaet segregering og undertemaet stigmatisering behandles ud fra teorier og perspektiver,
som kan vaere med til at belyse hvordan temaerne har indflydelse pa den sammenhaengende
by med plads til alle. Ved at arbejde med disse to temaer vil det ogsa veere muligt at fa
klarlagt hvorfor Kgbenhavns Kommune holder fast i sit snske om at tyve procent af den

kabenhavnske boligmasse ogsa i fremtiden skal udgaeres af almene boliger.

For at kunne fa et indblik i hvorfor Kebenhavns Kommune forestar udviklingen af nye almene
boligkoncepter i strategisk partnerskab med en rackke almene boligorganisationer er der
inddraget teori om temaet gentrificering. Gentrificering er ligesom i New York, London og
andre af verdens storbyer et centralt begreb i forhold til at forstd hvorfor der i Kabenhavns

Kommune nu skabes et fokus pa at fastholde en varieret beboersammensaetning.

Samlet set kombinerer de teoretiske perspektiver forskellige vinkler pa, hvordan ... Gennem
det indsamlede empirimateriale bestdende af interview og dokumenter har jeg faet et indblik
i baggrunden for de indgdede strategiske partnerskaber om udviklingen af nye
boligkoncepter mellem Kegbenhavns Kommune og de almene boligorganisationer,
Boligforeningen 3B, KAB, Lejerbo, AAB, fsb og Domea. Fra savel kommunen som de almene
boligorganisationer habes der pa, at man med indgaelsen af de strategiske partnerskaber
kan skabe nye boliger til den del af mellemindkomstgruppen, som ikke kan kabe sig ind pa
ejerboligmarkedet, men som fortsat gnskes som en del af byen og at man derigennem far
frigjort nogle mindre billige boliger, som kan stilles til rddighed for byens beboere i
lavindkomstgruppen. Ud fra denne teoretiske ramme vil jeg i det felgende analysere
empirien og dermed komme teettere pa en forstaelse af Kesbenhavns Kommunes anske om at

deltage af udviklingen af den almene boligsektor.




ANALYSE



Dette kapitel udgeres af analysen af hvilken rolle Ksbenhavns Kommunes indgaelse af
strategiske partnerskaber med en raekke almene boligorganisationer om udviklingen af nye
boligkoncepter spiller i forhold til udviklingen af Kebenhavn som en sammenhaengende by

med plads til alle.

Analysen er bygget op omkring undersggelsens tre grundleeggende temaer fzellesskab,
segregering og gentrificering. Kapitlet begynder med en indfering i det, der ligger til grund
for Boligpakketaskforcen i Kebenhavns Kommunes Teknik- og Miljgforvaltnings arbejde med
de strategiske partnerskaber. Dette arbejde fandt ogsd sted, inden de almene
boligorganisationer fik til opgave at udvikle de nye boligkoncepter. Endvidere vil afsnittet
give den kommunale vinkel pa den almene boligsektor og dennes rolle pa det kebenhavnske

boligmarked.

Med udgangspunkt i det indsamlede empirimateriale og den i det foregaende kapitel
fremlagte teoriramme vil analysen tage sin form. Der vil til sidst i kapitlet blive samlet op pa

den fulde analyse og forskellige aspekter af analysen vil blive diskuteret.

For at lette laesningen i analysen vil informanten fra Boligtaskforcen i Kebenhavns Kommunes
Teknik- og Miljgforvaltning blive citeret med betegnelsen TMF, informanten fra
Boligforeningen 3B vil blive citeret med betegnelsen 3B og Kebenhavns Teknik- og
Miljgborgmester Morten Kabell vil blive citeret med betegnelsen MK i det omfang hans

udtalelser i P1 Orienterings fokus pa billige boliger anvendes.

BOLIGPAKKEN 0G DE STRATEGISKE PARTNERSKABER

Den dag i dag oplever Kabenhavns Kommune, som jeg allerede tidligere har veeret inde pa
en befolkningstilvaekst pa cirka 1.000 nye beboere hver maned og det forventes, at denne
befolkningstilvaekst vil fortsaette frem mod 2025 (Kebenhavns Kommune 2017a, 2017b). Med
denne befolkningstilveekst felger en gget efterspergsel pa boliger, hvilket betyder, at der
over de naeste ti ar skal opferes 45.000 boliger for at kunne ima@dekomme efterspargslen
(Kebenhavns Kommune 2015c). For at opfylde det kommunale gnske om at fastholde den
almene boligsektors andel af det kebenhavnske boligmarked pa tyve procent, skal 8.200 af

disse 45.000 nye boliger vaere almene boliger (Kebenhavns Kommune 2015¢).

Men der er fra kommunens side ikke gnske om at opfare nye almene boliger for enhver pris.

Skreemmebilledet er nogle af de almene boligbyggerier, som Holger Bisgaard betegner som




tarveligt boligbyggeri (Bisgaard 2010). Informanten fra Boligpakketaskforcen betegner

tidligere alment byggeri saledes:

[P]éd den méade er den almene sektor jo ikke perfekt overhovedet og
6 6 der er nogle spor fra 60erne til 80erne, som skreemmer rigtig meget.

Der var ogsa nogle bygningsmaessige regulativer som gjorde, at de

byggede pa en maerkelig méade.

(TMF: 4)

| falge TMF har der fra politisk side vaeret en stigende interesse for at investere i almene
boliger siden 2012, hvorefter man har “set stigende bevillinger pd omraddet” (TMF: 2,
Kebenhavns Kommune 2012). | kombination med indteegten fra aftalen om frikeb fra
tilbagekabsklausuler, har kommunen med Teknik- og Miljgborgmesteren (EL) i spidsen veeret

interesseret i at understotte udvikling og “nyteenkning i den almene sektor” (TMF: 2).

TMF bemaerker, at udviklingen af AlmenBolig+ konceptet som vaerende nyskabende og
“mentet mod en meget veldefineret gruppe”, som primaert er ressourcesteerke barnefamilier

med gode uddannelser (TMF: 2, Jensen & Steensgaard 2016).

De nye boligkoncepter ser TMF ogsa gerne tiltraeekker denne gruppe, men boligkoncepterne
skal ogsa kunne rumme mange andre grupper af beboere, hvilket den almene boligsektor i
forvejen ger blandt andet ved hjeelp af den boligsociale anvisningsret, hvor kommunen har

ret til at henvise til hver tredje almene bolig.

6 6 [BJoligsocial anvisning er én ting og folk som veelger den almene

sektor til er en anden ting, men noget andet er ligesom at tiltraekke et
segment, som ogséa giver noget mervaerdi, noget variation og noget
indlevelse, som har noget social kapital, ind i sektoren og fa dem til
at bo der.

