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Forord

Dette projekt er et kandidatspeciale i Landinspektgrvidenskab, cand. tech., ved Aalborg Universitet
Kgbenhavn.

Baggrunden for naerveerende projekt er Kuben Management og Copenhagen Economics rapport for
Transport-, Bygnings- og Boligministeriet, som estimerer et ngdvendigt boligudbud med henblik pa at
holde priserne pa boliger nede i hovedstadsomradet. Yderligere konkluderer Kuben Management og
Copenhagen Economics, at dette blandt andet opnds igennem byfortetning. Neerveerende projekt
undersgger derfor potentialet for byfortaetning i hovedstadsomradet med fokus pa realiserbarheden af
byforteetning med etagebyggeri i stationsnaere omrader.

Projektet er udarbejdet i perioden 1. februar til 8. juni, 2018.

Projektet har til formal at belyse realiserbarheden af stationsnaer byforteetning. Projektet bidrager
saledes med uddybende viden i forhold til byfortetningspotentialet i hovedstadsomradet.

Stor tak til Marc ]. Jgrgensen, Lise Pedersen, Mahad Farah, Nicolai Busk Jensen, Mikkel Andreasen,
Christoffer Kaarge og Lars Kristensen som medvirkede i interviews i forbindelse med projektets
dataindsamling og seerlig tak til Jacob Norvig Larsen for vejledning i forbindelse med
specialeskrivningen.
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1 Indledning

En af nutidens helt store samfundstendenser globalt og lokalt er urbaniseringen (Christensen 2017,
Beall, Guha-Khasnobis & Kanbur 2010). Urbanisering har rod i de steerke globaliseringstendenser, hvor
@ndringer i erhvervsstrukturen og global konkurrence de seneste artier har medfgrt en stigende
koncentration af gkonomisk aktivitet i de stgrre bysamfund (Andersen & Andersen 2004 s. 7). En
gkonomisk akkumulering finder sted, hvorved gkonomisk aktivitet koncentreres i metropoler med
bedst adgang til det globale netvaerkssamfund (Sassen 1991, Castells 2009).

En gget urbanisering saetter pres pa planleegningen i byerne, idet kraftigt ekspanderende byer ofte
oplever negative fglgevirkninger sdsom forgget forurening, traengsel og segregering (Wheeler 2004 s.
66). FN’s Verdensmal nummer 11 ‘Baeredygtige byer og lokalsamfund’ szetter konkret fokus pa denne
samfundsudfordring (UNDP, Globale Gymnasier & Mellemfolkeligt Samvirke n.d.).

Det er FN’s standpunkt, at i et samfund praeget af urbanisering vil de urbane omrader i stigende grad
veere de centrale indsatsomrader i opnaelsen af de 17 verdensmal (United Nations 2017 s. 8). Med
baggrund i byernes store miljgmaessige pdvirkning er planlegningen af byer veaesentlig for at
understgtte en bezeredygtig samfundsudvikling (Jenks, Burton & Williams 1996 s. 3). Byernes
kompleksitet ggr det imidlertid vanskeligt at finde og implementere lgsninger (White 1994 s. 109).
Beaeredygtig byudvikling er afhaengig af en stillingtagen til bzaeredygtighedsproblematikker inden for
mange forskellige sektorer, eksempelvis transport, bolig og energiforbrug. Planlaeeggerne er derfor ngdt
til at sammentenke de forskellige faktorer med henblik pa at understgtte en helhedsorienteret
beaeredygtig byudvikling.

Danmark er ifglge EU-Kommissionen et af de mindst urbaniserede lande i Europa (Christensen 2016 s.
3). Til gengzeld er Danmark et af de europzeiske lande, der for tiden oplever den hurtigste tilflytning fra
land til by (Christensen 2016 s. 3). Den globale urbaniseringstendens er derfor tydelig i Danmark, hvor
iseer Kgbenhavn siden 2006 har oplevet en kraftig stigning i boligefterspgrgslen (Kuben Management &
Copenhagen Economics 2018 s. 7). Denne stigning kommer blandt andet til udtryk ved stigende
boligpriser, som iseer rammer de centralt beliggende kommuner, se figur 1.1.
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Ejendomspriser pa boligmarkedet
Priser pa realiserede handler: Realiseret handelspris Ejendomskategori: Ejerlejlighed = Omrade:
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Figur 1.1: Graf over prisudviklingen i kroner per kvadratmeter for realiserede handler med ejerlejligheder i omrdderne: Kebenhavn
by, Kebenhavns omegn, Nordsjzlland og Pstsjeelland (Finans Danmark 2017). Figuren illustrerer, at boligpriserne er steget i hele
Kpbenhavns oplandsomrdde, men at handelsprisen isar i de centrale kommuner — Ksbenhavn, Frederiksberg, Tarnby og Drager -
er steget kraftigt.

Ejendomspriserne kan benyttes som indikator for en given fysisk placerings attraktivitet grundet det
begraensede antal boligkvadratmeter, som findes pa det kgbenhavnske boligmarked. Dette bygger pa
rationalet, at ejendomsprisen fastsaettes af markedet pa baggrund af udbuddet og efterspgrgslen.
Udbuddet er sadledes repraesenteret ved antallet af boliger pa markedet med forbehold for kvalitet,
beliggenhed samt stgrrelse, mens efterspgrgslen er repraesenteret ved antallet af personer, som gnsker
at bo i Kgbenhavn.

Pa figur 1.2 er den forventede befolkningstilveekst illustreret. I den forbindelse er det veerd at bemaerke,
at stigende priser pa ejendomsmarkedet kan ekskludere personer, som ellers havde vaeret interesseret
i at flytte til Kgbenhavn. Stigende boligpriser og boligydelser kan ogsd risikere at medfgre en
segregering i beboersammensaetningen (Kuben Management & Copenhagen Economics 2018 s. 7).

Befolkningsfremskrivning 2017
Omrade:

—— Landsdel Byen Kebenhavn —— Landsdel Kebenhavns omegn —— Landsdel Mordsjaelland —— Landsdel @stsjaelland
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Figur 1.2: Graf over den forventede befolkningsudvikling for Landsdel Byen Kgbenhavn samt Landsdel Kebenhavns omegn

(Danmarks Statistik 2017b). Indbyggertallet forventes at stige i hele hovedstadsomrddet, men den kraftigste stigning ses i de
centrale kommuner.
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Adgangen til boliger og en inkluderende boligplanleegning er blandt en raekke nedslagspunkter til FN’s
Verdensmal nr. 11. Hertil fremhaeves, at der frem mod 2030 skal arbejdes for:

- atsikre adgang til egnede og sikre boliger til overkommelige priser

- atsikre tilgaengelighed til baeredygtige transportsystemer

- atsikre en inkluderede, inddragende og integreret og baeredygtig boligplanleegning

- atsikre kultur- og naturarv

- at reducere miljgbelastningen per indbygger med seerlig veegt pad luftkvalitet og
affaldsforvaltning

- atsikre adgang til grégnne og offentlige rum

(United Nations n.d.)

Igennem malsaetningerne for Verdensmal 11 ses en raekke konflikter i forhold til arealanvendelsen
mellem tilvejebringelsen af flere boliger og varetagelsen af andre samfundsinteresser, herunder
friholdelse af arealer til natur. Fonden Teknologiradet har udgivet en rapport om prioriteringen af
Danmarks areal i fremtiden. Rapporten konkluderer, at der i ar 2050 pa baggrund af nuvaerende planer
og strategier pa tvers af samfundssektorerne vil vaere et samlet behov for 130-140 procent af Danmarks
areal (Arler etal. 2017 s. 4). Presset pa arealdisponeringen fremhaever behovet for en planlaegning, der
kan understgtte en mere effektiv arealudnyttelse, sa flest mulige samfundsbehov kan varetages.
Planleegningen kan bidrage hertil ved at understgtte en kompakt byudvikling, som bevarer grgnne
omrader og samtidig understgtter en livsfgrelse med udgangspunkt i kollektiv transport frem for
privatbilisme (Jenks, Burton & Williams 1996 s. 6).

Planlaegningen af bysamfundets arealbehov i hovedstaden kommer til udtryk igennem Fingerplanen -
et landsplandirektiv for kommunernes planleegning i hovedstadsomradet - og gennem saerlige krav til
planlaegningen i planloven (Anker 2013 s. 105). I forbindelse med strukturreformen i 2007 blev
planloven opdateret med et nyt kapitel 2 ¢ ved lov nr. 571/2005, som giver staten sarlig mulighed for
at styre udviklingen i hovedstadsomradet ved et sdkaldt landsplandirektiv, jeevnfgr planlovens § 5 j stk.
4 (Planloven 2018).

Det seneste landsplandirektiv for hovedstaden ‘Fingerplan 2017’ fglger hovedprincipperne fra
planlovens § 5j om, at byudviklingen hovedsageligt skal afgraenses til eksisterende byomrader med det
formal at understgtte den kollektive transport og sikre bevarelsen af det abne land mod byspredning
(Fingerplanen 2017). Med en fortsat urbanisering i Danmark dbnes muligheden fra et planleegnings-
perspektiv for at understgtte en baeredygtig udvikling i samfundet med hensyntagen til en mere effektiv
og sammenhaengende arealanvendelse i de urbane omrader.

[ januar 2018 udkom Kuben Management og Copenhagen Economics’ konsulentrapport ‘Boligmarkeds-
analyse for Hovedstaden’ bestilt af Transport-, Bygnings- og Boligministeriet. Rapporten udggr den
seneste samlede analyse af urbaniseringens effekt pa boligmarkedet i hovedstadsomradet og frem-
saetter tre strategier for, hvordan boligbehovet kan imgdekommes (Kuben Management & Copenhagen
Economics 2018 s. 29-30).
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Kuben Management og Copenhagen Economics praesenterer fglgende tre udviklingsstrategier (Kuben
Management & Copenhagen Economics 2018 s. 9):

1. Tage nye omrader i brug
2. Fortaette eksisterende omrader

3. Andre anvendelsen af den eksisterende bygningsmasse

Kuben Management og Copenhagen Economics anslar, at boligudbuddet i hovedstadsomradet skal
vokse med mere end 150.000 boliger frem til ar 2045, hvis boligpriserne skal fglge det generelle pris-
niveau pa landsplan (Kuben Management & Copenhagen Economics 2018 s. 8). Sa stor en forggelse af
boligudbuddet forventes ingen af de tre strategier at levere alene. En kombination af de forskellige tiltag
er derfor ngdvendig. Omdannelse af nye omrader til boligformal og fortaetning af eksisterende omrader
besidder, ifglge Kuben Management og Copenhagen Economics, de stgrste boligpotentialer, se figur 1.3.

Potentiale for gget boligudbud (antal boliger)

Nye omrader Byfortaetning Andret anvendelse
2017-2025 87.000 37.000 12.500
2025-2035 34.400 88.000 10.300
lalt 121.400 125.000 22.800

Figur 1.3: Kuben Management og Copenhagen Economics sken pd potentialet for gget udbud i Kebenhavn Kommune og
Frederiksberg Kommune, omgransende kommuner samt kommuner i Fingerplanen med lokation af S-togsstationer eller
letbanestationer (Kuben Management & Copenhagen Economics 2018 s. 10).

Hvor nye omrader kan bidrage med en stor andel nye boliger indenfor en relativ kort tidshorisont, skal
potentialet for byfortetning indfries over en lengere tidsperiode. Arsagen til det laengere tids-
perspektiv ligger i, at byfortaetning af eksisterende omrader udover planlaegningsmaessige forhold ogsa
kraever afhaendings- eller investeringsbeslutninger fra en lang raekke individuelle grundejere (Kuben
Management & Copenhagen Economics 2018 s. 38). Dette komplekse byudviklingsforhold sammen med
gnsket om at effektivisere arealanvendelsen ud fra et generelt baeredygtighedshensyn ggr byfortetning
interessant at undersgge for at klarleegge og diskutere udfordringer og hensyn.

Byfortaetning haenger i hgj grad sammen med stationsnaerhedsprincippet som fastlagt for hovedstads-
omradet ved Fingerplanen. I forleengelse af formalet i Fingerplanen giver byforteetning primeaert mening
ved stationsneere omrdader med henblik pd at understgtte en baeredygtig byudvikling i tilknytning til
kollektiv transport.

Samlet set medfarer kompleksiteten og boligudbudspotentialet, at neerveerende projekt tager udgangs-
punkt i Kuben Managements og Copenhagen Economics strategi nummer to med henblik pa at under-
sgge og vurdere realiserbarheden af det fortaetningspotentiale, som byfortetningsstrategien indikerer.
Da en sddan byforteetning bgr ske med udgangspunkt i en beaeredygtig udvikling, samt under hensyn til
hovedprincipperne i Fingerplanen, er det specifikt byforteetning i stationsnaere omrader i hovedstaden,
der er grundlaget for naerveerende projekts problemformulering.

12
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2 Problemformulering

Med udgangspunkt i den stigende efterspgrgsel pa boliger i hovedstadsomradet og det forventede
potentiale for byfortetning er byfortetning til boligformal en relevant samfundsproblemstilling at
belyse. Til at belyse denne problemstilling anvendes en analyseramme med afsat i en teoretisk
forstdelse for de mekanismer og veerdier i samfundet, der kan bevirke til, at potentialet for byfortaetning
i stationsnaere omrader realiseres.

Med afszeti Scott Campbells teori om konfliktfelter i planleegning, uddybet i afsnit 4.1.2, ses byforteetning
indlejret i konfliktfeltet mellem gkonomiske og sociale interesser, benaevnt som ejendomskonflikten af
Campbell. Hertil anses planlaegning med hjemmel i geeldende lovgivning at agere samfundets vaerktgj til
at mediere dette konfliktfelt i et samfund, der ud fra Jiirgen Habermas’ samfundsteori, afsnit 4.1.1, kan
forstds som veerende delt mellem system og livsverden. Til at belyse byfortaetning som problemfelt er
det saledes ngdvendigt at forstd de gkonomiske, juridiske, planlaegningsmaessige og sociale forhold og
hensyn, der pavirker realiserbarheden af et givent byudviklingsprojekt. P4 den baggrund opstilles
fglgende problemformulering med dertilhgrende underspgrgsmal.

Hvad udfordrer realiseringen af byfortaetning ved stationsnaere byomrader, i form af en om-
dannelse fra fritliggende enfamiliehuse til etagebyggeri, og hvordan kan ejendomskonflikten
imellem gkonomiske og sociale interesser handteres i forbindelse med et sidant byfortaetnings-
projekt?

1. Projektgkonomi: Under hvilke betingelser er det gkonomisk rentabelt at gennemfgre byfortzetning
fra enfamiliehuse til etagebyggeri i hovedstadsomrddet?

2. Lovgivning: Hvordan pdvirker juridiske bindinger for arealanvendelsen muligheden for by-
forteetning i villakvarterer?

3. Planleegning: Hvilke planleegningsmaessige hensyn skal varetages i forbindelse med planlaegning
for intensiverede arealanvendelse i et villakvarter?

4. Borgerinteresser: Hvilke vaerdier er af vasentlig betydning for naboerne til et omrdde, som
undergdr en omdannelse fra villabebyggelse til etagebyggeri?

Projektet har i problemformuleringen foretaget en afgraensning, saledes at der fokuseres pa omdannelse
fra fritliggende enfamiliehuse til etagebyggeri. Denne afgreensning er foretaget pa baggrund af en
vurdering af, hvordan boligpotentialet i Kuben Management og Copenhagen Economics rapport kan
realiseres. Dette er naermere beskrevet i afsnit 6.1.

13
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3 Metode

Det metodiske kapitel redeggr for projektets videnskabsmetodiske tilgang, analytiske opbygning og de
konkrete metodiske veerktgjer, der benyttes med henblik pa at sikre transparens i projektets videns-
skabelse.

3.1 Videnskabsforstaelse

Formalet med fglgende afsnit er at praesentere den bagvedliggende videnskabsmetode til besvarelsen
af naervarende projekts problemformulering. Det videnskabsteoretiske afsat er rammesaettende for
projektets undersggelsesmetoder og fortolkning af de fremfundne resultater. Videnskabsteorien er
derfor en kilde til en kritisk refleksion vedrgrende projektets generaliserbarhed.

Afsattet for nzerveerende projektets videnskabsteoretiske forstdelse er Aristoteles” tredeling af
videnskab i Episteme, Techne og Phronesis (Aristoteles 1995). Episteme er udtryk for den natur-
videnskabelige videnskab baseret pa analytisk rationalitet (Flyvbjerg 2004 s. 285) steerkt forbundet
med positivismen og rationalismen. Hvor episteme sgger at opstille universelle love og teorier til at
beskrive universet, er techne udtryk for anvendelsen af teknisk viden og evner til at opna et bestemt mal
i en pragmatisk, men samtidig kontekstafhaengig sammenhang (Flyvbjerg 2004 s. 286-287). Flyvbjerg
opsummerer saledes episteme som veerende den teoretiske know why og techne som den tekniske know
how, mens phronesis ses som praktisk viden med en forstaelse for etik:

“The person possessing practical wisdom (phronimos) has knowledge of how to manage in each particular
circumstance that can never be equated with or reduced to knowledge of general truths about managing.”
(Flyvbjerg 2004 s. 287)

Den videnskabsteoretiske veerdi af phronesis er erkendelsen, at forskningsfeltet - samfundet - ikke kan
anskues og beskrives ud fra et rent naturvidenskabeligt perspektiv, men at phronesis kan bidrage med
reflekterende analyser af vaerdier, interesser og adfeerd til brug i en beslutningsproces (Flyvbjerg 2005
s.39).