(TMF: 3)

| Boligpakketaskforcen sa de gerne, at flere kabenhavnere herunder ogsa private byudviklere
opdagede kvaliteterne ved de almene boliger. Et af de tiltag som Boligpakketaskforcen har
iveerksat er at begynde indsamlingen af data omkring de personer, som flytter ind i de

nybyggede almene boliger.

[V]i prever nu at samle noget, en blanding af kvantitativt og kvalitativt
6 6 materiale pa, hvad er det for nogle mennesker, der bor i de
nybyggede almene afdelinger? Hvad laver de, hvor store er de, hvad
tiener de, altsa kortleegge deres sociale kapital for at finde ud af,

hvad er det for en type mennesker, der flytter ind.
(TMF: 7)




Formalet med dette er at kunne videregive det bearbejdede materiale til private
ejendomsudviklere, sa disse ikke bliver skraemt af udsigten til et alment boligomrade lige op

ad deres private boligbyggeri.

For at gaore de almene boliger til et attraktivt alternativ til ejer- og andelsboligen, sa skal den
almene boligsektor leve op til de samme krav som alle andre ejendomsudviklere ogsa skal.
TMF forteeller:

[V]i stiller ogsé rigtig mange krav og har en omfattende
6 6 myndighedsbehandling af de sager, som vi har igennem bade

byggesagsmeaessigt, men ogsa beeredygtighedsmeessigt. Og vi
udferer en udvidet aestetisk byggesagsbehandling, som er en
arkitektonisk vurdering. Dels kan man sige facadeudtryk og egenart,
altsd hvordan det passer ind, men ogséd pa boligniveau, er bolig
meblérbar, er den funktionel, er den til at bo i? Alle de ting, som pa
sigt understetter, at vi far nogle baeredygtige boliger, som kan
bruges til flere forskellige familietyper, som kan laeegges sammen, sa
vi tilsigter en fleksibilitet over drene, men ogsa en ret hgj kvalitet.
(TMF: 1)

Kebenhavns Borgerrepraesentation har tidligere pa aret vedtaget en ny arkitekturpolitik
Arkitekturpolitik Kebenhavn 2017-2025 - Arkitektur for mennesker, som italesaetter den politik,
som kommunen gnsker at fgre pad omradet (Kebenhavns Kommune 2017e). Heri navnes
ogsa de krav, som TMF fortzller, at de stiller til den almene boligsektor, nar de skal have

godkendt deres projekter.

Som jeg ogsd kommer ind pa senere i analysen, sd er det ikke kun i forhold til at sikre det
arkitektoniske og baeredygtigheden i byggeriet, at man fra Teknik- og Miljaforvaltningens
side opstiller en raekke krav til det almene boligbyggeri. Det er ogsd som falge af en
refleksion over, hvad den almene boligsektor skal bidrage med pa det ksbenhavnske

boligmarked.

Vi vil gerne have (...) at folk vaelger at bo alment, fordi det er et
6 6 attraktivt botilbud og ikke fordi de skal eller er nadt til det eller fordi
de lige mangler et sted at bo mellem to ejerboliger. Men at man
veelger at bo alment, fordi man kan se nogle kvaliteter i det, maske er
der noget feellesskab, maske at man bare kan fa en god bolig til en
relativ billig penge, som man rent faktisk har rad til (...) sa kan man
veelge at blive boende i byen.
(TMF: 3)

ltaleseettelsen fra TMF om det aktive tilvalg af den almene bolig treekker trade til Baumans

teorier om faellesskabet i en senmoderne kontekst, hvilket jeg vil belyse senere i kapitlet. Her




skal italesaettelsen ses som en understregning af, hvad Boligpakketaskforcen haber at opna
ved indgaelsen af de strategiske partnerskaber om de nye almene boligkoncepter. De nye
almene boligkoncepter skal ikke alene forsege at tiltraekke nye typer af beboere til de
kebenhavnske almene boliger, men forhdbningen er ogsa, at de kan vaere med til at eendre

synet pa de almene boliger i Kebenhavn.

TMF fortzeller endvidere, at AlmenBolig+ konceptet ved at abne op for et nyt segment har
vist, at de almene boligafdelinger er andet og mere end monotone “gigabebyggelser” (TMF:
8). Denne anskuelse af AlmenBolig+ konceptets betydning for den almene boligsektors
selvforstdelse og herigennem ogsé fornyelse af sektoren som helhed fremgar ogsa af SBi

evalueringen af AlmenBolig+ konceptet udarbejdet af Jensen & Steensgaard (2016: 9).

Jeg vil i neerveerende undersggelse ikke g& i dybden med AlmenBolig+ konceptets
udformning og de hertilhgrende udfordringer og fordele, men konceptet har gjort det muligt
for i hvert fald dele af den almene boligsektor at se mulighederne i at udvikle nye almene
boligkoncepter, som kan tiltraekke forskellige grupper af beboere og dermed holde fast i

sektorens ideologiske fundament, som er at tilbyde boliger til alle (Jensen & Steensgaard
2016, KAB 2010).

Arbejdet med AlmenBolig+ konceptet og forud for dette, arbejdet med Medejerbolig
konceptet og andre koncepter, som ikke ligner den gaengse opfattelse af den almene

boligsektors boligudbud, skyldes i falge TMF, at sektoren

gerne [vil] udvikle og lever jo ogséa et eller andet sted af at kunne
have nogle attraktive varer pa hylderne, som de kan tilbyde deres

lejere og potentielle lejere.
(TMF: 3)

Dette farer tilbage til, at Ksbenhavns Kommune og den almene boligsektor har et falles
gnske om, at den almene bolig skal vaere et aktivt og ikke mindst attraktivt tilvalg for individet
og ikke kun vaere for samfundets svageste borgere eller de, som mangler en midlertidig

bolig i skiftet mellem to ejerboliger (TMF: 3).

FALLESSKABET

| de nye boligomrader som i disse ar knopskyder i Kebenhavns udviklingsomrader sasom
@restad og Nordhavn ser man en tydelig italessettelse af betydningen af det lokale
feellesskab. Tetris A/S som blandt andet star bag raekkehus- og lejlighedsbebyggelserne
Skovkvarteret i @restad Syd og Frikvarteret i Nordhavn markedsferer sig med et staerkt fokus

pa det lokale feellesskab. P4 deres hjemmeside skriver de saledes

6 6 Vi teenker feellesskabet ind fra starten, nar vi udvikler et ny bykvarter.