Aristoteles' videnskabsdeling

\] Y v

/’/" 7 7'\‘\
Techne ( Episteme /\ Phronesis \/I

Figur 3.1 Videnskabens deling i techne, episteme og phronesis.

Arbejdet med planlaegning for byfortetning i stationsnaere omrader er et forskningsfelt primeert
forankret i samfundsvidenskaberne. Problemformuleringens fokus retter sig mod en samfunds-
problemstilling i form af tilvejebringelsen af boliger i hovedstadsomradet. Dette forskningsfelt bergrer
gkonomiske som sociale faktorer, der ma tages hgjde for fgrend en stillingtagen til realiserbarheden af
byforteetning i stationsnaere omrader.
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Aristoteles' videnskabsdeling

Y Y Y

Techne Episteme [ﬁ Phronesis "

Forskningsfeltet: Byfortaetning

Figur 3.2: Projektets forskningsfelt som ramme.

Ifglge Flyvbjerg er episteme og phronesis de to grundlaeggende modeller for at gennemfgre samfunds-
videnskab (Flyvbjerg 2005 s. 39), hvorfor de vil blive uddybet naermere i det fglgende.

Som naevnt er episteme ofte associeret med de klassiske naturvidenskaber, idet forskeren sgger at
udvikle love og teorier om samfundet (Flyvbjerg 2005 s. 39). Comtes videnskabsforstaelse i form af
positivismen udspringer af den klassiske empirismes pastand om, at viden opnas ved at undersgge det,
vi kan erfare gennem vores sanser, med andre ord det konkrete eller faktiske (Comte 1974). Den
positivistiske tilgang benytter en induktiv metodeforstaelse til at behandle det sdkaldte sansedata. Den
induktive metodeforstaelse bygger pa en sammenfatning af en raekke enkeltobservationer pa baggrund
af den anvendte teori (Holm 2011 s. 25). Dog mgder en raekke grundsaetninger i Comtes positivisme
kritik fra blandt andre Karl Popper og Thomas Kuhn. Popper papeger blandt andet, at det rent logisk
aldrig vil veere muligt pa baggrund af tidligere observationer at fastsaette, hvad fremtidige under-
sggelser vil vise (Popper 1972 s. 44-46). Et eksempel pa dette er antagelsen, at der kun findes hvide
svaner pa baggrund af observationer i Europa, pa trods af at der findes sorte svaner i eksempelvis
Australien. Kritik af positivismen findes ogsa i Kuhns teori om paradigmer. Ifglge Kuhn er paradigmet
den forstaelseshorisont, der giver forskerens virke mening og retning:

“Mennesker, hvis forskning hviler pa falles paradigmer, er forpligtede af de samme regler og normer for
videnskabeligt arbejde.”
(Kuhn 1973 s. 49)

Normalvidenskab betegnes af Kuhn som forskning, der hviler pa et eller flere videnskabelige resultater,
som et bestemt videnskabeligt samfund for en tid betragter som grundlaget for dets udgvelse (Kuhn
1973 s. 48). Forskerens arbejde kan sdledes altid ses som et udtryk for det paradigme, forskeren
arbejder inden for (Holm 2011 s. 67). Positivismens totale objektivitet vil sdledes altid veere underlagt
forskningsrammen af det pageeldende paradigme.

Samfundsvidenskaben har til tider aspireret til naturvidenskabens rationelle og malbare forsknings-
metode (Flyvbjerg 2005 s. 39), der i serdeleshed bygger pa statistiske og matematiske modeller til at
forklare naturlige feenomener. Dog vurderer Flyvbjerg, at metoderne anvendt i naturvidenskaben
darligt kan anvendes i samfundsvidenskaben grundet forskningsfeltets natur (Flyvbjerg 2001 s. 25):
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“Regardless of how much we let mathematical and statistical modelling dominate the social sciences, they
are unlikely to become scientific in the natural science sense. This is because the phenomena modelled are
social, and thus “answer back” in ways natural phenomena do not.”

(Flyvbjerg 2005 s. 39)

I modsaetning til episteme fokuserer phronesis pa det omskiftelige og kontekstafhaengige, hvilket vil sige
alt det, som ikke kan opstilles eller beskrives ved universelle love eller teorier (Flyvbjerg 2004 s. 288).
Inden for planlaegning giver phronesis en forstaelse for at anskue en udvikling fra flere perspektiver ud
fra en forstaelse af, at udvikling kan ses som et nulsumsspil, hvor tab og vind ofte afthaenger af det tillagte
perspektiv (Flyvbjerg 2004 s. 290).

Pa baggrund af ovenstdende er naturvidenskaberne, beskrevet ved episteme, velegnet til at teste
hypoteser gennem kontrollerede, kontekstuathaengige eksperimenter til at demonstrere teoretiske
principper (Schram 2012 s. 16-17). Derimod er samfundsvidenskaben ved anvendelse af phronesis
bedre egnet til at forsta og opbygge viden i et kontekstafthaengigt forskningsfelt (Flyvbjerg 2005 s. 39,
Schram 2012 5. 17).

[ forhold til naervaerende projekt anvendes Habermas’ teori om system og livsverden til at opbygge den
teoretiske forstaelse for forskningsfeltets samfundsmaessige indlejring og konflikten imellem system og
livsverden. Som praesenteret af Flyvbjerg vil en metodeforstielse med afsaet i phronesis vaere oplagt for
forskningen relateret til Habermas’ livsverden, mens inspiration fra den epistemiske metodeforstaelse
kan benyttes i forskningen relateret til Habermas’ system.

Aristoteles' videnskabsdeling

\] / A
> o Sy
/ \
< Techne > <Episteme> ( Phronesis \
\ )
/

Forskningsfeltet: Byforteetning
Habermas Flyvbjerg
->
P — e —
P o b . 3
Livsverden |+ 4+ — — — [  Phronesis ;
N / R 4

Figur 3.3: Neervaerende projekts kobling mellem videnskabens deling forklaret ved Flyvbjerg og analyserammen med afseet i
Habermas’ samfundsteorti.

Koblingen mellem phronesis og livsverden baseres pa livsverdens veerdiladet, kontekstathaengige og
deliberative natur, hvilket i stor udstreekning overlapper med styrken bag metoden for phronesis.
Konkret afdeekker nzerveerende projekts forskningsfelt forholdet mellem byfortetning og lokale
holdninger og bekymringer, saledes at et ensidigt gkonomisk perspektiv fra developer ikke anvendes.
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Hertil anvendes kvalitativ forskning med afszet i en feenomenologisk tilgang til at forstd sociale
feenomener ud fra aktgrernes egne perspektiver.

[ forhold til koblingen mellem episteme og Habermas' system drages inspiration fra natur-
videnskabernes matematiske modeller og systematik til at gennemfgre gkonomiske eksperimenter i
udvalgte undersggelsesomrader med henblik pd at vurdere den gkonomiske realiserbarhed af
byfortzaetning. Koblingen til episteme bygger pa den rationelle opstilling af matematiske formler til at
beregne og vurdere de gkonomiske effekter ved et givent tiltag. Dog forholder naerveerende projekt sig
kritisk til generaliserbarheden af gkonomiske beregninger, idet de gkonomiske beregninger er
kontekstathaengige (Flyvbjerg 2005 s. 39).

Nearveaerende projekts forskningsmetode er siledes en blanding mellem episteme og phronesis. Den
overordnede tilgang klassificeres som deduktiv, idet eksisterende gkonomisk og sociologisk teori
danner afseettet for analyserne. Fra phronesis erkendes det, at samfundsteorier inden for gkonomi og
sociologi ikke er universelle, men kontekstafthaengige, hvorledes konkrete undersggelsesomrader
anvendes til at opbygge en lokal, konkrete viden. Pa baggrund af analyserne vil et afsaet i phronesis
medvirke til, at resultaterne af nzerveerende projekt ikke er udtryk for universelle, generaliserbare
konklusioner, idet forskningsfeltet i sagens natur er uegnet til dette. Dog vil resultaterne kunne
fremhaeve vigtige parametre og forudszetninger, der vil ggre sig geeldende ved realiseringen af
byfortaetningsprojekter generelt, uathaengig af den specifikke kontekst.

3.2 Forskningsstrategi

Pa baggrund af den videnskabsteoretiske ramme udformes projektets forskningsstrategi. Forsknings-
strategien har til formal at preesentere de analytiske greb anvendt til besvarelsen af problem-
formuleringen. Neerveerende projekt er indlejret i en samfundsmaessig kontekst, hvilket fordrer en
redeggrelse af projektets anvendte samfundsforstdelse. Hertil benyttes Habermas, udfoldet i afsnit
4.1.1, til at operationalisere samfundets udvikling og mekanismer i form af system og livsverden. Idet
Habermas opererer pa et generelt teoretisk plan, anvendes Campbell, udfoldet i afsnit 4.1.2, til at
opbygge en forstaelse for udfordringerne forbundet med balanceringen af sociale hensyn fra livsverden
med rationel gkonomisk beslutningstagning fra systemet. Denne balancering udtrykkes i form af
Campbells planleegningsmaessige konfliktfelt, der fungerer som afseet for nserveerende projekts under-
sggelsesfelt.

Ifglge Robert K. Yin er udformningen af problemformuleringen den vigtigste afgreensning i forhold til et
projekts analysemetode, hvilket i sidste ende athaenger af problemformuleringens ordstilling (Yin 1994
s. 7). Efter ordstillingen vil projektets forskningsstrategi veere betinget af forskerens kontrol over
undersggelsesfeltet og veegtningen mellem et fokus pa kontemporaere og historiske begivenheder (Yin
1994 s. 4). Inden for dette udfaldsrum opstiller Yin fem typer af forskningsstrategi, som vist pa figur 3.4.
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Strategi Form for Kraever kontrol over Fokuserer pa
undersggelses- adfeerd kontemporaere
spgrgsmal begivenheder

Eksperiment Hvordan, hvorfor Ja Ja

Spgrgeundersggelse Hvem, hvad, hvor, hvor | Nej Ja
mange, hvor meget

Arkivanalyse Hvem, hvad, hvor, hvor | Nej Ja/Nej
mange, hvor meget

Historisk analyse Hvordan, Hvorfor Nej Nej

Casestudie Hvordan, Hvorfor Nej Ja

Figur 3.4: Forskningsstrategiernes evne til at besvare forskellige typer af problemformuleringer (Yin 1994 s. 6).

De fem forskningsstrategier har forskellige styrker og svagheder i forhold til den pageeldende
problemformulering, som de sgger at besvare. Hertil opstiller Yin tre hovedtyper af forskning, hvortil
de fem forskningsstrategier kan benyttes. De tre hovedtyper er: eksplorativ, beskrivende og forklarende
forskning (Yin 1994 s. 3).

Eksplorativ forskning kan benytte alle fem forskningsstrategier, mens forskningsstrategierne spgrge-
undersggelse og arkivanalyse er steerke indenfor den beskrivende forskning, og forskningsstrategierne
eksperiment, historisk analyse og casestudie er staerke i forhold til den forklarende forskning (Yin 1994
s. 6-7).

[ forhold til nzerveaerende projekt fordrer problemformuleringens anvendelse af termerne hvad og
hvordan en forklarende analysemetode. Udover ordstillingen ved anvendelsen af termerne hvad og
hvordan, er forskningsstrategien, som beskrevet af Yin, ogsad betinget af kontrol over undersggelsesfeltet
og vaegtningen mellem kontemporeare og historiske begivenheder. Til naervaerende projekt er veaegt-
ningen mellem fokus pa kontemporeere og historiske begivenheder lige fordelt, idet projektet anser
forstaelsen af den historiske udvikling, som en forudsaetning for at forsta kontemporzaere begivenheder.

[ kraft af at problemformuleringen ligger i speendet mellem det sociale og gkonomiske vidensfelt, vil
forskningsstrategien drage pa forskellige komponenter fra Yins tabel, figur 3.4. Som naevnt i afsnit 3.1,
sgger det gkonomiske vidensfelt at anvende analysemetoder inspireret af naturvidenskaberne. Det er
sdledes inden for den gkonomiske analyse en mulighed at opstille et kontrolleret eksperiment, med
forbehold for de antagelser et sadant eksperiment vil veere underlagt. Idet naervaerende projekt
beskaeftiger sig med en hypotetisk udvikling af byfortzetning i form af omdannelse fra enfamiliehuse til
etagebyggeri, er det muligt at forklare byfortaetningens tilblivelse fra et gkonomisk perspektiv ved at
opstille et kontrolleret eksperiment. Ifglge Yin vil eksperimenter medfgre, at forskeren kan manipulere
undersggelsesfeltets opfgrelse systematisk (Yin 1994 s. 8), hvilket er tilfeeldet i den gkonomiske
analyse. | et kontrolleret eksperiment udveaelges afthaengige, uafhaengige og kontrollerede variable,
hvilket uddybes naermere i afsnit 3.5.2.

Det vil derimod forekomme uhensigtsmaessigt at anvende et kontrolleret eksperiment til at belyse det
sociale aspekt i projektets undersggelsesfelt. Dette skyldes, at det sociale aspekt har fokus rettet mod
en mere eksplorativ undersggelse af, hvad individer i tilknytning til byforteetningsprojekter taenker og
foler med det formal at forstd eventuelle bekymringer. I forhold til Yins tabel, figur 3.4, besvares hvad-
spgrgsmal med forskningsstrategien spgrgeundersggelse. Til nerveaerende projekt anvendes hertil
kvalitative metoder til at afdeekke de underliggende normer, veerdier og livssyn, der er karakteristiske
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for det, Habermas beskriver som livsverden. Som beskrevet i afsnit 3.1, er livsverdenens vidensfelt
udtryk for phronesis, hvor viden i hgj grad er kontekstathaengig. Mens spgrgeundersggelsestilgangen
har sine styrker i forhold til kvantitative data, kan kvalitative forskningsinterviews indenfor faanomeno-
logien veere med til at danne et dybere forstaelse for problemfeltet (Kvale & Brinkmann 2015 s. 48).
Forskningsinterviewet inddrages derfor i naervaerende projekt som en selvsteendig forskningsstrategi.

Ifglge Yin er det muligt at blande de forskellige forskningsstrategier, hvorved en blandet model opstar,
som drager fordel af de forskellige strategiers styrker (Yin 1994 s. 9).

Pa baggrund af ovenstdende praesenterer fglgende afsnit naerveerende projekts analysestruktur med
fokus pa projektets anvendte forskningsstrategier og de enkelte komponenters formal.

3.3 Analysestruktur

Fglgende afsnit har til formal at praesentere den analytiske opbygning af projektet.

Inden for projekt management er feasibility studiet udtryk for validering af successtgrrelsen af et givent
projekt, hvor alle centrale aspekter til projektet afdeekkes med henblik pa at identificere eventuelle
udfordringer (Hofstrand & Holz-Clause 2009). Med inspiration fra feasibility studiet udfgrer
nerverende projekt en gkonomisk, juridisk og teknisk validering af gennemfgrelsen af byfortetning i
stationsneere omrader for tre udvalgte undersggelsesomrader. Med afseet i Yins forskningsstrategier
benytter naerveerende projekt netop gkonomiske, juridiske og planleegningstekniske analyser til at
validere potentialet for byforteetning i stationsnzere omrader i hovedstadsomradet.

Analyseafsnit Forskningsstrategi (-er) Konkrete veerktgjer

Hovedstadsomradets historiske Historisk analyse Dokumentanalyse
udvikling, kapitel 5

Stationsneert boligpotentiale, kapitel 6 | Arkivanalyse Geografisk analyse med input fra BBR,
dokumentanalyse
Pkonomisk analyse, kapitel 7 Arkivanalyse, Forskningsinterview, Pkonomisk beregning med input fra
Eksperiment kvalitative forskningsinterview med

ekspert og registerdata

Juridiske rammer, kapitel 8 Arkivanalyse Dokumentanalyse
Planleaegning for byforteetning, kapitel Spgrgeundersggelse, Kvalitative forskningsinterview med
9 Forskningsinterview eksperter
Nabohensyn, kapitel 10 Forskningsinterview, Arkivanalyse, Analyse af hgringssvar, kvalitative
Casestudie forskningsinterview med borgere og
eksperter

Figur 3.5: Forskningsstrategierne er referencer til Robert K. Yins tabel, som vist pd figur 3.4. De konkrete veerktgjer er en betegnelse
for de metoder, der er anvendt helt specifikt til at indsamle og behandle kvantitative som kvalitative data til de pdgzeldende
analyseafsnit. Som beskrevet i afsnit 3.2, benyttes foruden Yins fem strategier ogsd forskningsinterviewet som en forskningsstrategi
i nervaerende projekt.
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Kapitel 5 bidrager med en historisk analyse af samfundsudviklingen i Danmark fra 1880 og frem til i dag
med seerlig fokus pa udviklingen i Kgbenhavn i forhold til boligmarkedet. Kapitel 5 har til formal at
kvalificere problemfeltet ved at belyse, hvorledes tilvandringen til byen er underlagt samfundsmaessige
drivkreefter i en globaliseret og vidensbaseret servicegkonomi, hvorfor planlaegning for flere boliger i
hovedstaden fremstar som en presserende problemstilling i samfundet. Kapitel 5 bidrager saledes til at
fremhaeve relevansen af at undersgge potentialet for byfortaetning.

Kapitel 6 har til formal at skabe forstaelse for potentialet for byfortaetning ved stationsnaere omrader
med udgangspunkt i Kuben Management og Copenhagen Economics boliganalyse. Derudover har
afsnittet til formal at udveelge undersggelsesomrader til brug for videre analyse med henblik pa
besvarelse af projektets problemformulering. Dette sker igennem en geografisk analyse, hvor
bebyggelsestaetheden kortleegges i hovedstadsomradet.