Et godt naermiljs, hvor man kender hinanden, er med til at skabe et




trygt bykvarter, hvor bernene kan lzbe gennem haekken, og hvor du

nemt kan smutte ind til naboen og lane et sg.
(Tetris A/S 2017a)

og de falger pa projektsiden for Skovkvarteret op med:

Vi kan nyde godt af naboskabet og vaere glade for at have et lokalt
6 6 feellesskab at falde tilbage pa i hverdagen. Dét giver energi og ger

byen mere attraktiv end nogensinde far.
(Tetris A/S 2017b)

Deres italesaettelse af det lokale feellesskab understreger de teorier, som Bauman fremsazetter.
At det tilvalgte feellesskab i storbyerne i det senmoderne samfund er en slags surrogat for de
oploste traditionelle geografisk forankrede feaellesskaber (Bauman 2000, Plager 2002b).
Termen det lokale feellesskab inddrages overalt i deres markedsfering og er med til at tegne
af et mindre feellesskabsorienteret samfund i byen, som man ellers normalt finder i forstaden
(Plezger 2002a)

De nye almene boligkoncepter traekker pa nogle af de samme virkemidler i deres materiale.
Boligforeningen 3B og KABs felles koncept Generationernes Byhus tillaegger feellesskabet
stor veerdi ved at fremhzeve, at de ved at zndre pa udformningen af bebyggelsens
trappearealer og lignende fallesarealer, har skabt plads til @get feellesskab beboerne

imellem:

De traditionelle trappeopgange bevirker, at der kun er fa uformelle
6 6 mader mellem beboerne, der i stort omfang benytter elevatoren.
Samtidig gar et stort areal til trapper og elevator, sa boligen opleves
lille. Med en vandret organisering omkring gangstreg i
Generationernes Byhus vil mader indenfor generationer kunne opsta

og naboskabet blomstre.
(KAB 2015)

Altangange og svalegang anses ellers af blandt andet det Kriminalpraeventive Rad som en
medvirkende faktor i forhold til falelsen af utryghed i en bebyggelse (Lejerbo 2010, Bjgrn),
og i folderen om Generationernes Byhus fremgar ordene svalegang eller altangang heller
ikke. | stedet benyttes ordet gangstreg, som ikke pad samme made giver de negative
associationer, som svalegang eller altangang kan gegre. | interviewet med informanten fra

Boligforeningen 3B blev gangstraget ogsa behandlet:

Det, der er tanken, er, at det ikke bare er en svalegang, men at det er
et opholdsareal for dem, der bor her, barnefamilierne. Der kan de
sidde udenfor deres bolig og spise aftensmad. Det er en udvidet

terrasse. Det er faktisk en tagterrasse, bare pa deres indgangsniveau.




Sé de vil kunne sidde derude og spise middag og s& kan naboen
sidde med sine bern og spise middag ved deres bord. Sa er det et
ligeveerdigt faellesskab, hvorimod hvis de skulle sidde der og spise
middag og lige inde ved siden af er den unge studerende, der har
alle sine kammerater pa beseg og de vil sidde og drikke ol. Sa sker
der noget med trygheden for barnefamilien. Sa er det lige pludselig
ikke et ligeveerdigt faellesskab (...) Det er ikke en svalegang. For det
er rigtigt, at den er utryg. Det er mere en terrasse til den gruppe,

hvor de ligesom kan have, ‘det er vores, her sidder vi'.
(3B: 2)

Det neere fallesskab fylder meget i konceptet Generationernes Byhus. 3Bs italesaettelse af
feellesskabet giver klare sammenfald med Stender og Gullestads perception af det interne
feellesskab, hvor dette kan danne et symbolsk hegn mod omverdenen (Stender 2014,
Gullestad 1991). | relation til Generationernes Byhus intensiveres det symbolske hegn
yderligere af, at de forskellige generationsfeellesskaber i deres hverdagsliv vil veere adskilt af
etager og dermed ikke umiddelbart vil opna stor interaktion i det daglige. | folderen for
konceptet navnes faxllesskabet mellem de forskellige generationer ogsad som

"overordnet” (KAB 2015), hvilket Plager med udgangspunkt i Young ogsa fremhaever:

Byboere er sdledes sammen, bundet til hinanden, i hvad der nogen
6 6 gange skulle veere og nogen gange er én enkelt politisk enhed.
Deres veeren-sammen indeholder faelles problemer og feelles
interesser, men den skaber ikke et feellesskab af endelige

madlsaetninger, gensidig identifikation og reciprocitet.
(Plager 2002b: 72, Young 1995: 264-265)

Generationerne imellem har de kommende beboere i Generationernes Byhus som sadan kun
det feellesskab, at de skal sikre driften af boligafdelingen. De enkelte generationers beboere
er som sddan ikke tvunget til at veere vidne til de andre generationers hverdagsliv, da

inddelingen af byhuset i separate lag til hver generation ger dette ungdvendigt.

3Bs inddragelse af tryghedsbegrebet i forhold til det ligeveerdige feellesskab giver ogsa
anledning til at se pa tilgangen til de naboer, som ikke ngdvendigvis er i samme livsfase som
én selv. Med udgangspunkt i Young konkluderer Plager, at man i planleegningen skal
bekraefte “gruppeforskellighed, og skabe sociale relationer, der bygger pa forskellighed
uden eksklusion” (Plager 2002b: 73, Young 1995: 269). Men som Jgrgensen papeger, sa skal
man i det individualiserede samfund, som er det, der eksisterer i det senmoderne samfund,
aktivt vaelge trygheden, solidariteten og feellesskabet til (Jeargensen 2009: 14). Dette kan vaere
nemmere for individet at forholde sig til, hvis individet er omgivet af ligesindede som deler
samme udgangspunkt i livsfasen. Dette muliggeres af opdelingen mellem de enkelte

generationer i Generationernes Byhus.




Ved at lave et feellesareal i stueetagen ved indgangspartiet eller i forbindelse med de
sociogknomiske virksomheder, som de involverede boligorganisationer haber at tiltreekke til
konceptet, s& skabes der et grundlag for at bebyggelsen kan indgd i det bymaessige

feellesskab.

Det, der er kongstanken med at preve det her, er, at det som
udgangspunkt er et byhus. Et byhus i den gamle forstaelse af, at man
i stueetagen har nogle funktioner, der retter sig mod gaden og mod

byens liv.
(3B: 2)

Ogsa i konceptet Smat & Smart - Almene Storbyboliger udviklet af AAB, Lejerbo og fsb finder
man feellesskabet som et parameter for konceptets udformning. Feellesskabet ses i langt
hojere grad end i Generationernes Byhus som konceptets integration i det omkringliggende
byomrade, hvor bebyggelsens fellesarealer skal agere som samlingspunkt for uformelle
mader beboerne imellem, men ogsd uformelle ma@der mellem beboerne og det
omkringliggende byomrade (AAB 2015). Sat op i mod Generationernes Byhus, sa har Smat &
Smart ikke nzer sd stort et fokus pa det interne fallesskab i afdelingen. Konceptets
udformning ser ud til i hgjere grad at fokusere pa boligen som en base i en globaliseret
verden, hvor individet er forbruger af byens muligheder og dermed ikke nadvendigvis har
behov for mere end en kompakt bolig med “fleksible fysiske rammer” for at kunne udfolde
sin identitet (AAB 2015: 7, Mechlenborg 2007, Bauman 2000).

Domeas koncept Blandede ejerformer - Boliger for alle udvider det lokale feellesskab ved at
inkorporere forskellige ejerformer i samme koncept. Dette kan vaere med til at nedbryde
barrierer mellem forskellige beboergrupper og dermed skabe et boligomrade, hvor
beboerne kan indga i fellesskaber pa tveers af forskellighederne, som er forbundet med
deres indbyrdes forskellige boligformer (bilag 05, Plager 2002b, Young 1995). Ved at tilbyde
et forskelligartet udbud af boligformer ger Domea sig forhabninger om, at deres koncept vil
fremsta attraktivt, da det brede boligudbud potentielt vil gare det muligt for individet at skifte
mellem de enkelte boligformer og dermed forblive i lokalomradet til trods for sendringer i

livsmanstret hvad enten disse er valgte eller tilfeeldige (Bauman 2000).

OPSAMLING PA FALLESSKAB

Fokus pa feellesskabet i de tre almene boligkoncepter antager forskellig form afheengigt af
hvilket koncept, der fokuseres pa. Hvor Generationernes Byhus har et fokus pa det interne
feellesskab med det symbolske hegn rundt om, s& har Smat & Smart - Almene storbyboliger
et anske om at udvide faellesskabet til at involvere det omkringliggende byomrade ogsa, da
konceptet er udviklet med henblik pa at skabe boliger til de kabenhavnere, som ansker sig

en betalelig kompakt base, hvad enten det er fordi det skonomiske grundlag i husstanden er




lavt eller fordi der er et gnske om at benytte sig af byens tilbud. Blandede ejerformer -
Boliger for alle befinder sig midt i mellem Generationernes Byhus og Smat & Smart - Almene
Storbyboliger i forhold til veegtningen af feellesskabet i udformningen af konceptet. Ud fra
Kabenhavns Kommunes vision om at skabe en sammenhangende by med plads til alle, sa
formar alle tre koncepter at tilbyde nogle former for faellesskaber, som kan veere til at stotte

op om dette snske.

SEGREGERING

Opdelingen af byen betyder, at der i hverdagen ikke nadvendigvis er kontakt mellem
forskellige befolkningsgrupper. Dette resulterer i en manglende forstdelse for andres
livsmanster og det kan dermed fare til gnidninger mellem de forskellige befolkningsgrupper
(Plazger 2002b).

ltalesaettelsen af den almene boligsektor er med til at fastholde et billede af, at beboerne i de
almene boliger er forskellige fra beboerne i de 80 procent af de kasbenhavnske boligmasse

som ikke er almen.

[D]et er sindssygt sveert at gere op med den der almene fordom, som
6 6 der er. Den er sveer. Hvis man flytter ind et sted og der ligger en
almen bolig ved siden af og uha, det er nok noget farligt og... Men
den made vi arbejder pa nu er sadan, at man ikke skal gere forskel pa

det.
(TMF: 8)

| Teknik- og Miljgforvaltningen tilgar de samarbejdet med den almene boligsektor pa samme
made som, hvis det var en privat ejendomsudvikler, som gnskede at opfere et byggeri i
Kabenhavns Kommune. | Boligpakketaskforcen forstar man godt, at den almene sektor gerne

vil udvikle nye boligkoncepter i samarbejde med Kebenhavns Kommune:

Boligorganisationernes incitament til at ga med | det her er
6 6 selvfalgelig, at kommunen stiller noget velvillighed til radighed for, at
de kan teste nogle af de her byggesystemer og ligesom gar med pa
det, men ogsé at der selvfalgelig er sadan et skonomisk aspekt i det.
Altsa de kan veere - ikke 100 % sikre for det er altid en politisk
beslutning fra projekt til projekt, men de kan have berettiget
forventning til, at der bliver tilvejebragt noget stettekapital, som ger,
at de kan ga ud i nogle starre udbud og at de dermed kan saenke

priserne.
(TMF: 3)




Kommunen ansker som navnt tidligere i kapitlet ikke at veere med til at opfere almene
boliger for enhver pris. Her gaelder det ogsa, at de skoledistrikter, der har mere end 25
procent almene boliger som udgangspunkt ikke kan tilfgres ydeligere boliger (Kebenhavns
Kommune 2015g). Dette er for at sikre den sociale sammenhaengskraft i de enkelte kvarterer,
men ogsa for at sikre, at man ikke fortsat skaber boligomradder, som kan f& sociale

konsekvenser for individet og byen som helhed (Harloe & Fainstein 1992, Thelle et al. 2016).

De tre nye almene boligkoncepter gnsker alle at understgtte den sammenhaengende by med

plads til alle. De har dog hver iszer forskellige indgangsvinkler til, hvordan dette skal forega.

Med konceptet Generationernes Byhus er der lagt op til at understotte de familier, som
gnsker at bo i byen, ved at tilfgje nogle elementer fra forstandens trygge

feellesskabsorienterede lokalsamfund til bebyggelsen (Plager 2002a: 198-201).

Ved at praesentere gldrikkende unge mennesker som utrygskabende, der gdelaegger
middagen pa terrassen for bernefamilien far 3B italesat en opdeling af byhuset, som Plager
(2002b) helst s& omfavnet gennem erkendelsen af, at der i en bymaessig kontekst er

forskellige grupper af mennesker med forskellige interesser og mal for netop deres liv i byen.