Kapitel 7 har til formal at belyse, hvorledes projektgkonomi kan vaere en begraensning for fortaetningen
af stationsnaere byomrader. Den anvendte forskningsstrategi i afsnittet tager udgangspunkt i et forsgg,
hvor der for hvert af de tre udvalgte undersggelsesomrader i Kapitel 6 beregnes udviklingsscenarier.
Indlejret i forsgget ggres der brug af andre forskningsstrategier til at fremskaffe data. Spgrge-
undersggelse og arkivanalyse forskningsstrategierne er som sddan med til at danne den empiriske
baggrundsdata for forsgget.

Kapitel 8 gennemgar de juridiske preemisser, for at en udvikling med byforteetning af stationsneere
omrader kan finde sted i Danmark. Den anvendte metode i afsnittet er grundleeggende en gennemgang
og fortolkning af geeldende lovgivning. Som sadan er der tale om en kvalitativt funderet arkivanalyse.

Kapitel 9 bygger videre pa den juridiske analyse i kapitel 8 og undersgger, hvilke planlaegningshensyn
den kommunale planlaegning varetager i forhold til byforteaetning, og hvordan disse hensyn indvirker pa
realiserbarheden af fortaetningsprojekter i stationsnaere omrader. Til brug for dette anvender analysen
en kvalitativ rundspgrge hos kommunerne i hovedstadsomradet, hvis svar efterfglgende kvantificeres
gennem fortolkning, og dels suppleres med kvalitative forskningsinterviews til uddybning af de
papegede udfordringer ved byforteetning.

Kapitel 10 har til formal at undersgge borgerperspektivet i byforteetningen af et stationsnaert byomrade.
Analysen benytter sig af kvantitativ arkivanalyse af hgringssvar i forbindelse med en reekke etage-
byggerier i naerheden af naervaerende projekts undersggelsesomrader. Denne forskningsstrategi kom-
bineres med kvalitative interviews af naboerne til et byudviklingsomrade med henblik pa at fa uddybet
borgernes holdninger og bekymringer ved byudviklingen.

De ovenfor naevnte analyser er struktureret i en analysestruktur som vist pa figur 3.6. Analyserne i
kapitel 7 til 10 er sidestillet i analysestrukturen. Dette pointerer, at en samlet vurdering af et by-
fortaetningsprojektets realiserbarhed bygger pa en stillingtagen til alle fire analyser. For eksempel kan
den gkonomiske beregning vise en profit for developer, men hvis den juridiske analyse viser, at det
udvalgt omrade ikke kan anvendes til boligbyggeri, vil projektet til trods for den gkonomiske realiser-
barhed vaere umuligt.
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Figur 3.6: Projektets analysestruktur

3.4 Kvalitative metoder

[ projektet er benyttet bade kvalitative og kvantitative metoder. Den kvalitative metode har grund-
lzeggende en interpretivistisk tilgang, hvor der sgges en forstdelse af den sociale verden gennem
fortolkning (Bryman 2016 s. 375). Fglgende beskriver de anvendte kvalitative metoder.

3.4.1 Kvalitative interviews

Interview som forskningsmetode er et gennemprgvet verktgj til at strukturere en samtale med det
formal at opnd viden (Kvale & Brinkmann 2015 s. 22). Til narvaerende projekt anvendes en
interviewform, der af Kvale og Brinkmann beskrives som det semistrukturerede livsverdensinterview,
der er én form af det kvalitative forskningsinterview. Ifglge Kvale og Brinkmann er denne type af
interview skraeddersyet til at indhente beskrivelser af den interviewedes livsverden (Kvale &
Brinkmann 2015 s. 22). Interviewet forudszetter dog, at intervieweren senere gennemarbejder
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interviewet med henblik pa at meningsfortolke de beskrevne feenomener pa baggrund af lydoptagelser
(Kvale & Brinkmann 2015 s. 49-50). Denne interviewform er derfor seerlig anvendelig i projektets
indsamling af borgernes livsverdenssyn pa byfortetningsprojekter, da den kvalitative interviewform
bidrager med viden om deres fglelser, oplevelser og holdninger (Kvale & Brinkmann 2015 s. 17).

Det kvalitative forskningsinterview er inspireret af feenomenologien, idet interviewets fokus er rettet
mod vidensopbygning omkring menneskets oplevelse af livsverdensfeenomener (Kvale & Brinkmann
2015 s. 35).

“Det kvalitative forskningsinterview forsgger at forstd verden ud fra subjekternes synspunkter, udfolde
betydningen af deres oplevelser og afdsekke deres levende verden forud for videnskabelige forklaringer.”
(Kvale & Brinkmann 2015 s. 19)

Det kvalitative forskningsinterview er anvendeligt til at indhente ekspertviden inden for udvalgte
fagomrader ved at afdekke subjektets oplevelse af et bestemt emne (Kvale & Brinkmann 2015 s. 47).
Til neerveaerende projekt benyttes dette til at indsamle viden om boligmarkedet i de udvalgte
undersggelsesomrader i interview med lokale ejendomsmaeglere, en ejendomsudvikler, en forsynings-
ekspert ved HOFOR, og viden omkring byudviklingsprojekter i interview med repraesentanter fra
Kgbenhavns Kommunes @konomiforvaltning og Teknik- og Miljgforvaltning. Denne interviewform
folger Kvale og Brinkmanns minearbejder-tilgang, hvor den eftersggte viden anses som veaerende
indlejret i interviewpersonen, og intervieweren, ligesom en minearbejder, graver denne viden frem
gennem det kvalitative interview. Den fremgravede viden kan derefter behandles som objektive,
virkelige data eller som autentiske, subjektive betydninger (Kvale & Brinkmann 2015 s. 77).

Idet interviewformen arbejder med forstaelsen af ord og ikke tal, er det kvalitative interview underlagt
en vidensindsamling kendetegnet ved blandt andet flertydighed i respondentens svar (Kvale &
Brinkmann 2015 s. 52). Det kvalitative interview giver dermed et indblik i den interviewedes livsverden
og er derfor et udtryk for denne persons holdninger og livsverdensforstaelse.

Generelt for alle kvalitative interviewformer ggr det sig geeldende, at den producerede viden vil athaenge
af den sociale relation mellem intervieweren og den interviewede (Kvale & Brinkmann 2015 s. 37).
Konteksten og interviewformalet skal sdledes holdes for gje ved anvendelsen af kvalitativ interview-
viden gennem meningsfortolkning, da dette kan pavirke de udledte konklusioner fra et interview.

Afholdte interviews

Det kvalitative forskningsinterview er benyttet i en semistruktureret interviewform for at sikre
tilstraekkelig fleksibilitet i interviewet til at tilpasse samtalen til det konkrete interview. Dette giver den
interviewede mulighed for at tilfgje yderligere kommentarer og bemeaerkninger, der kan understgtte den
efterfglgende meningsfortolkning. Den potentielle svaghed ved denne strukturform er risikoen for, at
interviewet tager en ugnsket drejning, og intervieweren ikke opndr besvarelse af de forberedte
interviewspgrgsmal.

Informanten modtog forud for interview en interviewguide, sdledes den interviewede har mulighed for

at forberede sig pa spgrgsmadlene. Til interviewet anvendtes interviewguiden som guideline for
interviewet, men med mulighed for supplerende spgrgsmal og plads til, at den interviewede kunne
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supplere med yderligere bemaerkninger og tanker, der opstod naturligt i forleengelse af de stillede
spgrgsmal. Kvalitative forskningsinterview er gennemfgrt med fglgende personer:

Ejendomsmaeglere

De semistrukturerede kvalitative interviews med lokale ejendomsmaeglere har til formal at give et
ekspertindblik i de lokale forhold, som ggr sig geeldende i de udpegede omradder. Ejendomsmaeglerne er
saledes udvalgt pa baggrund af deres saerlige kendskab til boligmarkedet i omraderne, herunder serlige
kendskab til lokale faktorer, der kan pavirke ejendomspriserne i omradet. Herudover har ejendoms-
maeglerne et indblik i kgber- og seelgersegmenterne, hvilket giver et indblik i de veerdier, som potentielle
kgbere efterspgrger i forbindelse med kgb i omradet, samt hvilke drsager der typisk ligger til grund for,
at selgere vealger at fraflytte omradet.

Interview med ejendomsmaeglere anvendes sdledes primeert med det formal at indsamle kvadratmeter-
priser i omraderne for eksisterende parcelhuse og villaer og samtidig give et indblik i potentielle salgs-
priser for nyopfgrte ejerlejligheder. Der er atholdt interviews med fglgende ejendomsmaeglere:

Navn Stilling Firma

Nicolai Busk Jensen Ejendomsmaegler Home, Herlev

Mikkel Andreassen Salg- og vurdering Home, Vanlgse
Christoffer Kaarge Salg- og vurderingschef MMliving, Amager Strand

Figur 3.7: Interview med ejendomsmaeglere. Se bilag 14.1 for interviewguide.

Kgbenhavns Kommune, @konomiforvaltningen, Center for byudvikling

Med henblik pa at undersgge de overordnede planleegningsmaessige hensyn ved byforteetning afholdes
interview med chefkonsulent Marc ]. Jgrgensen. Interviewet belyser de planleegningsmaessige ud-
fordringer ved byforteetning ud fra en overordnet kommunal synsvinkel. Se bilag 14.2 for interview-
guide.

Kgbenhavns Kommune, Teknik- og Miljgforvaltningen

[ dataindsamlingen som baggrund for undersggelse af de planlaegningsmaessige hensyn ved by-
forteetning gennemfgres interview med Lise Pedersen, Enhedschef i Byplan Nord, Teknik- og Miljg-
forvaltningen, Kgbenhavns Kommune. Interviewet belyser de planleegningsmaessige udfordringer i
forbindelse med byomdannelse med fokus pa byforteetningsaspektet i en lokal kontekst. Se bilag 14.3
for interviewguide.

Interview med Marc J. Jargensen og Lise Pedersen gennemfgres ligesom interviewene med ejendoms-
maglerne som ekspertinterview med den tilfgjelse, at citater brugt i projektet er godkendt af Marc J.
Jorgensen og Lise Pedersen med henblik pd at sikre korrekt citering og afklaring af eventuelle
misforstaelser.

Forsyningsekspert, HOFOR

Til brug i den gkonomiske og planleegningsmaessige analyse afholdes interview med forsyningsekspert
og chefkonsulent Lars Kristensen ved Salg & Teknisk Service i HOFOR. Interviewet har til formal at
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belyse de tekniske forhold og potentielle begransninger for byfortetning fra et forsyningsperspektiv,
herunder de gkonomiske poster, som kan forventes at opsta i forbindelse med opfgrelsen af flere boliger
i et eksisterende byomrade. Se bilag 14.4 for interviewguide.

Ejendomsudvikler

Med det formal at kortlaegge en raekke gkonomiske faktorer i forhold til nerveerende projekts gko-
nomiske analyse foretages et interview med udviklingschef i Innovater Mahad Farah. Den anvendte
interviewguide er at finde i bilag 14.5.

Borgere fra et undersggelsesomrade

Til brug i kapitel 10 interviewes fem vilkarligt udvalgte borgere fra undersggelsesomradet Amager
Strand. Interviewene har til formal at supplere nabohensynsanalysen med indblik i borgernes livs-
verden, helt konkret deres bekymringer og holdninger tilknyttet byforteetningsprojekter. Amager
Strand er serligt udvalgt, idet byudvikling med hgj tet bebyggelse har fundet sted lige nord for
undersggelsesomradet, og borgerne kan derfor konkret forholde sig til udviklingen og effekterne af
byforteetning.

[ modsaetning til ekspertinterviewene dokumenteres interview med borgere skriftligt. Den skriftlige
dokumentation fremgar i bilag 14.6.

3.4.2 Dokumentanalyse

Anvendelsen af dokumentanalyse er rodfestet i den hermeneutiske leeren. Formalet med dokument-
analyse er en meningsfortolkning af teksten ved kritisk at forholde sig til tekstens formal, afsender og
modtager. Fra et hermeneutisk perspektiv er formalet med meningsfortolkningen at opna en gyldig og
feelles forstaelse af meningen med en given tekst (Kvale & Brinkmann 2015 s. 80). Ved fortolkningen af
en tekst vil laeserens fortolkning vaere betinget af individets historiske liv (Kvale & Brinkmann 2015 s.
80). Med andre ord, vil fortolkningen altid vaere et produkt af forskerens verdensforstaelse og videns-
grundlag. Dette er en bias, som er vanskelig for forskeren at korrigere, og det er derfor vigtigt at veere
opmaerksom pa. Fortolkningen kan styrkes ved at sammenholde flere forskellige kilder for derved at
udvide kendskabet til et emne og dermed reducere risikoen for en ensidig eller fejlagtig fortolkning.

3.4.3 Juridisk metode

Den juridiske metode finder anvendelse i den juridiske analyse, kapitel 8. Den juridiske metode an-
vendes til at skabe overblik over en raekke forskellige retskilder, der med henblik pa byforteaetning til
boliger i stationsneaere omrader kan have en regulerende effekt pa realiserbarheden af et sddant projekt.
Idet lovgivning inden for det danske retssystem er omfangsrigt, er den juridiske analyse ikke udtryk for
en udtgmmende gennemgang af samtlige retskilder, men praesenterer en raekke centrale lovtekster og
forskrifter, der regulerer arealanvendelsen i tilknytning til byudvikling.

Som grundlag for at kunne bearbejde og udvalge relevante retskilder kraeves en forstaelse for struk-
turen i det danske retssystem, herunder en forstaelse for rammestyringsprincippet og fortolknings-

principperne, idet nogle lovtekster overlapper i praksis.

Der findes i dag flere opfattelser af retssystemet, men til naervaerende projekt tages afsaet i den
traditionelle opfattelse med en hierarkisk opbygning, hvor grundloven star gverst, efterfulgt af love,
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bekendtggrelser og nederst de konkrete afggrelser (Hgilund 2015 s. 13). Denne hierarkiske opbygning
er grundlaeggende for byforteetningen i forbindelse med arealforvaltningen dels ved, at planloven ikke
ma vere i modstrid med grundloven, eksempelvis §73 om ejendomsrettens ukreenkelighed, og dels ved
plansystemets planhierarkiske opdeling, hvor en lokalplan ikke ma stride imod en kommuneplan ifglge
det sakaldte rammestyringsprincip (Anker 2013 s. 19).

Formalsfortolkning er centralt i den juridiske metode ved brugen af retskilder. Nar en retskilde som
planloven benyttes, skal lovparagrafferne derfor fortolkes ud fra planlovens formalsparagraf. Et vigtigt
element i juridisk metode er saledes at vaere bevidst om det enkelte retsomrades vaerdigrundlag, det vil
sige de hensyn og formal, hvormed den enkelte lov er udfaerdiget (Evald 2007 s. 13). For myndighederne
er rammerne for deres udgvelse endvidere konkret fastlagt ved forvaltningsloven. Forvaltningsloven
indeholder dog ikke alle retsgrundseetninger, og der findes sdledes uskrevne retsgrundsaetninger som
eksempelvis magtfordrejningsleeren og lighedsgrundszetningen (Evald 2007 s. 9).

Udover en raekke retsgrundsatninger for myndighedernes ageren indbefatter den juridiske metode
ogsa en raekke fortolkningsprincipper, da flere bestemmelser kan anvendes pa samme forhold pa trods
af retssystemets ellers klare hierarkiske opbygning (Anker 2017 s. 6). I sadanne tilfelde er det ngd-
vendigt at benytte fortolkningsprincipperne for at klarlaegge, hvilken retskilde der er geldende. Der
benyttes tre principper, se figur 3.8.

Tre principper

Lex superior Lex superior fglger rammestyringsprincippet ved, at en hgjerestdende bestemmelse gar forud for
en laverestaende bestemmelse, sdledes at grundloven vaegter mere end planloven, der til gengeeld
star over en bekendtggrelse.

Lex specialis Lex specialis giver hgjere vagt til specielle regler end generelle regler. Det vil sige, at lov, som
tilsigter en bestemt situation, har forrang for en lov, der regulerer retsomradet generelt.

Lex posterior Lex posterior fastleegger, at en yngre bestemmelse har forrang for en aldre bestemmelse.

Figur 3.8: Juridiske fortolkningsprincipper (Hansen & Werlauff 2016 s. 184-187).

Ovenstaende fortolkningsprincipper er ligeledes hierarkisk opdelt, saledes at lex superior gar forud for
lex specialis og lex posterior. Eksempelvis har grundloven forrang for vejloven pa trods af, at vejloven
bade er en mere specifik bestemmelse og af nyere dato.

3.5 Kvantitative metoder

Projektet anvender foruden kvalitative metoder ogsd kvantitative metoder, som grundlaeggende
analyserer numerisk data gennem deduktion, hvor der sgges en objektiv forstaelse af den sociale verden
(Bryman 2016 s. 149). Dette afsnit beskriver de anvendte kvantitative metoder.

3.5.1 Geografisk analyse

Til udarbejdelsen af den geografiske analyse af eksisterende bygningsareal i stationsnaere omrader,
praesenteret i kapitel 6, tages udgangspunkt i en teoretisk forstaelse af stationsnaerhedsprincippet.
Dette er beskrevet i afsnit 6.2. P4 den baggrund er det valgt at arbejde med et primaert stationsopland
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pa 600 meter. I neervaerende projekts analyse er valgt at regne med 600 meter i cirkelslag fra stationens
beliggenhed.