Omvendt sa er den udadvendte stueetage givtig i forhold til at abne overfor den
omkringliggende by. Alt efter hvor Generationernes Byhus placeres i kommunen vil
stueetagen muliggere interaktionen med det omkringliggende byomrade og derigennem
bremse op for opdelingen af byen, da byen far alt efter udformningen af stueetagen

mulighed for at deltage i det byliv, som stueetagen genererer:

[H]vis man ligger et attraktivt sted, altsa et hovedstreg eller noget, sa
6 6 kunne det veere butikker eller cafeer. Hvis man ligger lidt mere i
anden raekke eller tredje raekke, sé kunne vaere, at man tsenkte
cykelveerksted, hvor senioren kunne hjaelpe de unge, der kommer
hjem fra skole med at reparere deres cykel eller det kunne ogsa vaere
sadan en hyggestue, hvor man kunne sidde, og bernene kunne
komme og lave lektier eller leere at haekle, hvor man kunne komme
ind og der blev lavet en kop kaffe, en form for aben beboerstue, hvor
man ogsa kan komme ude fra gaden og kebe en kop kaffe for 2
kroner. Altsd sé kunne man bruge det til sédan nogle funktioner. Eller
leje det ud til mindre tegnestuefeellesskaber eller andre som har
brug for nogle mindre lokaler (...) men det kunne ogsa veere
socioskonomiske virksomheder som driver et lille kakken eller... Der
er mange forskellige muligheder, som man teenker, man skulle bruge

stueetagen til.
(3B: 2)




| konceptet Smat & Smart - Almene Storbyboliger er der lagt op til at alle boligtyper blandes
mellem hinanden. Denne blanding ser informanten fra 3B som et element, der kan veere med
til at skabe et uligeveerdigt feellesskab mellem ejendommens forskellige beboere. Derimod
fremgar det af materialet for Smat & Smart - Almene Storbyboliger at de blandede boligtyper
og -storrelser skal ses som en mulighed for at skabe boliger til mange forskellige
husstandstyper, som alle har det egnske at dyrke byens muligheder og deltage aktivt i byens
liv (AAB 2015). | dette koncept ses der altsa et bud pa, hvordan et bredt udsnit af byens
husstande kan indga i boligafdelingen, hvor det er interessefeellesskabet omkring det at
bruge byen, som udger rammen for at konceptet kan virke mindre segregerende end

eksempelvis Generationernes Byhus.

Domeas koncept Blandede ejerformer - Boliger for alle lsegger op til et opger med den
made hvorpa den almene boligsektor fremstar hos mange private ejendomsudviklere. Ved at
indga i et samarbejde med den private ejendomsudvikler FB-Gruppen har Domea sikret sig
en samarbejdspartner med en social bevidsthed om, at de almene boliger ikke udelukkende

beboes af socialt udsatte og kan virke som et aktiv i lokalomrade. TMF udtrykker det saledes:

[D]en starste hurdle er simpelthen at f& brudt med den der fordom,
6 6 sé man kan sige, at jeg vil gerne vil bo alment eller jeg har ikke noget
mod at bo ved siden af en almen afdeling. Og det starter med, at
udviklerne kan se, at det ikke er sa farligt at f4 almene ind pa

matriklen, for det betyder ikke noget.
(TMF: 8)

Samarbejdet med den private ejendomsudvikler ger, at man allerede i projekteringen af
konceptet har mulighed for at udviske graenserne mellem de forskellige boligformer. Domea
gnsker i denne forbindelse som tidligere naevnt at skabe dynamiske ventelister pa tveers af de
forskellige boligformer samt at lade det servicetilbud, som er velkendt fra mange almene
boligafdelinger dele med de @vrige boligformer, sa der kan opsta et feellesskab herom. Dette
kan veere med til at bremse op for den fortsatte opdeling af byen, da interessefeellesskabet i
den fzlles bebyggelse kan agere som brobygger mellem de forskellige grupper og dermed

nedbryde nogle af de barrierer som kan vzere tilstede (Plager 2002b).

STIGMATISERING

Boligpakketaskforcen ser det som en vigtig opgave at mindske opdelingen mellem byens
forskellige grupper af mennesker for at komme stigmatiseringen af de almene boliger i
Kebenhavn til livs. TMF italesaetter stigmatiseringen af sektoren som vaerende en af arsagerne
til, at private ejendomsudviklere vaergrer sig ved at have almene boliger ved siden af deres

boligprojekter.




Det, som det her kan vaere med til, er, det der skal gare forskellen,
6 6 det er en &ndring af den made, som folk opfatter den almene sektor
pé i Kebenhavn. Der er jo et stigma. Det der almene stigma skal man
have gjort op med. Vores direkter, vores direktion er ogsa frustrerede
over det, at hver gang de sidder, det har jeg féet at vide, at hver gang
man sidder sammen med en privat grundejer, sa er de ved at tisse i
bukserne over udsigten til at der skal komme noget alment ved siden
af deres lejelejligheder, fordi rigtig mange af udviklerne, de har
sadan en opfattelse, som mange mennesker har, en opfattelse af at
almene boliger, der er matchgruppe 5, det er maend, der drikker ol
og gar med hunde og store katere og tager junk og alt muligt.
(TMF: 7)

For at gere op med denne stigmatisering af den almene boligbebyggelse, sa arbejder man i
Boligpakketaskforcen péa at indsamle materiale, som kan vaere med til at underbygge det

faktum, at

80 procent af de mennesker, der bor i den almene sektor, det er helt
almindelige kedelige leverpostejsmennesker, ligesom mig og dig,
som bare gerne vil have et godt sted at bo og hvor de kan lide at

veere.
(TMF: 7)

Stigmatisering af den almene boligsektor betyder, at beboerne i almene boligafdelinger kan
forsege at skjule deres tilhgrsforhold til afdelingen, da de ikke bryder sig om den stempling,
som beboeren udsaettes for af omverdenen grundet de forventede egenskaber, som
tilleegges beboeren (Goffman 2009). TMF ser det som ganske naturligt, at der er en

stigmatisering af de almene boliger:

Man kan jo godt forsta det, sporene skreemmer jo ogsa fra tidligere
tider, sédan nogle gigabyggerier og monotont. Det er jo det, du har

oppe i hovedet.
(TMF: 8)

Dermed mener informanten TMF dog ikke, at det retfeerdigger stigmatiseringen af alle
sektorens boliger, for de almene boligprojekter, der er blevet opfert siden genteenkningen af
Kebenhavn har alle matte leve op til det boligpolitiske tipunktsprogram som ses i bilag 06
samt er underlagt samme retningslinier i forhold til blandt andet den arkitektoniske
udformning af byggeriet som private byggerier ogsd er underlagt. Endvidere stilles der
yderligere krav til de almene boliger, grundet disse ikke har til formal at tjene penge til
private ejendomsudviklere, men har til formal “at sikre kvalitetsboliger til almindelige
mennesker” (TMF: 6).




De tre nye almene boligkoncepter vil med deres nyteenkende tilgang til udformning savel
som inddragelse af det omkringliggende byomrade i starre eller mindre grad, kunne veere
med til at deemme op for stigmatiseringen af den almene boligsektor, da disse ikke lever op
til de forventede egenskaber som omverdenen vil have til dem (Goffman 2009). De tre

koncepter vil, som TMF papeger, kunne

... tilpasses forskellige bymaessige strukturer. Der er ingen dem, som
6 6 er pa vej til at lave sédan nogle gigabebyggelser. Det vil vi slet ikke

vaere med til. Det vil vi slet ikke g& med til mere.
(TMF: 8)

| kombination med den for Kebenhavns Kommune vedtagne arkitekturpolitik vil de nye
almene boligkoncepter ikke umiddelbart fremstd som vaerende almene bebyggelser, hvilket
ger, at deres ikke-synlige stigma vil muliggere en hemmeligholdelse og dermed kun kunne

betegnes som potentielt miskrediterede (Goffman 2009).

OPSAMLING PA SEGREGERING

De tre nye almene boligkoncepter vil pa hver deres made kunne understgtte visionen om
den sammenhangende by med plads til alle, nar fokus ligger pa temaet segregering og

undertemaet stigmatisering.

Med udgangspunkt i, at de hver iszer laegger op til at inddrage den omkringliggende by pa
forskellig vis, sa vil koncepterne kunne vaere med til at mindske opdelingen af byen, sa lenge
disse placeres i de byomrader, som ikke har mange almene boliger i forvejen. Konceptet
Smat & Smart - Almene Storbyboliger, som inkorporerer beboernes forventede lyst til at
dyrke byen vil kunne med sine kompakte boliger tiltraeekke mange forskellige husstandstyper
som ikke alle vil have samme behov for et tryghedsskabende feellesskab, sddan som

beboerne i Generationernes Byhus umiddelbart vil.

Domeas Blandede Ejerformer er det koncept som allerede i projekteringen vil skulle forholde
sig til at veere en del af et starre byfeellesskab og vejen er dermed banet for pa et langt

tidligere tidspunkt i processen at fierne opdelingen mellem forskellige grupper af beboere.

Stigmatisering eksisterer i den almene boligsektor og disse tre boligkoncepter vil ogsa blive
genstand for stigmatisering. Ved, at man i de almene boligorganisationer allerede i
forbindelse med udviklingen af koncepterne har haft fokus péd Kebenhavns Kommunes vision
om, at Kebenhavn skal veere en sammenhangende by med plads til alle, er der mulighed for,

at stigmaet ikke vil vaere synligt eller kendt for omverdenen.




GENTRIFICERING

Som naevnt i det foregaende kapitel, sa har gentrificering spillet en markant rolle i forhold til
befolkningsudviklingen af Kasbenhavn. Kgbenhavn har vundet titlen som verdens bedste by
flere gange (Worley 2016), ligesom to af verdens bedste boligbyggerier ogsa er at finde i
Kabenhavn. Ingen af de to er dog almene boligbyggerier, der er derimod tale om 8tallet i
Orestad Syd, som fik tildelt prisen i 2011 og Bjerget i Drestad City, som fik tildelt prisen i
2008. Begge byggerier er tegnet af den danske arkitekt Bjarke Ingels (Berlingske 2011).
Disse to byggerier er eksempler pa, hvordan andringen af beboersammensatningen i
Kebenhavns Kommune har betydet et sterre interesse for byen og dermed ogsa givet

mulighed for at skabe prisvindende byggerier.

Den tidligere stadsarkitekt Jan Christiansen papeger, at det var en progressiv satsning pa
spaendende arkitektur, som har betydet opferelsen af mange anerkendte byggerier
(Christiansen 2015). Men hvis dette perspektiv skal finde indpas i denne undersggelse, sa er
det ogsad nedvendigt at inddrage hele gentaenkningen af Kgbenhavns rolle som hovedstad
(Bisgaard 2010). Ved at lade kommunale udlejningsejendomme omdanne til private
andelsboligforening og samtidig iveerksaette en i nogle kvarterer meget omfangsrig
byfornyelse, sa skabte man grundlaget for en udskiftning i beboersammensaetningen (Larsen
& Lund Hansen 2008, Bisgaard 2010).

Sammen med en strategi for udviklingen af Kabenhavn som et vaekstcenter for hele Danmark
og ogsd det sydlige Sverige betesd det endvidere, at kommunen blev attraktiv for
hgjtuddannede (Bisgaard 2010). | felge Copenhagen Economics er disse hgjtuddannede
med til at skabe veekst for det kebenhavnske erhvervsliv (Thelle et al. 2016). Men de
hejtuddannede efterspgrger boliger af hgj standard og de har de gkonomiske midler til at
realisere deres boligdramme, hvilket medfarer et sget pres pa boligmarkedet som igen

betyder politisk incitament til at ge godkendelsen af flere boligbyggerier.

6 6 De store meget dyre lejligheder vi ser blive bygget i gjeblikket er jo

et resultat af, at vi ikke har haft muligheden for at tvinge igennem et
bestemt antal almene boliger for her for et par &r siden. De
tilladelser, der er givet til byggeri, dem treekker man jo ikke tilbage,
det kan vi heller ikke som kommune. Det ville ogsé vaere unfair. Sa
derfor har folk jo kunne bygge sadan som de ville. Og det har vaeret
meget, meget dyrt, mange af dem, i lyset af at mange dem har
meget attraktive beliggenheder. Men det aendrer vi jo pa nu. Og det
sidste ar har vi jo kunnet gé ind og kreeve, at der er 25 procent
almene boliger. Det har vi gjort helt konsekvent. Og det kommer vi
ogsa til fremover. Der er et meget massivt flertal pa Kebenhavns
Radhus, der holder fast i de 25 procent.

(MK: 9)




Teknik- og Miljgborgmesteren har som allerede naevnt tidligere i kapitlet et seerligt enske om,
at Kebenhavns Kommune ikke kun skal veere til hgjindkomstgrupperne, men at lav- og
mellemindkomstgrupperne ogsa skal tilgodeses pa det keabenhavnske boligmarked, hvorfor
han har vaeret med i arbejdet omkring de strategiske partnerskaber om de tre nye almene

boligkoncepter.

En nyopfert almen familiebolig pa 100 kvm vil i falge TMF have en manedlig husleje pa
10-12.000 kroner (TMF: 2). Dette betyder, at det ikke umiddelbart er lavindkomstgruppen

eller nederste del af mellemindkomstgruppen som har rad til at denne type bolig.