[ kortet er der valgt at ggre brug af et 100 gange 100 meter fiskenet, som i kombination med BBR-data
gor det muligt at visualisere bygningsarealet for hver rode i fiskenettet. For bygningsarealet er det
desuden veerd at bemaerke, at dette areal ikke medregner kaelder og udnyttet tagetage, som sadan svarer
bygningsarealet ikke en til en til beregningsmetoden for bebyggelsesprocenten. Valget af stgrrelsen pa
fiskenettet bunder i gnsket om et rodeareal, som er let at relatere bygningsarealet til, i dette tilfeelde
10.000 kvadratmeter.

[ forhold til stationerne er der valgt at medtage eksisterende togstationer, samt kommende togstationer
pa Metro Cityringen og dennes afgreninger. Det er valgt ikke at medtage de kommende letbanestationer
i Ring 3, eftersom disse ikke vurderes til at have den samme kvalitet som S-togsstationer og metro-
stationer. Den benyttede data er henholdsvis fra GeoDanmark (Styrelsen for dataforsyning og
effektivisering 2018) til placeringen af de eksisterende stationer samt fra hovedtrappens placering pa
de kommende metrostationer efter metroselskabets planer for de kommende stationer.

Beregning af bebyggelsesprocent

Begrebet bebyggelsesprocent benyttes igennem hele rapporten, og beregningen af bebyggelsesprocent
benyttes konkret i forhold til den gkonomiske analyse i kapitel 7. Bebyggelsesprocenten beregnes pa to
mader med BBR-data fra (Den Offentlige Informationsserver 2018). Den reelle bebyggelsesprocent
indbefatter alle registrerede bebyggelser herunder garager, udhuse, lavloftede keeldre, med videre,
mens BBR-bebyggelsesprocenten har fratrukket keeldre med en loftshgjde pd under 1,25 meter samt
fratrukket op til 25 kvadratmeter for udhuse, garager, med videre per matrikel. BBR-bebyggelses-
procenten benyttes ved beskatning samt kgb og salg af ejendom, mens den reelle bebyggelsesprocent
benyttes ved beregning af omkostninger til nedrivning af eksisterende bebyggelse. Projektets
beregninger fglger vejledningen fra bygnings- og boligregistret (Bygnings- og Boligregistret 2015).

3.5.2 @konomisk analyse

Med det formal at belyse den gkonomiske baeredygtighed af stationsneer byfortetning foretages en
analyse af projektgkonomien for de i afsnit 6.3 udvalgte undersggelsesomrader.

Denne analyse tager form som et eksperiment, hvor der udregnes gkonomiske cases for de tre omrader.
Det antages, at en investor vil opkgbe tilstreekkeligt med grunde til at kunne opfgre 10.000 etage-
kvadratmeter boligbebyggelse i form af 100 ens 100 kvadratmeter store lejligheder ved en given
bebyggelsesprocent. Der regnes med bebyggelsesprocenter pa 100, 150, 200 og 250 procent for de tre
undersggelsesomrader. For hvert omrade ggr det sig derfor geldende, at den uatheengige variabel er
bebyggelsesprocenten, den afhaengige variabel er investorens fortjeneste, og alle andre variable -
ombygningspris per kvadratmeter, opkgbspris per kvadratmeter, udgifter til salg og markedsfgring,
med videre - er kontrolleret.

Konkret for de tre undersggelsesomrdder bestar produktionen af varen - stationsnaert etagebyggeri -
af flere delkomponenter i sin endelige pris. Denne er et produkt af prisen pa erhvervelsen af jord,
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ombygning af bygningsmassen, den forventede salgspris, samt investorens forventning til fortjeneste.
Disse fire parametre er uddybet nedenfor.

Grundpris med eksisterende bygning

Til at estimere grundprisen benyttes forskellige datakilder. Der benyttes salgstal i omradet for 2017
indsamlet af Boliga, som renses for outliers i form af familiesalg og andre priser, der ligger urealistisk
hgijt eller lavt. Dette suppleres med tal fra ejendomsmaeglere fra lokalomraderne. Tallene fra de to kilder
sammenholdes, hvilket er naermere beskrevet i den gkonomiske analyse i kapitel 7.

For undersggelsesomradet i Vanlgse har det ikke veeret muligt i forbindelse med nzerverende projekts
interview med en ejendomsmaegler i lokalomradet og efterfglgende kontakt med andre ejendoms-
maeglere at fremskaffe et bud pa en salgspris. Dette skyldes den meget forskellige kvalitet og stgrrelse
pa byggeriet i omradet, der ggr det vanskeligt at estimere en brugbar kvadratmeterpris for omradet
(Mikkel Andreasen, bilag 14.1.2, t. 04:20). Derfor bygger grundpris for Vanlgse kun pa salgstal fra 2017.

Ombygningspris

Til undersggelsen af ombygningsprisen er gjort brug af interview med en ejendomsudvikler. Dette har
til formal at prisseette omkostningerne i forbindelse med naerveerende projekts gkonomiske analyse.
Der tages udgangspunkt i et scenarie, hvor det nye byggeri opfgres som totalentreprise. Foruden
ombygningsprisen er ogsa medtaget skatteudgifter, udgifter i forbindelse med salg og finansierings-
omkostninger i byggeperioden.

Salgspris

De vurderede salgspriser for de nye lejligheder er et resultat af interviews med ejendomsmaeglere i
omraderne. Dog har det ikke veeret muligt at fa en vurdering af prisen pa en nybygget lejlighed i
undersggelsesomradet i Vanlgse. Dette har medfgrt behovet for en alternativ metode. Den alternative
metode tager udgangspunkt i salgspriser i nzerhed til omradet. Denne er vedlagt i bilag 14.4. I analysen
er priser fra 2017 pa lejligheder pa Jernbane Allé i Vanlgse neer omradets gstlige side samlet. Dette giver
et groft overslag for priserne. Men det er vigtigt at papege, at der her ikke er tale om nybyggeri, hvorfor
disse priser sandsynligvis underestimerer salgsprisen. Grundet at der er f3, om nogen, nybyggede
etagebyggerier i naerhed til undersggelsesomradet, er metoden valgt alligevel.

Rente

Forventningen til forrentning er meget konjunkturathaengig, og som sadan er der ikke ét rigtigt svar p3,
hvad en rimelig rente er. | naervaerende projekt preaesenteres én investors estimerede profitkrav, med
det formal at leeseren kan sammenligne dette med resultatet af den gkonomiske analyse.

3.5.3 Analyse af hgringssvar

Til brug i kapitel 10 er hgringssvar fra eksisterende byudviklingsprojekter i nzerhed til undersggelses-
omraderne indsamlet og behandlet. De undersggte byudviklingsprojekter er byudviklingsomradet ved
Krimsvej pa Amager, Kronen i Vanlgse og byudviklingsomrddet ved Glgdelampen i Herlev. Hgrings-
svarene har til formal at bidrage med et indblik i de mest patreengende bekymringer og holdninger
blandt naboer til byudviklingsprojekter, der har medfgrt en fortetning af bymiljget. Den kvantitative
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indsamling af hgringssvar anvendes sdledes i tilknytning til teorien, afsnit 4.3.2, for at efterprgve den
teoretiske trusselsopfattelse hos borgerne.

Empirien til databehandlingen af hgringssvar bestar af hvidbgger for henholdsvis Amager Strand og
Herlev, mens Vanlgse bygger pa en gennemgang af de indsendte hgringssvar. Ved anvendelse af hvid-
bgger er der saledes tale om en 2. behandling af data, idet kommunen allerede har sorteret svar i forhold
til emne.

Til hgringssvarsanalysen anvendes otte kategorier for hgringssvarene, hvortil hvert enkelte hgrings-
svar er allokeret. De otte kategorier med definitioner fremgar af figur 3.9.

Kategori Definition

Ubetinget stgtte til planen og Disse hgringssvar udtrykker enten ubetinget stgtte til planen eller indeholder gnsker
gnsker fra bygherre fra bygherrer, der som udgangspunkt ma veere fortaler for udvikling i omradet.

Klage over hgjde og omfang af Disse hgringssvar indeholder klager over byggeriets hgjde og omfang. Heriblandt
byggeri skyggegener, indbliksgener og for intensiv udnyttelse af arealet.

Klage over trafikal infrastruktur Disse hgringssvar omhandler klager over trafik, blandt andet hvordan den kommende
lokalplan forholder sig til den ggede belastning af trafikal infrastruktur i omradet.

Klage over mangel pa parkering Disse hgringssvar omhandler bekymringer om pavirkning af eksisterende parkering
cykel og bil savel som manglende parkering i lokalplan.

Klage over friareal Disse hgringssvar omhandler klager over inddragelse af eksisterende friareal som fglge
af realiseringen af lokalplanen og manglende friareal i det pataenkte byggeri.

Klage over arkitektur og design Disse hgringssvar er udtryk for utilfredshed med henholdsvis arkitekturen i det kom-
mende byggeri eller den valgte designlgsning.

Lokalplan teknisk indvending Disse hgringssvar er rent tekniske hgringssvar, typisk fra en professionel aktgr. Disse
hgringssvar omhandler ikke planens indhold, men planens formuleringer.

Dublet med samme afsender Disse hgringssvar er dubletter af andre hgringssvar fra samme afsender.

Figur 3.9: Anvendte kategorier for hgringssvar.

Et hgringssvar kan bergre flere kategorier, hvorfor antallet af hgringssvar i hver kategori ikke afspejler
det totale antal hgringssvar, der er blevet analyseret. Samlet for alle tre undersggelsesomrader er 183
hgringssvar behandlet. Kategoriseringen af hgringssvarene fremgar af bilag 14.15.

Seerligt for Herlev geelder det, at hgringssvar for to forskellige omrader er inddraget, idet antallet af

hgringssvar i Herlev sammenholdt med Vanlgse og Amager Strand er lavt, sdfremt kun det ene omrade
inddrages. Antallet af behandlede hgringssvar fordeler sig som angivet i figur 3.10.
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Omrade Antal hgringssvar

Vanlgse 38
Amager Strand 113
Herlev 32
Total 183

Figur 3.10: Antal behandlede hgringssvar fordelt pd de tre undersggelsesomrdder.

Styrker og svagheder ved analysen af hgringssvar fra de tre undersggelsesomrader skal vurderes op
imod analysens tilsigtede formal. Formalet med analysen er at give et indblik i de bekymringer, som ofte
optraeder i forbindelse med byfortaetningsprojekter uden at udlede en generel konklusion for hele
populationen. Hertil er det statistiske grundlag utilstraekkelig, og i stedet skal hgringssvarene ses som
et indblik i, hvad 183 personer har tilkendegivet i forbindelse med tidligere byudviklingsprojekter i
neerheden af de tre undersggelsesomrader.

Safremt en generel konklusion vedrgrende befolkningens holdning til byforteetning skal kvalificeres, vil
andre metoder skulle anvendes. Et eksempel kan vare opstillingen af en panelundersggelse, hvor
faktorer som alder, indkomst, bopeel, med flere kan kontrolleres, sa det afspejler populationen og kan
agere grundlag for statistiske beregninger. Ved en gennemgang af hgringssvar er det ikke muligt at
vurdere og kontrollere stikprgvepopulationen.

Det er vaerd at bemezerke, at der for undersggelsen er tale om byomdannelse fra industri til etage-
bebyggelse og ikke omdannelse af et allerede velfungerende villaomrade til etagebebyggelse. Som sadan
kan der vere forskelle i, hvordan borgerne forholder sig til udviklingen.

3.5.3 Planfaglig rundspgrge

Projektet har udsendt en forespgrgsel til kommunernes planlaegningsafdeling med henblik pa at ind-
hente data p3, hvilke udfordringer kommunerne primeert ser i forhold til byforteetning af stationsnzaere
villakvarterer til etageejendom. Forespgrgslen er sendt til kommuner med S-togsstationer svarende til
samme omrade, som indgar i Kuben Management og Copenhagen Economics boliganalyse, som omtalt
i afsnit 6.1. De adspurgte kommuner fremgar af figur 3.11.

Projektet har kvantificeret de kvalitative svar fra planleeggerne ved gruppering af svarene med det
formal at give et overblik over udfordringer for den kommunale planleegning. Der er sdledes tale om en
analyse, som kombinerer kvalitative og kvantitative elementer.
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Kommuner

Albertslund Kommune Gladsaxe Kommune Kgbenhavns Kommune
Allergd Kommune Glostrup Kommune Kgge Kommune

Ballerup Kommune Greve Kommune Lyngby-Taarbaek Kommune
Brgndby Kommune Herlev Kommune Rudersdal Kommune
Egedal Kommune Hillergd Kommune Rgdovre Kommune
Frederiksberg Kommune Hvidovre Kommune Solrgd Kommune
Frederikssund Kommune Hgje-Taastrup Kommune Taarnby Kommune
Furesg Kommune Ishgj Kommune Vallensbaek Kommune
Gentofte Kommune

Figur 3.11: Adspurgte kommuner. De fremhaevede kommuner har vendt tilbage pd projektets henvendelse.
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4 Teorli

Med afseet i problemformulering i kapitel 2 afdeekker fglgende kapitel den teoretiske forstdelse af den
kompakte by med henblik pd at opstille en teoretisk ramme for projektets undersggelse af by-
forteetningspotentialet for stationsnaere omrader i hovedstadsomradet. Denne teoretiske ramme tager
udgangspunkt i samfundsforstaelsen af byfortetning baseret pa Habermas’ system og livsverden. Den
habarmasianske samfundsforstielsen diskuteres fgrst, hvorefter den faktiske samfundsudvikling i
forhold til byfortetning undersgges. Sidst i teoriafsnittet ser projektet neermere pa konfliktfelterne
mellem system og livsverden.

4.1 Samfundsforstaelse

Byudvikling - herunder byforteetning i eksisterende boligomrader - kan ses som et fysisk indgreb i den
samfundsmaessige udvikling. Dog har byudvikling ikke kun effekter pa samfundets fysiske struk-
turering, men bergrer ogsa en lang raekke immaterielle veerdier. Med andre ord er byudvikling indlejret
i samfundet, hvilket ngdvendigggr en teoretisk forstaelse af samfundets opbygning. Hertil anvender
naervaerende projekt Jiirgen Habermas og hans konceptualisering af samfundet med begreberne system
og livsverden. Disse begreber udfoldes i det fglgende, efterfulgt af Habermas’ beskrivelse af disse to
verdeners interne forhold. Dette har til formal at opstille en teoretisk analyseramme for samfundet med
dets normer, veerdier og rationalitet.

4.1.1 System og livsverden

Ifglge Jirgen Habermas kan samfundet nedbrydes til to grundleeggende komponenter, henholdsvis
system og livsverden (Habermas 1987 s. 117). Hele samfundet kan derfor opfattes som produktet af disse
og deres interaktion.

Samfundet

System | Livsverden

Figur 4.1: System og livsverden som grundkomponenter i samfundet.

Ifglge Nick Crossley udggres Habermas’ livsverden af direkte kommunikative eller symbolske inter-
aktioner mellem sdkaldte sociale agenter (Crossley 2005a s. 38, Crossley 2005b s. 321). Livsverden
udspilles saledes i den direkte dialogbaserede interaktion mellem individer, hvor de forskellige parter
sgger at opna en feelles forstaelse (Habermas 1987 s. 125).

“Language and culture are constitutive for the lifeworld itself [...] Every new situation appears in a lifeworld

composed of a cultural stock of knowledge that is “always already” familiar.”
(Habermas 1987 s. 125)
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Det er i livsverden, at normer og verdier deles, og livsverden bygger saledes pa traditioner, der i
forskellig udstraekning szetter rammerne for individets udfoldelse (Habermas 1987 s. 141-142).

Rationalitet som argumentation for legitimitet er en vigtig del af Habermas’ system. Logik og rationalitet
ses som komponenter i systemet, der tilvejebringer legitimitet for beslutninger, og opstilles derfor som
kontrast til livsverden, der sgger legitimitet baseret pa normer, moral og traditioner (Habermas 1987 s.
153-155, 310). Systemet er saledes modparten til Habermas’ livsverden. Ifglge Habermas fglger
samfundsudviklingen en social rationalisering, hvor opndelsen af konsensus, som advokeretilivsverden
gennem dialog, i stgrre grad afggres af rationalitet og det bedste argument (Habermas 1987 s. 145).

Habermas bemaerker, at system og livsverden bevager sig fra hinanden:

“[...] in modern societies [systemic interconnections] are consolidated and objectified into norm-free
structures. Members behave toward formally organized action systems, steered via processes of exchange
and power, as toward a block of quasi-natural reality; within these media-steered subsystems society
congeals into a second nature.”

(Habermas 1987 s. 154)

[ systemet erstattes handlingen mod opnaelsen af en felles forstaelse med en strategisk handling, nar
gkonomiske og bureaukratiske subsystemer regulerer sociale relationer pa baggrund af penge og magt
(Habermas 1987 s. 154). Systemet udggres saledes, ifglge Crossley, af upersonlige, strategiske ud-
vekslinger og magt og penge inden for gkonomi og statens og retsvaesenets administration (Crossley
2005a s. 38). En opsummering af system og livsverden fremgar af figur 4.2.
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Figur 4.2: Centrale forskelle mellem system og livsverden. Egen illustration pd baggrund af (Habermas 1987, Crossley 2005b).

Kolonisering af livsverden

Statens rolle er et udgangspunkt for Habermas’ beskrivelse af en sakaldt kolonisering af livsverden fra
systemet. Habermas ser statens indflydelse i samfundet som voksende med stadig stgrre ansvar for
gkonomien og gennem socialpolitikken ogsa velfeerden i samfundet (Habermas 1987 s. 178-179, 347-
348). Statens indflydelse i civilsamfundet sker ogsd gennem det, Habermas ser som en stadig mere
udbredt og kompleks lovgivning og retssystem (Habermas 1987 s. 368-369). Habermas pointerer ligesa,
at markedet i en vis udstraekning koloniserer hverdagslivet i civilsamfundet ved at behandle stadig
stgrre dele af hverdagens indhold som forbrugsgoder, der kan produceres og salges (Habermas 1987
s. 325).
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Ifglge Joseph Heath vil systemet dog aldrig fuldt ud kunne fortraenge livsverden (Heath 2014 s. 87), men
rationaliseringen af samfundet medvirker til, at den materielle reproduktion i livsverden er underlagt
mediestyrede subsystemer (Jiitten 2011 s. 705). Eksempelvis er det materielle gode, som en bolig udggr,
styret gkonomisk igennem udbud og efterspgrgsel pa boligmarkedet. Overgangen til mediestyrede
subsystemer fra sproglig kommunikation markerer en afkobling af livsverden fra samfundets
handlingskoordinering, som Habermas beskriver sdledes:

“The transfer of action coordination from language over to steering media means an uncoupling of
interaction from lifeworld contexts. Media such as money and power attach to empirical ties; they encode
a purposive-rational attitude toward calculable amounts of value and make it possible to exert generalized,
strategic influence on the decisions of other participants while bypassing processes of consensus-oriented
communication.”

(Habermas 1987 s. 183)

Afkoblingen af livsverden fra samfundets handlingskoordinering er indlejret i Habermas’ koloniserings-
teori. ] Habermas’ samfundsmodel bliver livsverden underlagt de systemiske mekanismer fra de medie-
styrede subsystemer i en proces, der af Habermas beskrives som en kolonisering:

“In the end, systemic mechanisms suppress forms of social integration even in those areas where a
consensus-dependent coordination of action cannot be replaced, that is, where the symbolic reproduction
of the lifeworld is at stake. In these areas, the mediatization of the lifeworld assumes the form of a
colonization.”

(Habermas 1987 s. 196)

De administrative subsystemer er i praksis ofte et anliggende, der falder under samfundsenheden
staten, mens de gkonomiske subsystemer henfgrer under markedet. Livsverden, med dets veerdier, kan
samtidig ses som et udtryk for civilsamfundet. Denne kolonisering fra staten og markedet i systemet af
civilsamfundets livsverden er illustreret i figur 4.3.

Civilsamfundet

Koloniserer

\

Koloniserer

/

Markedet

Figur 4.3: Koloniseringen af civilsamfundet fra Habermas’ underliggende gkonomiske og administrative subsystemer.

Koloniseringsteorien kan ogsa anvendes pa byudvikling, som i dag i hgj grad er reguleret af staten,
gennem planlaegning og lovgivning, samt ogsa reguleret af markedet, da stgrre spatiale forandringer i
hgj grad sker som fglge af gnsket for realisering af et afkastpotentiale. Dermed ikke sagt, at livsverden
ikke er til stede i den moderne byudvikling, og at byfortetning kun skal tage hensyn til systemets
rationalitet. Livsverdens interessesfzere er fortsat vital, men den er i dag i hgj grad indlejret i systemets
planlaegningsrationale, som illustreret pa figur 4.4.
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Figur 4.4: Livsverdens indlejring i det moderne samfunds systemiske opbygning.

Planlaegningsdisciplinen er imidlertid i sig selv foranderlig, og historisk set har tilgangen til planlaegning
varieret i forhold til, hvor rationel og systematisk planleegningen er og bgr vare. Fglgende afsnit har til
formal at afdeekke dette neermere med henblik pa at forst3, hvilke interessefelter og rationaler plan-
laegningen varetager.

4.1.2 Planleegningens konfliktfelter

Planlaegning er som koncept en regulerende indsats i et felt, som ikke er statisk. Det vil sige, at plan-
leegning som koncept er athaengig af to faktorer. For det fgrste er det en ngdvendighed, at det felt, der
sgges planlagt for, rent faktisk er regulerbart. For det andet er det en ngdvendighed, at der indenfor
feltet sker en udvikling, hvad end dette er en allerede forventet udvikling, eller at den sker pa baggrund
af planleegningen. Planleegning er som sdadan ikke en selvfglge, men i stedet et valg - en politisk
beslutning. Safremt man veelger ikke at regulere den spatiale udvikling i Danmark, vil der stadig finde
en udvikling sted inden for dette felt. Dette foranlediger spgrgsmalet: Hvilke rationaler har plan-
laegningstankegangen sin baggrund i? Patsy Healey beskriver de bagvedliggende rationaler for plan-
leegningen med fglgende bemaerkning:

“An enduring concept embedded in the idea of planning is the belief that it is worth acting now to try to
bring into being some aspiration of the future.”
(Healey 2010a's. 13)

Ifglge Healey er den bagvedliggende preemis for planleegningen dermed en accept af, at det bade er
muligt og gnskveerdigt at gribe ind i nutidens dispositioner med det mal at pavirke den fremtidige
virkelighed. Herigennem ses ogsd en direkte modstrid imellem planleegning og den ej regulerede
udvikling, kendetegnet ved de frie markedskraefter.

Som arketype pa henholdsvis det planlagte og det uplanlagte samfund kan henholdsvis plangkonomien
og markedsgkonomien opstilles som modsatninger. Det er dog vigtigt at papege, at der her er tale om
arketyper, og at disse arketyper, hvor henholdsvis alt eller intet er planlagt, sjeeldent eksisterer i
virkeligheden. Imellem disse to arketyper hersker sdledes en almen konsensus om, at planleegning som
et regulerende styringsmiddel er gnskveerdigt for at udligne de afledte effekter af det frie marked, men
detaljeringsgraden af planlaegning forbliver fortsat et politisk diskussionsemne. Planleegning som et
markedsregulerende tiltag er saledes ogsa en vigtig del af den neo-gkonomiske gkonomitankegang
(Jones 2014 s. 578).

Imens der er konsensus omkring planleegningens ngdvendighed, er dette ikke tilfeeldet i forhold til
planlaegningens udfgrelse. Hertil benytter John Friedmann konceptet theory of planning til at belyse de
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forskellige holdninger til, hvordan planleegning bgr varetage eller afspejle en generel eller samfunds-
meessig interesse (Friedmann 2003 s. 8). Indenfor Friedmanns theory of planning spaender plan-
leegningsdiskursen fra rationel planleegning til kommunikativ og kollaborativ planleegning (Friedmann
2003 s. 8).

Den rationelle tilgang til planleegning bygger pa forstaelsen af planleegning som en videnskabelig og
objektiv disciplin. Fortalere for en rationel tilgang til planlaegning er blandt andre Edward C. Banfield.
Ifglge Banfield bgr planleegningen fglge en rationel beslutningsproces (Banfield 1959). Kritikere af den
rationelle planlaegningstilgang fremhaever blandt andet, at den rationelle metode, der drager inspiration
fra naturvidenskaberne, begranses af undersggelsesfeltets kompleksitet (Allmendinger 2009 s. 54-55).
Systemteoretiker Donella Meadows satter spgrgsmalstegn ved den rationelle systemplanleegning, da et
system ifglge Meadows altid vil veere udtryk for en forsimplet model af den virkelige verden (Meadows
2008 s. 86). En altomfattende rationel model for en bys drift og udvikling til brug i planlaegning, som
advokeret for af Brian McLoughlin (McLoughlin 1969), forekommer derfor grundleeggende umulig.

Colin Jones papeger, at planlaegningen i sig selv er veerdiladet, og at planlaegningen i sig selv ikke er
veerdineutral (Jones 2014 s. 574). At planleegningen er verdiladet ses ogsa i Healeys beskrivelse af
planleegningens udvikling i det 20. arhundrede, hvori Healey bergrer diskussionen om, at plan-
laegningen er underlagt planleeggerens holdning og oplysningsgrad (Healey 2010a s. 14). I kraft af at
planleegning er et veerdiladet spgrgsmal, er planleegningen dybt afheengig af den politiske virkelighed,
som planlaegningen er et produkt af. Healey papeger, at planleegningens malseetninger i lgbet af det 20.
arhundrede forandrede sig. [ den tidlige demokratiseringsproces var hovedmalet med planleegningen
at imgdekomme menneskets basale behov (Healey 2010a s. 9).

[ anden halvdel af det 20. arhundrede, efter menneskets basale behov er opfyldt, skifter planlaegningen
fokus og kommer i hgjere grad til at handle om et socialt projekt - at understgtte bedre sundhed, boliger
og uddannelse til befolkningen — med andre ord bliver livskvalitet til et hovedformal med den spatiale
planlaegning (Healey 2010a s. 9). I tilknytning til de sociale vaerdier tilfgjer perioden efter 1960’erne
ogsa et miljgmaessigt perspektiv, idet samfundet bliver bevidst om de miljgmaessige konsekvenser af
den gkonomiske vaekst, der tilvejebringer den forhgjede livskvalitet i samfundet (Healey 2010as. 11).1
slutningen af det 20. arhundrede ses endnu en tilfgjelse til planleegningens hovedformal, der i stigende
grad kommer til at omhandle planlaegningens indvirkning pa den lokale gkonomi pa regionsniveau
(Healey 2010a s. 14).

Pa baggrund af den samfundsmaessige udvikling i det 20. arhundrede konkluderer Healey saledes, at
baeredygtighed - bestdende af social-, gkonomisk- og miljgmaessigbaeredygtighed - er afsaettet for den
spatiale planleegning i det 21. arhundrede (Healey 2010a s. 16).

Grundet planleegningens veerdiladning er det klart, at veegtningen imellem de sociale, gkonomiske og
miljgmaessige planleegningsindsatser ikke er givet pa forhdnd. Scott Campbell beskriver spektret af
planlaegningspositioner:

“[...] along the economic-ecological spectrum, with Robert Moses, and Dave Foreman (of Earth First!)
standing at either pole, the planner has no natural home, but can slide from one end of the spectrum to the
other; moreover, the midpoint has no special claims to legitimacy or fairness.”

(Campbell 1996 s. 297)
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Campbell papeger desuden, at planleeggeren star overfor samme udfordring i forhold til det gkonomisk-
sociale spektrum og det sociale-miljgmaessige spektrum (Campbell 1996 s. 297). De gkonomiske, sociale
og miljgmaessige udfordringer, som planleeggeren handterer, er forskellige retninger, og som sadan
opstar der det farnaevnte konfliktfelt imellem retningerne (Campbell 1996 s. 298). De tre konflikter er
illustreret i figur 4.5.
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Figur 4.5: Konflikt imellem felterne miljg-, social- og skonomisk planleegning (Campbell 1996 s. 298).

Campbell argumenterer for, at planlaeggerens hovedrolle er at afstemme interesserne for pa den made
at Igse de tre konflikter (Campbell 1996 s. 300). I afbalanceringen af de forskellige konflikter findes den
baeredygtige udvikling. Campbell papeger dog, at definitionen af baeredygtig udvikling er flygtig
(Campbell 1996 s. 301). Interesseafvejning i sig selv og planleegningen som et veerdiladet begreb ggr, at
det, som for et individ er en baeredygtig udvikling, ikke ngdvendigvis deles af et andet individ.

Campbells figur, som vist pa figur 4.5, giver saledes et indblik i de vaesentligste interesse- og konflikt-
felter, som planlaegning skal varetage og mediere. Disse forskellige interessefelter er aktive i samfunds-
udvikling mod nutidens planlaegningsmantra om den kompakte by, hvilket fglgende afsnit vil redeggre
for.

4.2 Planlaegningens malsaetninger

Fglgende afsnit giver en introduktion til den teoretiske diskussion bag konceptet om den kompakte by.
Afsnittet har til formal at fremleegge de teoretiske argumenter for og imod den kompakte by med afsaet
i miljgmezessige, sociale og gkonomiske balancer.

Diskussionen af kompakthed versus spredt by er staerkt influeret af den historiske udvikling i samfundet

fra et industrielt til et postindustrielt samfund. Fglgende afsnit tager saledes udgangspunkt i den
historiske udvikling.
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4.2.1 Centralister og decentralister i det industrielle samfund

Den teoretiske diskussion omkring byers fysiske planleegning for at understgtte en mere bzeredygtig
udvikling er steerkt bundet op pa den historiske udvikling i samfundet.

Teette, forurenede og ofte usle levevilkar kendetegner hverdagen under den industrielle revolution for
mange byboere (Moroni 2016 s. 2). | samme periode vokser Europas urbane befolkning eksplosivt fra
omkring 19 millioner i 1800 til omkring 108 millioner i 1900 (Breheny 1996 s. 11).

Som fglge af den samfundsmaessige udvikling under den industrielle revolution opstar planleegnings-
maessige modreaktioner i form af centralister, eksempelvis kendetegnet ved Le Corbusier, og
decentralister, eksempelvis kendetegnet ved Frank Lloyd Wright. Ifglge Michael Breheny udger
idealerne bag Le Corbusiers og Wrights arbejde de to arketyper for en altomfattende fysisk plan-
leegningslgsning pa de urbane problemer foranlediget af det industrielle samfund. Bade Le Corbusiers
og Wrights arbejde kan placeres i forhold til Ebenezer Howards tanker om The Garden City, hvortil bade
Le Corbusiers og Wrights koncepter for en mere levedygtig by er reaktioner (Breheny 1996 s. 11-12).

De tre koncepter er med til at danne byggestenene for en teoretisk ramme for udviklingen i den fysiske
planlaegning pa baggrund af industrialiseringen. Dette er illustreret i figur 4.6.
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[/ Darlige urbane

. ¥ levevilkar H
Ebenezer Howard
(1850-1928)
\J A
Le Corbusier Frank Lloyd Wright
¢ (1887-1965) (1867-1959) -

Figur 4.6: Som reaktion pd udviklingen i det industrielle samfund opstod to modsatrettede teorier om den fysiske struktur med
centralisterne pd den ene side og decentralisterne pd den anden.

Ebenezer Howard - The Garden City

Howards konceptualisering af The Garden City kan placeres i den decentralistiske lejr, selvom Breheny
argumenterer for, at Howards arbejde til sammenligning med Le Corbusier og Wright i virkeligheden er
udtryk for et kompromis (Breheny 1996 s. 12). Howards koncepter for en mere leve- og baeredygtig by
var, da de udkom, et produkt af decentralistiske og demokratiske verdier, hvorledes Howards
koncepter i det fglgende behandles som et udtryk for den decentralistiske tilgang (Fishman 1982 s. 28,
30).
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Gennem 1890’erne udviklede Howard konceptet omkring The Garden City (Fishman 1982 s. 30). Det
grundlaeggende princip bag Howards Garden City giver sdledes et indblik i Howards forstdelse af leve-
og baeredygtige byer som vaerende sm3, teet forbundet faellesskaber i et mere decentraliseret samfund
(Fishman 1982 s. 37). For Howard blev Garden Cities til en aktiv modreaktion mod den koncentration af
magt og rigdom, der i hans optik akkumuleres i byerne. Howard var tilhaenger af de sociale kvaliteter,
som byerne repraesenterede, men motivationen bag hans arbejde for et nyt planlaegningsparadigme
udspringer af hans antagonisme i forhold til den ekstreme ulighed i byerne indenfor magt og rigdom
(Fishman 1982 s. 37). Howard konkluderer saledes i slutning af det 19. arhundrede, at store, kompakte
byer ikke fortjener en fremtid i samfundet. I sit veerk ‘The Garden Cities of Tomorrow’ skriver Howard
folgende om byernes position i det engelske samfund:

“[...] crowded, ill-ventilated, unplanned, unwieldy, unhealthy cities - ulcers on the very face of our beautiful
island [...]. These crowded cities have done their work; they were the best which a society largely based on
selfishness and rapacity could construct, but they are in the nature of things entirely unadapted for a
society in which the social side of our nature is demanding a larger share of recognition |[...]”

(Howard 1902 s. 145-146)

Det skal bemaerkes, at Howards koncept for The Garden City fortsat anerkendte byernes tilstedeveerelse
og deres position i et polycentrisk by-system, som illustreret pa figur 4.7.
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Figur 4.7 (venstre): Howards principper for den rumlige indretning af Garden City (Howard 1902 s. 143).
Figur 4.8 (hgjre): Illustration af Welwyn Garden Citys appel til indbyggerne om et bedre samfund at bo og leve i (Carlton 1921 s.
XIX).

Ifglge Robert Fishman er det Howards ideologi, at menneskets samfund og naturen skal nydes sammen
for at hgjne livskvaliteten. Fra byen vil Howard overfgre de sociale vardier til sma lokalsamfund af
omkring 30.000 indbyggere, der samtidig skal indeholde mindre virksomheder og landbrug (Fishman
1982 s. 38). Befolkningsteetheden i Howards decentrale byer ligger pa omkring 25-30 personer per
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hektar. I Howards masterplan fylder The Garden City 1.000 hektar med et 5.000 hektar landbrugsbeelte
omkring byen med den dobbeltfunktion at agere fgdevareforsyning og veern mod byspredning. P4 den
baggrund fremhaever Michael Breheny, at Howard adskiller sig fra andre decentralister, idet The Garden
City i virkeligheden bygger pa, hvad Breheny karakteriserer som en indesluttet decentralisering
(Breheny 1996 s. 12). The Garden City bliver i Howards optik til de fysiske rammer for individets
bosaettelse, mens den centrale by primeert ses som samlingspunktet for services og ydelser, der kan
nydes af feellesskabet fra de omkringliggende garden cities (Howard 1902 s. 142-143).