Det man sa kan sige, at nar vi bygger nyt alment, sa haber vi jo pa, at
6 6 vi pa et eller andet niveau friger noget kapacitet i nogle eksisterende
almene afdelinger og dermed fremmer en eller anden flyttekaede
som ger, at folk seger over i de nye almene boliger og dermed sa
friger nogle af de ret billige almene boliger, hvor vi sa kan rykke folk
ind, der har en lavere betalingsevne. Og sa skal man jo selvfalgelig
huske, at det, at vi tilvejebringer boligerne, der ikke er relativt billige i
markedet nu, men om tredive ar, sa vil de vaere billigere pa grund af
betalingsmekanismerne i den almene sektor, som ger, at man hevler
lédnet af p&d 30 &r og sa bliver man ved at betale ind til
Landsbyggefonden. Sa det er jo ikke sadan, at huslejen falder, men
den bliver ikke markedsreguleret pa den samme made, sa derfor vil
vi om nogle &r std med nogle billige boligtilbud.
(TMF: 2)

| forste omgang vil de nye almene boligkoncepter ikke kunne bremse gentrificeringen af
Kebenhavn pa grund af det relativt hgje huslejeniveau i de nyopferte boliger, men ved at
have et politisk fokus pa at skabe et varieret udbud af boliger, som ogsa tilgodeser lav- og

mellemindkomstgrupperne, sa haber kommunen p3, at kunne bremse gentrificeringen.

Netop det politiske fokus pa at serge for et varieret udbud af boliger til alle indkomstgrupper
eftersperger Larsen & Lund Hansen, nar de klarleegger de konsekvenser som gentrificeringen

har haft for beboersammensatningen pa Vesterbro (2008).

| blandt andet New York og London forsgges der at bremse gentrificeringen ved at skabe
alternative boligformer til lav- og mellemindkomstgrupperne i byggeri, som ellers er tiltaenkt
hajindkomstgruppen (Thelle et al. 2016). Ogsa i Kebenhavn forsgges der med strategier som
Feellesskab Kebenhavn (Kebenhavns Kommune 2015g) og visionen om, at Kebenhavn skal

vaere en sammenhangende by for alle for at deemme op for gentrificeringen.

Speargsmalet er om de tiltag, som kommunen har foretaget er nok i forhold til at bremse op

for gentrificeringen.




GENTRIFICERING AF DET OFFENTLIGE RUM

De tre almene boligkoncepter arbejder alle med inddragelsen af det offentlige rum i deres
udformning. Dette kan veere for at distancere sig fra tidligere tiders store almene
bebyggelser, som havde det med at vende ryggen til det omkringliggende byomrade, et

eksempel herpa er Mjglnerparken pa Narrebro.

Hverken konceptet Smat & Smart - Almene Storbyboliger eller konceptet Blandede
ejerformer - Bolig for alle italesatter, hvordan de specifikt ensker at inddrage det
omkringliggende byomrade i deres stueetage. Fra Kebenhavns Kommunes stilles der krav
om at stueetagen skal indeholde en form for udadvendt funktion. Konceptet Generationernes
Byhus derimod fremsaetter i deres materiale en klarificering af, hvad de forventer funktionen

af den udadvendte stueetage skal vaere.

Med Generationernes Byhus bringer vi den positive effekt af
6 6 naboskaber helt ud i byrummet gennem en en offentlig stueetage,
som bidrager aktivt til bylivet i gadeplan, og som ger det attraktivt og

trygt at faerdes der.
(KAB 2015)

Som felge af et stigende raddighedsbelgb blandt dele af befolkningen sammenholdt med
mere fritid grundet lavere arbejdstid og laeengere ferieperioder samt teknologiske fremskridt
er der sket en udvikling i brugen af byens rum. “Elitens og markedets logik tilgodeses” i
herskabeliggerelsen eller ensretningen af det offentlige rum, som Larsen & Lund Hansen
argumenterer imod. Det er i falge dem med til at gere byrummet attraktivt for en sneever
gruppe, mens resten vil blive eller vil fale sig forvist fra omradet (Larsen & Lund Hansen 2008,

2009: 35).

Ved at lade sociogkonomiske virksomheder og mikrobutikker overtage lejemal i stueetagen i
Generationernes Byhus kan dette betyde, at det omkringliggende byrum fortsat vil kunne
danne ramme om hverdagslivet for flere end kun en smalt defineret malgruppe sadan som
der er en tendens til med herskabeliggerelsen af det offentlige rum (Larsen & Lund Hansen
2009: 35).

OPSAMLING PA GENTRIFICERING

Det er umuligt ikke at tale om gentrificering, nar man foretager en analyse af det
kebenhavnske boligmarked. Fra at have veeret en by med mange arbejdslese og eldre
beboere, sé er Kebenhavns Kommune i dag landets yngste og kommunen er ogsa godt med,
nar man ser pa det gennemsnitlige indkomstniveau. Men med afsaet i Larsen & Lund Hansen
sa tegner der sig et billede af, at Kebenhavn trods formulerede strategiske tiltag er ved at

udvikle sig en ensrettet by, der falger elitens og markedets logik.




Derfor er det essentielt med et politisk fokus pa hvordan Kebenhavn ogsa i fremtiden kan
vaere sammenhangende by med plads til alle blandt andet gennem politisk at arbejde for et

varieret boligudbud pa det kabenhavnske boligmarked.

AFRUNDING

| dette kapitel har jeg fremfart min analyse af hvilken rolle Kebenhavns Kommunes indgaelse
af strategiske partnerskaber med en raekke almene boligorganisationer spiller i forhold til

udviklingen af Kebenhavn som en sammenhangende by med plads til alle.

Den teoretiske ramme udger forskellige perspektiver pa betydningen af de tre
grundleeggende temaer faellesskab, segregering og gentrificering i forhold til at forsta de tre
nye almene boligkoncepters indflydelse pd Kgbenhavns Kommune som en

sammenhangende by med plads til alle.

For Kebenhavns Kommune er det en malsaetning, at den almene bolig kan veere et aktivt
tilvalg for den boligsegende kebenhavner frem for en nedlgsning. De almene

boligorganisationer deler denne malsaetning.

Feellesskabstankegangen er gennemgaende i de tre boligkoncepter, men praesenterer hver
deres vinkel pa, hvordan feellesskabet skal forstds i forbindelse med det enkelte
boligkoncept. Det er tydeligt at de almene boligorganisationer i udformningen af deres

koncepter har haft feellesskab som et designparameter.

Synet pa begrebet segregering tolkes ogsa individuelt i de tre nye almene boligkoncepter.
Hvor Domea valger at fokusere pa mindskelsen af omfanget af det opdelte samfund fra
begyndelsen ved at indga et samarbejde med den private ejendomsudvikler FB Gruppen, sa
benytter konceptet Generationernes Byhus fra Boligforeningen 3B og KAB den udadvendte
stueetage som en made at skabe samhgrighed med det omkringliggende byomrade.
Konceptet fra AAB, Lejerbo og fsb forsgger med at blande store og sma kompakte boliger
og dermed blande forskellige boligtyper. De italeszetter ikke segregeringen som sadan, men
har en forventning om, at de vil tiltreekke beboere som deltager aktivt i det kgbenhavnske
byliv.