Ifglge Howard vil en planlaegningsstruktur som The Garden City pa grund af dets afgraensede stgrrelse i
forhold til indbyggere medvirke til, at klgften mellem kapital og arbejde reduceres, og sociale problem-
stillinger bliver modtagelige overfor lgsninger, der kan lgftes af feellesskabet, samtidig med at en mere
hensigtsmaessig balance mellem orden og frihed opnas (Howard 1902 s. 18).

Frank Lloyd Wright - Broadacre City

[ forhold til Howard kan Frank Lloyd Wright anses for arketypen pa den decentralistiske bevagelse i
planlaegning med fokus pa en total decentralisering af ejendomme i individuelle jordstykker (Breheny
1996 s. 13). Wrights ideologiske synspunkt beskrives af Robert Fishman i en kontrast til Howard som:

“Wright wanted the whole United States to become a nation of individuals. His planned city, which he called
‘Broadacres’, took decentralization beyond the small community (Howard’s ideal) to the individual family
home.”

(Fishman 1982 s. 9)

Wright anser individualitet som veerende grundfaestet i individets ejerskab over egen jord, hvilket i
Wrights perspektiv sikres gennem en total decentralisering (Wright 1945). Muligheden for virkelig-
gorelsen af sin vision for fremtidens samfund ser Wright i den teknologiske udvikling, der preeger det
amerikanske samfund i 1920’erne (Wright 1945 s. 33). Elektriciteten og bilernes udbredelse dbner i
Wrights optik dgren for en tilbagevenden til det dbne land (Wright 1945 s. 34). Med den ggede
individuelle mobilitet har individet i Wrights vision adgang til lokale servicecentre med en spredning i
landskabet pa cirka 10 amerikanske mil (Wright 1945 s. 118). Et udbredt vejnet er sdledes rygraden i
Wrights sdkaldte Broadacre City:

“[..] Giant roads, themselves great architecture, pass public service stations no longer eyesores but
expanded as good architecture to include all kinds of roadside service for the traveler, charm and comfort
throughout. These great roads unite and separate, separate and unite, in endless series of diversified units
passing by farm units, roadside markets, garden schools, dwelling places, each on its acres for individually
adorned and cultivated ground, developed homes all places for pleasure in work or leisure.”

(Wright 1945 s. 66)

Wrights tanker bag Broadacre City ses til dels materialiseret i form af en kraftig udvikling af omrader
med enfamilieshuse i parcelhuskvarterer efter anden verdenskrig. Omend denne decentralisering ikke
er komplet, som i Wrights ideal, men tager form som en udflydende udvikling fra de eksisterende
gkonomiske centre.
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Figur 4.9: Eksempel pd Wrights visualisering af Broadacre City (Wright 1945 s. 52).

Ifglge Peter Hall deler Wrights og Howards samfundsvisioner et faelles udgangspunkt, idet begge er
udtryk for et opggr med det industrialiserede bysamfund og de kvaler, dette samfund har pafgrt dets
indbyggere (Hall 2014 s. 345). Bade Wright og Howard ser sdledes decentralisering som et redskab til
at understgtte en grundleeggende ny samfundsstruktur, dog er de internt uenige om graden og den
fysiske udformning af denne decentralisering. For Wright er individets frihed og derigennem sam-
fundets demokratiske veerdier bundet op pa en total decentralisering af samfundets fysiske struktur
(Wright 1945 s. 45-46).

Le Corbusier - La Ville Radieuse

Hvor bade Ebenezer Howard og Frank Lloyd Wright anvender decentralistiske principper i deres
visioner for et bedre og mere levedygtigt samfund, star Le Corbusier forankret i den centralistiske
tankegang (Breheny 1996 s. 14, Hall 2014 s. 342).

Le Corbusier deler sdledes ikke Wrights vision om et decentraliseret samfund, da Le Corbusier ser denne
form for fysisk indretning af samfundet som vaerende ressourceineffektivt. [ et samfund spredt ud over
landskabet med automobilen som den baerende infrastruktur, pdpeger Le Corbusier det ineffektive
forbrug aftid og naturressourcer, herunder olieforbrug og slitage pa infrastrukturen (Le Corbusier 1967
s. 74).

Le Corbusiers vision for et bedre samfund bygger pa principperne for en gget centralisering, men ikke
en fortetning som den, der karakteriserede den industrielle tidsalders indvirkning pa byerne. Le
Corbusiers kirurgiske indgreb i samfundets fysiske struktur er at samle boliger i hgjhuse for derigennem
at frigive plads omkring disse punkthuse til rekreativ udfoldelse og forbedret cirkulation af luften
(Breheny 1996 s. 14).

Le Corbusiers La Ville Radieuse fra 1935 bygger pa den grundlaeggende filosofi, at feellesskabet star over
individet i et kollektivistisk samfund, hvilket afspejles i Le Corbusiers affektion for store lejligheds-
komplekser med hgj densitet (Breheny 1996 s. 14). La Ville Radieuse opnar en befolkningsteethed pa
hele 1.000 indbyggere per hektar (Le Corbusier 1967 s. 107).
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Figur 4.10: Lejlighedskomplekser i Le Corbusiers La Ville Radieuse af 1933 (Le Corbusier 1967 s. 109).

Pa den baggrund adskiller Le Corbusiers centralistiske tanker sig fra den traditionelle forteetning i
industribyen, idet Le Corbusiers vision indebaerer en omdannelse af byens bygningsmasse til enkelt-
stdende punkthuse af hgj densitet med omkringliggende park eller grgnt areal.

4.2.2 Det postindustrielle samfund og New Urbanism

Pa baggrund af ovenstdende gennemgang af Ebenezer Howard, Frank Lloyd Wright og Le Corbusier er
rammen for diskussionen af den strukturelle indretning af samfundet opbygget. [ kglvandet pa tankerne
om The Garden City, The Broadacre City og La Ville Radieuse er byplanlaegning basalt set delt mellem cen-
tralister og decentralister.

Som nzevnt tidligere kan Howard, Wright og Le Corbusier alle ses som reaktioner pa de afledte effekter
af det industrielle samfund, men fra 1960’erne og frem indtraeder et nyt stadie i samfundets udvikling,
ofte kaldt det postindustrielle samfund. Med denne samfundsudvikling sker en omstrukturering af
erhvervssektoren i takt med, at den teknologiske udvikling og globaliseringen baner vejen for en
servicegkonomi i den vestlige verden.

Termen det postindustrielle samfund er krediteret til sociolog Daniel Bell, der udfolder begrebet i sit
vaerk 'The Coming of Post-Industrial Society’ af 1973 (Bell 1973). Ifglge Bell tildeles den teknologiske
udvikling en central rolle i den sociale omstrukturering af samfundet, hvilket Bell benytter til at forklare
udviklingen af samfundets primere beskaeftigelsessektorer, som vist pa figur 4.11 (Bell 1973 s. 125-
127). Ifglge Bell har den teknologiske udvikling og strukturering af industrisamfundet medfgrt en
effektiviseret produktion (Bell 1973 s. 75-76, 127). For Bell er denne forggelse i produktiviteten en
vigtig faktor i skabelsen af serviceorienterede jobs, idet stgrre rigdom og overskud i samfundet gger
kgbekraften i forhold til flere velfaerdsskabende services (Bell 1973 s. 127-128). Denne efterspgrgsel
forplanter sig i samfundet ved et stgrre behov for arbejdere i servicesektoren (Bell 1973 s. 128).
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Figur 4.11: Samfundets transition fra et landbrugssamfund til et serviceorienteret samfund.

Frank Webster har sidenhen argumenteret for, at Daniel Bells postindustrielle samfund er synonym for
en overgang til et informationsbaseret samfund, hvor behandlingen af information er centralt (Webster
2005 s. 30). Tanken om et informationssamfund er efterfglgende blevet behandlet af Manuel Castells
gennem hans trilogi ‘The Information Age’ udgivet 1996 til 1998.

Castells informationssamfund kan ses som en videreudvikling af Bells postindustrielle samfund, idet
Castells inkorporerer betydningen af den teknologiske udvikling inden for informations- og
kommunikationsteknologier i en stadig mere digital tidsalder, hvilket ifglge Castells er en katalysator
for en gget globalisering i samfundet.

“Feedbacklgkken mellem introduktion af ny teknologi, brug af teknologien og videreudvikling inden for nye
omrdder fungerer meget hurtigere under det nye teknologiske paradigme. Som fglge heraf forstaerker
teknologiens udbredelse teknologiens magt i det uendelige, efterhdnden som dens brugere tilegner sig den
og omdefinerer den.”

(Castells 2003 s. 26-27)

Castells konkluderer, at verditilveeksten i informationsalderen hovedsageligt er et produkt af
innovation (Castells 2003 s. 219). Vidensabejderen, hvilket er et begreb, Richard Florida sidenhen
uddyber i hans konceptualisering af den kreative klasse, bliver saledes en afggrende brik for gkonomiske
veekst i videnssamfundet. For Richard Florida bliver vidensarbejderen til et central konkurrence-
parameter for verdens gkonomiske centre. Ifglge Florida kan akkumulering af gkonomisk aktivitet
forklares ved, at virksomheder gnsker at styrke deres evne til hurtigt at kunne rekruttere talentfulde
vidensarbejdere (Florida 2005). I forleengelse heraf treekker Florida pa Jane Jacobs til at papege, at det
teette urbane miljg agerer det fysiske rum i samfundet, hvor menneskelig kapital koncentreres (Florida
2005).

“Samlingen af mennesker, virksomheder og ressourcer nogle bestemte steder med bestemte specialiteter
og kapaciteter genererer effektivitetsfordele, der styrker den gkonomiske vaekst.”
(Florida 2005 s. 235)

Floridas teori om den kreative klasse (Florida 2005) kan anvendes som et perspektiv pa betydning af
arbejderen for, hvor den gkonomiske aktivitet finder sted. Der er siledes en interaktion imellem
virksomhed og talentmassen af potentielle medarbejdere, som er afggrende for, hvor i det spatiale rum
den gkonomiske udvikling finder sted. Denne tanke om samfundet som veerende i konstant bevaegelse
behandles i et vist omfang af Castells i konceptualisering af samfundet som bestdende af netvaerk og
strgmme af blandt andet viden, arbejdskraft, ressourcer og finansiel kapital. I dette netvaerkssamfund
bliver byerne identificeret som centrale knudepunkter i den moderne globale gkonomi (Castells 2010
s. 2741). Med en akkumulering af gkonomisk aktivitet i byer opstar samtidig muligheden for economies
of scale og economies of synergy, hvilket Castells fremhaever som de vigtigste faktorer i den moderne
vidensgkonomi (Castells 2010 s. 2742).
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Akkumulering af produktion og gkonomisk aktivitet er behandlet af gkonom Alfred Marshall sa tidligt
som 1890 til at forklare konkurrencen mellem virksomheder i forhold til deres fysiske placering
(Marshall 1920). Ifglge Glenn Ellison, Edward Glaeser og William Kerr kan Marshalls teori nedbrydes i
fire grundleeggende arsager til akkumulering af produktion og gkonomisk aktivitet: transportudgifter
til markedet, arbejdskraft, vidensdeling og fysiske forhold (Ellison, Glaeser & Kerr 2010 s. 1200-1203).
Afstanden til markedet og underleverandgrer genererer afledte transportudgifter, hvilket ses som et
gkonomisk incitament for virksomheder til at akkumulering og derved reducere de fysiske afstande
(Ellison, Glaeser & Kerr 2010 s. 1200). [ forhold til arbejdskraft ses et overlap i Marshalls rationalisering
med Castells reference til economies of scale.

For Marshall er akkumulering et produkt af virksomhedernes gnske om at kunne udnytte en koncen-
tration af arbejdskraft med bestemte kvalifikationer (Marshall 1920 s. [V.X.9). Denne koncentration er
betinget af, at virksomhederne efterspgrger de samme kvalifikationer, hvorledes virksomheder med de
samme behov vil have en tendens til at gruppere sig i klynger (Ellison, Glaeser & Kerr 2010 s. 1201).
Samtidig papeger Marshall, at der i tilknytning til specialiseret erhvervsklynger ofte opstar supplerende
erhverv (Marshall 1920 s. IV.X.10), hvorledes et mere finmasket arbejdsmarked ofte opstar af
underleverandgrer og arbejdsgivere. Vidensdeling er, ifglge Marshall, en spillover af kvalifikationer og
viden mellem arbejdere i en industriklynge (Marshall 1920 s. IV.X.4), mens virksomhederne kan opleve
forbedret vilkar for informationsdeling ved at veere fysisk naermere lokaliseret hinanden (Ellison,
Glaeser & Kerr 2010 s. 1201-1202). Fordelen ved vidensdeling er viderebehandlet af blandt andre
gkonomen Michael Porter. Hvor Marshall skriver under industrisamfundet, bringer Michael Porter
tankerne bag akkumulering frem til det 21. arhundrede, hvor Porter, ligesom Marshall, fremhaver
betydningen af vidensdeling som en vigtig driver for akkumulering (Porter 2000 s. 21). Den sidste af
Marshalls faktorer relaterer til de fysiske forhold, der kan pavirke et steds attraktivitet (Marshall 1920
s. IV.X.3). Athaengig af den specifikke gkonomiske aktivitet vil bestemte geografiske placeringer vise sig
bedre egnet end andre (Ellison, Glaeser & Kerr 2010 s. 1202) - eksempelvis vil en shippingaktivitet
naturligt finde sted ved kystneere lokaliteter frem for landlaste.

Pa baggrund af ovenstdende peges der pa en raekke underliggende gkonomiske samfundsdrivkraefter,
der ud fra et globaliseret konkurrenceperspektiv samles den gkonomiske aktivitet i urbane centre. I et
serviceorienteret postindustrielt samfund, hvor viden og innovation er blevet til centrale konkurrence-
parametre i kampen om at skabe vakst og udvikling, er byen saledes blevet til et samlingspunkt for
mennesker og ressourcer.

Det postindustrielle samfund kendetegnes yderligere ved en miljgmaessig agenda, der fra 1980’erne og
frem seerligtitaleszetter behovet for en baeredygtig samfundsudvikling med respekt for miljget (Breheny
1996 s. 16). Inden for fysisk planleegning resonerer den nye baeredygtighedsagenda bedst med de cen-
tralistiske tanker bag den kompakte by, mens decentralisternes opbakning i samme periode synes at
svinde.
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Centralisternes opbakning skyldes i grunden to primeere rationaler:

1. En kompakt by reducerer behovet for transport gennem forkortede rejseafstande og
understgtter vilkarene for et udbredt offentligt transportsystem (Breheny 1996 s. 16). Dette
bidrager til et reduceret forbrug af fossile breendsler til transport, hvilket reducerer CO2-
udledning i forhold til global opvarmning og andre luftforurenende stoffer i forhold til
menneskesundheden.

2. En kompakt by reducerer arealbehovet for bymaessige faciliteter og infrastrukturer, hvilket
kan give plads til de omkringliggende naturlige aktiver, sdsom gkosystemer, naturomrader,
med flere (Breheny 1996 s. 16).

I det postindustrielle samfund fglger siledes et nyt opggr med den dominerende planlaegningsfilosofi,
ligesom det var tilfeeldet i industrisamfundet med Howard, Wright og Le Corbusier. I det postindustrielle
samfund ses et paradigmeskifte i retning af en mere centralistisk planleegningstankegang. Fglgende
tager saledes afsaet i en tilbagevenden til de urbane idealer for den kompakte by, seerlig karakteriseret
ved fremkomsten af New Urbanism.

‘ v \
{  Industrialisering ) { Tilflytning til byeme
\ ;o '
,

. ’ .

/
/  Dérlige urbane %
\ levevilkar ;

Ebenezer Howard
(1850-1928)
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Le Corbusier Frank Lloyd Wright
(1887-1965) (1867-1959)

TS New Urbanism

Figur 4.12: Udviklingen i planlaegningsmatraet pd baggrund af samfundsudviklingen.
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Optakten til fremkomsten af New Urbanism i 1990’erne var undervejs igennem en lzengere periode. En
vaesentlig forgaenger er Civilia-projektet fra 1970'erne, som satte fokus pa behovet for nytenkning i
forhold til den kraftige udvikling af forstadsomrader med meget lav teethed. Ivor de Wolfe ser forstaeder
som et udtryk for et kompromis mellem byen og landet, men dette kompromis er skadeligt for
samfundet, da landet og byen er to modsatrettede og ikke kompatible elementer (De Wofle 1971 s. 22).
Civilia repraesenterer et forsgg pa at ggre op med den herskende tankegang om regionen som et omrade,
hvor byer kan sprede sig som ringe i vandet. I stedet skal planlaegningen tage hensyn til den begraensede
arealressource og absorbere befolkningsveeksten i urbane omrader (De Wofle 1971 s. 21). Dette kan
blandt andet lade sig ggre pa grund af teknologiske fremskridt, som har gjort byerne renere og mere
humane (De Wofle 1971 s. 17).

Det humane aspekt kommer ogsa til udtryk i Jane Jacobs kamp for bevarelse af de teette byomrader i
New York. Jane Jacobs arbejde i begyndelsen af 1960’erne er med til at starte en bevaegelse vk fra den
oplevede fejlslagen af byplanleegning og forstadsplanlaegning i midten af det 20. arhundrede (Jacobs
1961).

4.2.3 Kompakt baeredygtig byudvikling

Ifglge Jill Grant er New Urbanism et udtryk for en relativ ny planleegningstankegang, der grundlaeggende
favoriserer byomrader kendetegnet ved blandt andet: kompakthed, blandet anvendelse, fodgaenger-
venlig og relativt selvsteendige feellesskaber. Som modreaktion til den funktionsopdelte og trafikplagede
modernistiske planleegning (Gehl 2010, s. 13), sgger New Urbanism inspiration fra traditionel arkitektur
og byplanmgnstre, der understgtter fodgeengerbyen (Grant 2006 s. 3).

Grundleggende kan den modernistiske planlaegning beskrives som en tankegang, hvor byen opfattes
som et konsistent system, der kan udmgntes og styres gennem manualer og forskrifter. Den ideelle by
kan derfor knyttes til en forestilling af byen som en velfungerende maskine (Bille 2008 s. 64). Overfor
modernismen er New Urbanism udtryk for en mere kontekstuel planleegning og byforstaelse, der
benytter en analytisk i stedet for regelbaseret tilgang til planlaegning (Bille 2008 s. 64).

Under indflydelse af New Urbanismen finder koncepter vedrgrende kompakte byer og en moderne
baeredygtighedsbevidsthed sammen i byplanleegningen, hvor blanding af funktioner, taethed og
genanvendelse i stigende grad vinder indpas i diskussionen af de urbane strukturer (Kvorning, Tournay
& Poulsen 2009 s. 14).

Det centrale element for teetheden er koncentrationen af mennesker, hvilket indbefatter koncentration
af social interaktion og gkonomisk aktivitet. New Urbanisms mantra om blanding af funktioner - mixed
uses - fungerer som en yderligere katalysator for disse interaktioner og aktiviteter ved implementering
af overlappende funktioner, som er indbyrdes afheaengig af interaktion. Arbejdspladserne behgver
arbejdskraft, detailhandel behgver kunder, og samtidig er arbejdskraften ogsa athaengig af indteaegts-
kilder til brug for indkgb af forngdenheder. En teet koncentration af disse forskelligartede funktioner
skaber den ngdvendige kritiske masse til at danne baggrund for gkonomiske aktiviteter og byliv,
hvormed den gkonomiske og sociale baeredygtighed understgttes (Kvorning, Tournay & Poulsen 2009
s. 11). Koncentrationen og blandingen af de forskellige aktiviteter medfgrer endvidere et lavere
transportbehov, hvilket understgtter en miljgmeessig bzeredygtig udvikling. Her foreskriver New
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Urbanism endvidere, at transportbehovet skal tilretteleegges mod baeredygtige transportformer ved
forbedret design af det urbane miljg (Wheeler 2004 s. 15).

Der er dog ogsa kritiske rgster mod New Urbanism og centralisering, i forhold til i hvor hgj grad tilgangen
egentlig formdr at understgtte en baeredygtig udvikling. Kritik gar eksempelvis pa, at New Urbanism
primeert tilgodeser hgjindkomstgrupper, som har rad til at bo i disse attraktive byomrader, samt at
teetheden i sig selv ikke ngdvendigvis er ensbetydende med miljgmaessig baeredygtighed, hvis andre
faktorer, sasom energieffektiviteten af bygningsmassen, ikke har den ngdvendige miljgstandard
(Wheeler 2004 s. 15). Det gkologiske fodaftryk af et individ, som bor og arbejder i et tetbebygget
byomrade, er ligeledes ikke ngdvendigvis mindre end et individ, som bor og arbejder i et byomrade med
lav teethed, da andre faktorer sdsom forbrug og ferierejser ogsa har stor indflydelse pa den faktiske
miljgbelastning pd individniveau.

Pa trods af kritikken af New Urbanism og tethed repreesenterer byfortaetning en urban plan-
laegningstilgang, som understgtter flere elementer i en social, gkonomisk og miljgmaessig baeredygtig
byudvikling.

4.3 Ejendomskonflikten

Den kompakte by adresserer bade sociale, gkonomiske og miljgmaessige aspekter af baeredygtighed.
Dog star planleegningen, som beskrevet i afsnit 4.1.2, ofte med prioriteringsudfordring, da forbedring af
ét baeredygtighedsaspekt ikke ngdvendigvis stemmer overens med de andre baeredygtighedsaspekter.
Der kan saledes opsta konflikter i prioriteringen, hvor byforteetning gger bylivet, hvilket resulterer i
gkonomisk aktivitet, men samtidig kan den stgrre bebyggelsesprocent seette biodiversiteten under pres.
Der er sdledes en raekke konfliktfelter forbundet med at planlaegge baeredygtigt (Campbell 1996 s. 298).

Planleegning for byfortetning adresserer de potentielle konfliktfelter mellem det gkonomisk-
miljgmeessige spektrum og det sociale-miljgmaessige spektrum. Ressourcekonflikten i det gkonomisk-
miljgmeaessige spektrum mindskes ved at udnytte allerede eksisterende byomrader frem for at inddrage
naturomrader. Ligeledes adresseres ogsa udviklingskonflikten i det sociale-miljgmaessige spektrum ved
at forgge boligudbuddet, hvilket teoretisk mindsker presset pa boligpriserne og medfgrer, at flere
mennesker kan fa opfyldt deres boligbehov. Den centrale konflikt ligger derimod i det sociale-
gkonomiske spektrum, som illustreret pa figur 4.13. Ejendomskonflikten er central i bestraebelserne pa
at gge bebyggelsesprocenten, da de eksisterende beboere med udgangspunkt i deres livsverden stdr
overfor projektudviklernes gnske om at udnytte omradets udviklingspotentiale. Dette understgttes
endvidere af det offentliges planlaegningsmaessige gnske om forggelse af boligudbuddet. Det er derfor
denne konflikt mellem det habermasianske systems gkonomiske interessefelt og livsverdens sociale
interessefelt, som skal handteres med henblik pa at byfortzette eksisterende stationsnzere villakvarterer
i hovedstadsomradet.
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Figur 4.13: Ved byfortaetning ligger den primaere konflikt i ejendomsudviklingen mellem det gkonomiske og sociale interessefelt.
Det miljgmeessige aspekt har mindre betydning, da ressource- og byudviklingskonflikterne netop adresseres ved byforteetning.
Originalt indhold fra (Campbell 1996 s. 298).

Med henblik pa at forstd konfliktfeltet ved ejendomsudvikling undersgger de fglgende afsnit hen-
holdsvis den gkonomiske interesse i byfortetning - udtrykt ved vaerdifastsaettelsen af ejendom - og den
sociale boligforstaelses betydning for gnsket om bevarelse af det bestdende miljg.

4.3.1 Markedets veerdisaettelse af fast ejendom

For at afdeekke de grundleeggende gkonomiske teoretiske principper bag veerdiszettelsen af ejendom
belyser fglgende afsnit prisfastseettelsen af privat ejendom.

Markedsprisen

For at forsta prisfastsaettelsen af en vare, herunder fast ejendom, praesenteres Adam Smiths teori for
markedsgkonomien - den usynlige hdnd.

“The word VALUE, it is to be observed, has two different meanings, and sometimes expresses the utility of
some particular object, and sometimes the power of purchasing other goods which the possession of that
object conveys.”

(Smith 1975 s. 44)

Adam Smith pointerer i citatet, at der er forskel pa handelsvaerdien af en vare og nytteveerdien. Konkret
benytter Smith sig af vand og diamanter som eksempler pa to varer, som denne forskel ggr sig geeldende
for (Smith 1975 s. 44-45). Vand har en hgj nytteveerdi, men ingen handelsveerdi - i alt fald da Smith
skrev sit veerk - grundet ressourcens rigelige tilgaengelighed (Smith 1975 s. 44-45). Modsat har
diamanten lav nytteveerdi, men hgj handelsveaerdi grundet dets sjeeldenhed (Smith 1975 s. 44-45). Hvor
nytteveerdien udelukkende er udtryk for individets behov for en vare, er handelsvaerdien altsa udtryk
for, hvor meget en vare kan salges for - en vares pris. Nytteveerdien af en vare er som sadan individuel,
imens handelsprisen er udtryk for markedsprisen.
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“The real price of everything, what everything really costs to the man who wants to acquire it, is the toil
and trouble of acquiring it. What everything is really worth to the man who has acquired it, and who wants
to dispose of it or exchange it for something else, is the toil and trouble which it can save to himself, and
which it can impose upon other people.”

(Smith 1975 s. 47)

Grundstenen i det gkonomiske system er som sddan arbejdstid. Smith papeger, at arbejdstid ikke kan
regnes som en gkonomisk enhed, eftersom der er forskel pa, hvor hardt forskellige arbejdsopgaver er,
samt hvilken form for viden der er kraevet for at kunne udfgre dem (Smith 1975 s. 48). Veerdien af
forskellige typer af arbejde omsaettes ikke direkte til pris, men i stedet som en funktion af forhandling
om arbejdets pris pa markedet (Smith 1975 s. 49). Pengenes vaerdi ligger i, at de kan veksles til andre
varer (Smith 1975 s. 49).

Den pris en vare udbydes til kan ses som en sammenlaegning af omkostningerne forbundet med at
erhverve sig retten til tre ting: naturressourcer, arbejdskraften i forarbejdningen af ressourcerne samt
et afkast pa entreprengrens investering (Smith 1975 s. 67). En fjerde omkostning er desuden om-
kostningen til produktionsapparatet, men denne er i sidste ende blot en anden vare, som er produceret
pa baggrund af prisen pa arbejdskraft, naturressourcer og entreprengrskab (Smith 1975 s. 68). Prisen
pa disse tre dikterer en vares naturlige pris - produktionsprisen.

“In the price of corn, for example, one part pays the rent of the landlord, another pays the wages or
maintenance of the labourers and labouring cattle employed in producing it, and the third pays the profit
of the farmer.“

(Smith 1975 s. 68)

Med andre ord er produktionsprisen pa en given vare et resultat af nedenstdende formel, som sammen-
holder produktionsprisen med omkostningerne til fremskaffelse af disse produktionsfaktorer.

Produktionspris = Naturressourcer + arbejdskraft + entreprengrskab (+ produktionsapparat)

Markedsprisen tager ikke udgangspunkt i den laveste pris, som en producent er i stand til at saelge sin
vare til, men derimod den pris, hvor han inden for en rimelig tidsperiode kan forvente at salge sin vare
(Smith 1975 s. 68). Dette betyder, at to producenter med forskellige produktionsomkostninger til den
samme vare vil have samme salgspris til trods for de forskellige omkostninger i deres produktion.

“The market price of every particular commodity is requlated by the proportion between the quantity
which is actually brought to market, and the demand of those who are willing to pay the natural price of
the commodity, or the whole value of the rent, labour and profit which must be paid in order to bring it
thither.”

(Smith 1975 s.73)

Den effektive efterspgrgsel er som sadan, antallet der er villige og i stand til at kgbe en given vare til en

given pris (Smith 1975 s. 73). Imens at den absolutte efterspgrgsel muligvis er hgjere, begraenses den
effektive efterspgrgsel af meengden af forbrugere, der er i stand til at betale en vares produktions-
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omkostninger (Smith 1975 s. 73). Nar maengden af forbrugere, der er villige og i stand til at betale en
vares pris, overstiger den udbudte maengde vare, vil konkurrencen imellem forbrugerne tvinge priserne
op og vice versa (Smith 1975 s. 74). Der er sa at sige en sammenhang imellem prisen pa en vare og den
effektive efterspgrgsel. Meengden af varer, som bliver bragt til markedet, regulerer sig selv pa baggrund
af efterspgrgsel, eftersom det aldrig er i producentens interesse at frembringe varer, som har en hgjere
produktionspris end salgspris (Smith 1975 s. 74-75). Ligeledes vil en hgjere salgspris end produktions-
pris resultere i flere producenter (Smith 1975 s. 74-75). Som sddan er markedsprisen bestemt af udbud
og efterspgrgsel. Denne sammenhang, som Smith pdpeger, kan illustreres i en graf som i figur 4.14.
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Figur 4.14: Markedsprisen som udtryk for udbuddet og efterspgrgslen af en given vare. Gengivelse af ofte anvendt diagram pd
baggrund af Smiths teorier (Smith 1975).

Jordprisen

[ forhold til efterspgrgslen pa boliggrunde kan der tages udgangspunkt i Eugene F. Brighams forstaelse
af de bagvedliggende faktorer for grundverdi. Brigham beskriver vardien primeert ud fra efter-
spgrgslen pa boliggrunde, eftersom arealudbuddet, ifglge Brigham, er en fast stgrrelse (Brigham 1965
s. 326). Brighams beskrivelse af arealudbuddet som en fast stgrrelse tager udgangspunkt i en forstaelse
af afstand som malt i distance, og saledes vil der altid veere den samme mangde jord indenfor den
samme afstand. Et vaesentligt kritikpunkt pa denne antagelse er Brighams valg om at beskrive afstand i
form af distance frem for tid. I en nutidig kontekst vil tid ofte veaere det valgte parametre. John Urry
beskriver for eksempel, hvordan den gennemsnitlige rejsetid historisk ikke har andret sig fra omkring
en time, imens afstanden, som tilbageleegges inden for denne time, er steget (Urry 2007 s. 4). Hvis man
veelger at opmale afstand i transporttid, eller spildtid, frem for i distance, hvilket Urrys observation
leegger op til, vil det sdledes vaere muligt at gge udbuddet af areal indenfor en given tidsafstand ved
hjeelp af opgraderinger i infrastrukturen med videre. Safremt udbuddet ikke forandrer sig pa baggrund
af sddanne infrastrukturopgraderinger, vil Brighams beskrivelse af efterspgrgslen veere fyldestggrende
for, hvad der afggr prisen. Det er desuden veerd at bemeerke, at Brigham her taler om jordudbuddet og
ikke boligudbuddet, som vil kunne gges ved en mere intensiv arealanvendelse.
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Brigham beskriver grundveardien som varende en funktion af fem faktorer: Adgangen til gkonomisk
aktivitet, adgangen til goder, topografi, nutidig og fremtidig arealanvendelse samt historiske faktorer
(Brigham 1965 s. 325). Brigham beskriver prisen for jord som veerende faldende fra byens centrale
handelsdistrikt, men papeger, at lokale forhold sdsom lokale centre eller omrader med god adgang til

trafikal infrastruktur pavirker prisen (Brigham 1965 s. 327). Brighams teoretiske beskrivelse af
jordveerdien er vist i figur 4.15.

Land value per square foot

bl

CBD B c
Figur 4.15: Jordvaerdi og afstand med en henholdsvis hgj og lav kurve (Brigham 1965 s. 327).

Figur 4.15 viser, hvordan Brighams teori afviger fra antagelsen af, at jordveerdien kun falder med
afstand til det, der i USA kendetegnes central business district. | figuren ses beliggenheden B og C, som
har en lokal forhgjet jordveerdi med baggrund i, at omrdderne har andre goder end beliggenhed, for
eksempel lokale centre eller kort afstand til trafikal infrastruktur (Brigham 1965 s. 327).

Ejendomsprisen

I forhold til de gkonomiske forudseaetninger for at byforteette er der tale om at @ndre pa anvendelsen af
et eksisterende areal. Neil Smith beskriver ejendomsprisen som bestaende af to komponenter: jordpris
og bygningspris (Smith 1979 s. 541). Smith papeger, at en vaesentlig forskel for disse to er, at jorden
ikke kraever vedligehold for at vedholde sin jordrente, imens bygningerne ggr for at kunne fastholde
deres veerdi (Smith 1979 s. 541).

I forhold til investering i ejendomsmarkedet konkluderer Smith, at den private ejendomsret bade
muligggr opsparing i fast ejendom, men samtidig vanskeligggr samme investering (Smith 1979 s. 541).
Vanskeligggrelsen er resultatet af, at bebyggede arealer med en suboptimal udnyttelse kan tvinge
byudviklingen til at finde sted pa mindre centralt placerede ubebyggede arealer.
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“Near-monopoly control of space by landowners may prevent the sale of land for development; the fixity of
investments forces new development to take place at other, often less advantageous, locations, and
prevents redevelopment from occurring until invested capital has lived out its economic life; the long
turnover period of capital invested in the built environment can discourage investment as long as other
sectors of the economy with shorter turnover periods remain profitable.”

(Smith 1979 s. 541)

At investeringer i ejendomsprojekter tager mange ar, fgr de har tjent sig selv hjem, resulterer i, at
markedet kan have aendret sig markant, fra opfgrelsestidspunktet til investeringen er afskrevet. Der er
her tale om en forskel i den ideelle udnyttelse af et areal og den faktiske udnyttelse af et areal. Smith
benytter begrebet potentiel jordrente til at beskrive forrentningen af en ejendom, som udnyttes
optimalt.

“Potential ground rent is the amount that could be capitalized under the land’s “highest and best use.””
(Smith 1979 s. 543)

Ved opfarelsestidspunktet af en bygning vil en investor veelge at lade opfgre den bebyggelse, som er
netop highest and best use, og verdien af bygningen falder i starten fgrst langsomt. Smith peger pa tre
faktorer, som ggr, at en bygnings veerdi vil falde: Arbejdskraftens ggede produktionsevne, foraeldelse af
byggestil samt slitage pa bygningen (Smith 1979 s. 543). Reduktionen af veerdien forgges igennem lav
vedligeholdelse med det formal at udtraekke ekstra veerdi pa kort sigt (Smith 1979 s. 544). Med andre
ord vil en ejendom, fra der opfgres et hus pa en tom grund, over en laengere periode opleve, at der opstar
en forskel pa den potentielle jordrente og den kapitaliserede jordrente. Denne udvikling er vist i figur
4.16.