"Det almene stigma” ses af Boligpakketaskforcen som grundleeggende for italeszettelsen af
den almene boligsektor i Kgbenhavns Kommune. Habet er at de nye almene boligkoncepter
kan mindske dette stigma og gare det mindre synligt, sa kebenhavnernes syn pa den almene
bolig kan forandres fra at veere en nadlgsning til at veaere et attraktivt alternativ til ejer- eller
andelsboligen, nar der skal valges en for husstanden passende bolig pad det pressede

kebenhavnske boligmarked.

Gentrificeringen af Kgbenhavn betyder, at der allerede er sket en massiv udskiftning af
kebenhavnerne, sd kommunen i dag fremstdr som landets yngste, nar man maler

gennemsnitsalderen pa indbyggerne i kommunen. Gentrificeringen betyder endvidere at der




er tendens til en ensretning af det offentlige rum med udgangspunkt i elitens og markedets
logik. Dette har betydning for kabenhavnernes boligpraeferencer og den almene bolig er
derfor pa nuveerende tidspunkt ikke det attraktive alternativ, som Kabenhavns Kommune

gerne ser.

DISKUSSION

P& denne baggrund kan det diskuteres om de nye almene boligkoncepter og malet om at
fastholde andelen af almene boliger pa tyve procent af den samlede ksbenhavnske
boligmasse aflaser en mere progressiv boligpolitik og fallesskabelse af byens rum, sa alle

sociale grupper kan fele sig inkluderet.

Nationale tiltag som eaendringen af planloven, som giver kommunerne mulighed for via
lokalplanlaegningen at kreeve op mod 25 procent almene boliger i et nyt byudviklingsomrade

kan vaere med til at lette arbejdet for kommunerne i forhold til at sikre et varieret boligudbud.

Men for at denne slags nationale tiltag skal have en effekt er det ogsa relevant at have fokus
pa, hvilke praferencer kebenhavnerne har, nar de valger bolig. Hvis kebenhavnerne
tilleegger en fritiggende ejerbolig ligesd hgj vaerdi som landsgennemsnittet ger, sa er der
ikke meget, der kan hindre, at den almene bolig ogsa i fremtiden vil veere en midlertidig

bolig frem til dremmen om en fritliggende ejerbolig kan realiseres (4£ra 2002).

Samtidig kan det diskuteres om Kgbenhavns Kommune ma arbejde med projekter som
ligner 50/30/20 projektet i New York, hvor 50 procent af boligerne ma udlejes til markedspris,
30 procent er forbeholdt mellemindkomstgruppen og de resterende tyve procent af
boligerne er malrettet lavindkomstgruppen (Thelle et al. 2016) for at skabe et varieret udbud
af boliger som ogsa er tilgeengelige og maske tilmed gremaerkede til lav- og
mellemindkomstgrupperne. En lignende model vil ikke umiddelbart kunne rulles ud i
Kebenhavns Kommune, da alle har ret til at anssge om en almen bolig og denne ret er ikke

betinget af starrelsen pa husstandens indkomst som det ogsa ses i andre lande.

Med afseet i dette konkluderes der i det folgende pa den samlede undersggelse.




KONKLUSION

Denne undersggelse af de indgdede strategiske partnerskaber mellem Kgbenhavns
Kommune og en raekke almene boligorganisationer udsprang af en undren. Meget menes
om parlgbet mellem den almene boligsektor og Kabenhavns Kommune samt den almene
boligsektors rolle pa det kabenhavnske boligmarked. Men jeg satte spergsmalstegn ved om
de mange meninger overhovedet var andet end antagelser pa baggrund af fordomme.
Derfor tog jeg kontakt til informanter med indgdende kendskab til udviklingen af de nye
almene boligkoncepter, som der er indgaet strategiske partnerskaber omkring. P& denne

made har jeg s@gt at besvare problemformuleringen:

-=-9 Hvilken rolle spiller Kebenhavns Kommunes indgaelse af strategiske
partnerskaber med en raekke almene boligorganisationer for udviklingen af

Kebenhavn som en sammenhaengende by med plads til alle?

Analysen af de tre grundleeggende temaer fzllesskab, segregering og gentrificering i
forhold til de nye almene boligkoncepter set i lyset af Kebenhavns Kommunes vision giver en
indfering i, hvordan udformningen af koncepterne skal understatte den mangfoldige og
sammenhangende by, hvor alle indkomstgrupper kan finde plads, hvis de @nsker det.
Herskabeliggerelse af det offentlige rum og ensretning af tilgangen til udvikling af
Kebenhavn kan betyde, at selvom der er et gnske om et varieret boligudbud ender med

ensformige boliger, som ikke virker tiltraekkende for alle sociale grupper.

Undersggelsen peger pa, at visionen for Kebenhavn har veeret et vigtigt designparameter i
forhold til udformningen af de almene boligkoncepter, men at visionen star lidt i skyggen af

det stigma, som omgiver den almene boligsektor.

P& denne baggrund kan jeg konkludere, at de nye almene boligkoncepter i sig selv ikke er
nok til at sikre Kgbenhavns Kommunes vision om, at Ksbenhavn skal veere en
sammenhangende by med plads til alle, men at de muligvis kan vaere med til at eendre den

almene boligs position og attraktivitet pa det kabenhavnske boligmarked.




PERSPEKTIVERING

| lobet af undersggelsesprocessen har nye perspektiver og alternative tilgange meldt sig. Jeg
vil i dette afsnit komme ind pa forslag til, hvordan et videre arbejde med undersggelsen kan

se ud.

Det kunne veere interessant at se naermere pa og felge projekteringen af et af de nye almene
boligkoncepter for at fa et dybere indblik i processen og dermed ogsa et bredere perspektiv
pa, hvorfor de almene boligorganisationer gnsker at kunne tilbyde forskellige boligtyper til

deres lejere og potentielle lejere.

Det interessante ved at dykke dybere ned i et af de nye almene boligkoncepter er ogsa at
man pa denne made kan yderligere viden om samarbejdet mellem Kebenhavns Kommune

og de almene boligorganisationer.

Yderligere kunne det veere interessant at undersgge med afszet i det kvalitative og
kvantitative materiale, som bliver indsamlet af Boligpakketaskforcen i Ksbenhavns
Kommunes Teknik- og Miljgforvaltning om de beboere, som flytter ind i de nyopferte almene
boliger, om det er muligt at nedbryde private ejendomsudvikleres fordomme, nar det gaelder
placeringen af almene boligafdelinger i nserhed til private boligbyggerier i Kabenhavns

Kommune.

Dette kunne ogséd veere gavnligt i forhold til at undersege om det almene stigma kan
nedbrydes, sa den almene bolig maske lettere kan fremstad som et attraktivt alternativ pa det

kabenhavnske boligmarked og ikke bare vaere en midlertidig nedlgsning.
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