Potential
— ~ Tground rent

Dollars

Price

Capitalized
ground rent

House value

Time from. construction date

Figur 4.16: Udviklingen i pris, husvaerdi, kapitaliseret jordrente og potentiel jordrente med respekt til tid fra bygningstidspunktet
(Smith 1979 s. 544).
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Foruden forfald i det eksisterende byomrade kan stigende pres pa arealerne i byen ogsa veere med til at
gge afstanden, det sdkaldte rent gap, imellem den potentielle og kapitaliserede jordrente (Smith 1979 s.
545). Genudviklingen af et byomrade athaenger af dette rent gap, eftersom der uden forskellen i den
kapitaliserede jordrente og den potentielle jordrente ikke ville vaere profit i at endre omradets an-
vendelse (Smith 1979 s. 545). Stgrrelsen pa dette rent gap er afggrende i forbindelse med udvikling af
ejendomme i allerede bebyggede omrader.

“Gentrification occurs when the gap is wide enough that developers can purchase shells cheaply, can pay
the builders’ costs and profit for rehabilitation, can pay interest on mortgage and construction loans, and
can then sell the end product for a sale price that leaves a satisfactory return to the developer.”

(Smith 1979 s. 545)

En vaesentlig gkonomisk forudseetning for byudvikling i allerede eksisterende boligomrade er sdledes,
at anvendelsen af omradet er suboptimal. Enten igennem suboptimal arealanvendelse eller forfald i
boligmassen. Det gkonomiske aspekt af byfortetningen er sdledes relativt konkret; er den nuveerende
anvendelsen suboptimal set i forhold til den potentielle anvendelse udtrykt ved den potentielle
jordrente? Denne rationelle gkonomiske systemtankegang star dog i kontrast til den anden side af
konfliktfeltet for ejendomsudvikling i form af det sociologiske livsverdensperspektiv.

4.3.2 Sociale veerdier tilknyttet boligen

Byudvikling kan som sagt udlgse konflikter mellem system og livsverden, nar interessesfeeren for de to
forskellige anskuelser kolliderer. Et eksempel pa dette er Jane Jacobs modstand mod Robert Moses
byomdannelse i New York i 1960’erne (Jacobs 1961). Eksemplet viser, hvordan arealanvendelsen ikke
kun pdvirkes af systemets juridiske og gkonomiske mekanismer, men ogsa af civilsamfundets interesse
i den fysiske udvikling. Det er derfor ngdvendigt at forsta civilsamfundets interesse med henblik pa at
undersgge, hvordan lokalsamfundet pavirker byfortaetningen af villakvarterer til etagebyggeri. Disse
interesser tager udgangspunkt i boligens sociale veerdier.

Boligen som omdrejningspunkt for individets tilvaerelse

Ifglge filosoffen Heidegger forholder mennesket sig til sin umiddelbare konkrete situation i tilveerelsen,
og at bo er derfor omdrejningspunktet for individets livsudfoldelse (Heidegger 2000 s. 36). Individets
tilveerelse bestar i forhold til boligen af to aktivitetstyper i form af boligen som dels familiens base -
hjemmet - og som dels det materielle byggeri (£rg 2002 s. 28). Boligen kan anskues ud fra system-
optikken, hvor ejendommen rationaliseres ved realkredit- og matrikulaere systemer, men individets
opfattelse hgrer fortsat til i livsverden. Pa trods af uoverensstemmelser mellem Habermas og Heidegger
(Kolb 1992) benytter begge begrebet livsverden i deres teoriudvikling, som oprindeligt stammer fra
Heideggers leeremester Husserls transcendentale faenomenologi (Husserl 1900), hvor livsverden
betegnes som menneskes tilhgrsforhold til verden i opposition til videnskabens objektivering af
virkeligheden (Thisted 2009 s. 55). Her anlaegger Heidegger en mere konkret forstaelse af tilvaerelsen
med udgangspunkt i konkrete elementer som eksempelvis boligen, mens Habermas’ anser livsverden
som vaerende rummet, hvor ikke-formalsrettet interaktion udfolder sig (Habermas 1987). Habermas
mener, at Heidegger ikke stikker dybt nok og derfor opstiller totaliteter uden plads til videreudvikling,
hvilket er centralt for Habermas’ princip om kommunikativ fornuft (Habermas 1987 s. 86, Kolb 1992 s.
683-684).
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Pa trods af uoverensstemmelserne mellem de to forstdelser hjelper kombinationen til at forsta, hvorfor
spatiale sendringer kan skabe utryghed i civilsamfundet. Nar boligen, ifglge Heidegger, er et centralt
element i menneskets tilvaerelse, vil eendringer i arealanvendelsen med en potentiel indvirkning pa
boligen derfor have en naturlig interesse for mennesket. Boligen ses derfor som vaerende essentiel for
vores tilveerelse, men andre individuelle elementer er ogsa tilknyttet boligen, som Thorkild Arg
beskriver det:

“Det primaere ved en bolig kunne man kalde den vigtige del af boligens brug der handler om at skaffe sig ly
for vejr og vind, sikkerhed for livets opretholdelse og lignende basale funktioner. Men ud over de fysisk
funktionelle aspekter har boligen et vald af andre betydninger der influerer pd boligpraeferencer og
boligvalg.”

(£rg 2002 s.12)

Boligen kan i Pierre Bourdieus terminologi forstds som et szerdeles vigtigt element i menneskets
habitus, hvor boligpreeferencer indgdr i menneskets identitet, som betegner, hvordan vi dels skiller os
ud fra hinanden og dels identificerer os med bestemte grupper eller klasser (&rg 2002 s. 47, Bourdieu
1997 s. 20-24).

Boligforstaelse

Det er som regel dyrt at investere i ejendomme, hvormed boligen kan forstds som en betydelig gko-
nomisk faktor i individets dispositionsfrihed (&£rg 2002 s. 13). Boligen kan dog ogsa veere et gkonomisk
statussymbol (Newby & Turner 1999 s. 34). Endelig kan boligen ogsa forstas ud fra den aestetiske
funktion, hvilket udgar fra dels individets design- og smagspraferencer og dels fra individets behov for
at kontrollere, hvad andre synes om en (Newby & Turner 1999 s. 35).

Valg af bolig influeres af individets behov, som zndrer sig i takt med livsfasen. Nar man eksempelvis
flytter sammen, far bgrn, bliver skilt, bgrnene flytter hjemmefra, eller man bliver aldre, sendrer bolig-
behovet sig (£rg 2002 s. 13). Individets livsfase har derfor betydning for kravene til boligen.

Boligens opfyldelse af individets praeferencer sker ikke kun med udgangspunkt i ejendommen, da det
omkringliggende omrade ogsa har betydning for forstaelsen af boligens opfyldelse af gkonomiske,
a®stetiske og personlige behov. Nar lokalomradet til boligen aendrer sig, &endrer det dermed ogsa p3,
hvordan boligen opfylder boligejerens behov. Dette kan have en indflydelse pa den gkonomiske
vurdering af ejendommen, men bag denne vurdering ligger boligens opfyldelse af preeferencer, som
Thorkild £rg beskriver det:

“Boligen og boligomradet formidler altsd ogsd status og tilhgrsforhold, i tilleeg til bestemte etiske normer
for omgangs- og praksisformer der kan vare indskrevet i boligen og boligomradet.”
(£rg 2002 s.12)

Boligen er med andre ord en stor del af boligejerens livsstil med dertilhgrende praferencer. Da boligen
skaber rammerne for beboernes liv, vil @ndringer i arealanvendelsen i lokalsamfundet derfor have stor
bevagenhed hos boligejerne, hvilket kommer til udtryk ved modstand mod andringer i det bestaende
miljg.
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Nabomodstand

I starten af 1980’erne begyndte et nyt begreb at fi fodfeeste indenfor planlegningen og areal-
udviklingen: not in my backyard, som karakteriserer en social respons pa en ugnsket arealudvikling
(Schively 2007 s. 255). Der kan opstilles tre grundleeggende typer af arealanvendelse, som affgder lokal
modstand. Fgrst og fremmest offentlige og sociale funktioner, som eksempelvis sociale boligbyggerier
(Schively 2007 s. 256). Byfortaetning med ejerboliger har ikke samme mulige negative sociale effekt som
eksempelvis sociale boligbyggerier, men til gengeeld kan det medfgre pres pa eksisterende service-
funktioner, nar indbyggertallet forgges.

En anden kategori er funktioner med potentiel miljgmaessig pavirkning som eksempelvis vejanleg og
industri, der kan medfgre stgj og forureningsgener (Schively 2007 s. 256).

Den tredje arealanvendelseskategori er omdannelse af greenfields til nye beboelsesomrader. Mod-
standen mod denne udvikling knytter sig primeert til de regionale miljgmaessige pavirkninger i form af
reduktionen af det abne land. Derudover kan lokale beboere ofte fgle et ejerskab til ubebyggede
omrader, da disse kan sikre goder for eksisterende boliger i form af eksempelvis udsyn og semi-
rekreative omrader (Pendall 1999 s. 114). I sidste ende pavirker disse tre anvendelseskategorier bade
ejendommen og boligomradets attraktivitet og dermed ogsa ejendomsprisen pa den enkelte ejendom.

Modstanden mod byforteetning af eksisterende villakvarterer er ikke teoretisk velbelyst og falder typisk
uden for de klassiske arealanvendelseskonflikter, som beskrevet ovenover. Undersggelse af mod-
standen mod boligudvikling fra USA viser dog, at bade byudvikling med almene boliger og ejerboliger
kan medfgre modstand fra eksisterende beboere, som frygter, at tilflytningen leegger pres pa eksi-
sterende infrastruktur og servicefunktioner (Pendall 1999 s. 113-114). Ligeledes viser undersggelsen,
at byudviklingsprojekter i lokalomrader med enfamilieshuse genererer mere modstand sammenlignet
med omrader med etagebebyggelse (Pendall 1999 s. 130).

[ sidste ende er frygten, at den 2endrede arealanvendelse med hgjere bebyggelsesprocent kan forringe
veerdien af eksisterende boligbebyggelse (Pendall 1999 s. 114). Denne frygt medfgrer, at allerede
etablerede beboere generelt har en tendens til ville bevare status quo og derfor er modstander af nye
boligbebyggelser (Pendall 1999 s. 114, Frieden 1981).

Bekymringen over zndringen i arealanvendelsen kan vezere forskellig afhaengig af den specifikke
arealanvendelsesandring, og hvor forenelig denne er med etablerede beboers boligforstielse. Pa
baggrund af (Pendall 1999 s. 120, Sandman 1986 s. 453) ses, at bekymringerne typisk angar fglgende
otte temaer:

1. Faldende ejendomsvaerdi

Glidebaneeffekten i forhold til om lokalomradet kan holde anden ugnsket areal-
anvendelse ude, nar fgrst et projekt er etableret

Reducering af livskvalitet pa grund af lugt, stgj, trafik, med videre

N

Skade pa lokalomradets omdgmme
Forgget pres pa servicefaciliteter
Forringelse af det aestetiske udtryk
Forgget pres pa trafikal infrastruktur
For hgj bebyggelsestethed

© NSk W
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Trusselsopfattelsen fra etablerede beboerne stemmer dog sjeeldent overens med den vurderede effekt
fra eksperter, hvilket iszer er tilfaeldet ved vurderingen af miljgmaessige og helbredsmaessige risici
(Schively 2007 s. 258). Nar det kommer til effekten pa ejendomsveerdien er det vanskeligere at kon-
kludere, om trusselsopfattelsen stemmer overens med den faktiske effekt. Byfortaetning som etled i en
gentrificeringsproces vil tvertimod have den modsatte effekt og drive ejendomspriserne opad. Med
henblik pa at handtere den lokale modstand er det dog vitalt at forstd opfattelsen af indvirkningen fra
byfortaetningsprojektet pa de eksisterende ejere i omradet (Schively 2007 s. 256).

4.3.3 Borgerinddragelse

Byforteetningsprojekter repraesenterer neermere bestemt konflikten mellem det sociale interessefelts
bekymringer ved eendringer i det bestdende miljg, som beskrevet i afsnit 4.3.2, og det markedsbaserede
interessefelts gnske om indfrielse af gkonomisk potentiale ved ejendomsudvikling, som beskrevet i
afsnit 4.3.1.

Konflikten foregar i Habermas’ terminologi mellem system og livsverden. Dog har systemet, som tid-
ligere beskrevet, i hgj grad koloniseret livsverden. Med udgangspunkt heri kan de sociale bekymringer
sdledes i sidste ende argumenteres for at veere et udtryk for frygten for forringelse af ejendomsvaerdien.
Pa trods af koloniseringen er der fortsat tale om en potentiel konflikt mellem to forskellige agendaer,
hvilket kan vaere en signifikant udfordring for et byfortaetningsprojekt. Det er derfor ngdvendigt at tage
hand om denne konflikt.

Social Justice,
Economic Opportunity,
Income Equality

the property
conflict

Overall Economic
Growth and Efficlency

LTS

Figur 4.17 Ved byforteetning ligger den primaere konflikt mellem det gkonomiske og sociale interessefelt, som ogsd repreesenterer
henholdsvis systemet og livsverden. Originalt indhold fra (Campbell 1996 s. 298).

Handtering af konflikten

Med udgangspunkt i den markedsbaserede systemtankegang kan naboer til byforteetningsprojektet
tilbydes gkonomisk kompensation for at modvirke de negative effekter ved byfortetningen (Frey,
Oberholzer-Gee & Eichenberger 1996 s. 1299). En central ulempe er, at det kan veere sveert at vurdere
og forudsige ulemperne, da de vurderede effekter som beskrevet i afsnit 4.3.2 kan have en tendens til
ikke at matche de faktiske effekter. Ved udelukkende at fokusere pa bekymringen for den negative effekt
pa ejendomsveerdien kan en fleksibel kompensationsordning benyttes, hvor naboejendomme
kompenseres, hvis de ikke fglger de generelle prisstigninger for omradet (Fischel 2001 s. 148).
Problemet med gkonomisk kompensation er, at det dels gger omkostningerne til byfortaetnings-
projektet, og at det kun opvejer gkonomiske bekymringer og ikke andre livsverdensbekymringer.
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Derudover pdpeger eksisterende litteratur fra USA, at kompensationen ikke mindsker den lokale
modstand betydeligt, da kompensation ofte neermere ses som bestikkelse frem for en ligevardig aftale
(Schively 2007 s. 260).

En anden tilgang er at fokusere pa planlaegningsprocessen ved at inddrage parterne, som bliver pavirket
af byudviklingsprojektet i form af borgerinddragelse. 1 stedet for den markedsbaserede tilgang
handteres den lokale modstand ved kommunikation, konsensusskabelse og empowerment (Schively
2007 s. 261). Denne samarbejdsorienterede tilgang kan potentielt reducere lokale egeninteresser,
sasom bekymringen for nedgang i ejendomsveerdi (Sturzaker 2011 s. 568). Endvidere kan den kon-
sensusbaseret planlaegningsproces ogsa medvirke til at reducere mere generelle lokale frustrationer
over @ndringer i det bestdende miljg, hvilket i sidste ende kan reducere de gkonomiske og tidsmaessige
omkKkostninger i forbindelse med den politiske godkendelse, som ellers kan traekke i langdrag pa grund
af modstanden mod projektet (Schively 2007 s. 261). John Forester og Patsy Healey er blandt fortalerne
for denne form for deliberative og kommunikative habermasianske planlaegning (Healey 2006, Forester
1999), mens andre - heriblandt Philip Allmendinger og Bent Flyvbjerg - er mere forbeholdne overfor
det i deres gjne idealistiske og naive samarbejdsideal (Allmendinger & Mark 1998, Flyvbjerg 1998).

Udover at imgdekomme lokal modstand kan borgerinddragelse ogsa have andre positive effekter ved
et byfortetningsprojekt. Inddragelsen kan eksempelvis kvalificere vidensgrundlaget for planarbejdet
og skabe bedre forankring i lokalsamfundet, sdledes at den overordnede kvalitet i sidste ende forbedres
(Agger & Hoffmann 2008 s. 12, Agger et al. 2000 s. 14).

Demokratisk forstaelse

Der er flere arsager til, at borgerinddragelse er gavnligt ved byfortaetning af eksisterende byomrader.
Som forrige afsnit beskriver, er borgerinddragelse ngdvendigt for at handtere den potentielle lokale
modstand, hvilket kan fremme selve byudviklingsprojektet, da lokal modstand kan besverligggre den
politiske godkendelse. Men derudover fremmer inddragelsen ogsd det demokratiske aspekt i by-
udviklingsprojektet.

Inddragelsesaspektet er sardeles vigtigt set ud fra en liberal demokratisk synsvinkel, men i hvor hgj
grad borgerne skal inddrages athaenger af den specifikke demokratiforstaelse. Set ud fra en repraesen-
tativ demokratiforstaelse er borgerinddragelsen mindre vigtig, da beslutninger traeffes af borgernes
repraesentanter (Ross 1967 s. 220-221). I den direkte demokratiske demokratiopfattelse er borgerne
mere involveret i beslutningsprocessen, og succeskriteriet er at fa s3 mange involveret som muligt
(Agger & Hoffmann 2008 s. 14). Endelig er der ogsa det deliberative demokrati, som kombinerer de to
ovenstdende demokratiopfattelser med fokus pa inddragelsesprocessen, hvor der er plads til grundig
dialog med udgangspunkt i Habermas’ kommunikative rationalitet (Habermas 1987, Agger & Hoffmann
2008 s. 14). Annika Agger papeger, at der i forhold til den repraesentative inklusion af borgerne er en
problemstilling i at sikre inklusionen af enkelte borgergrupper.

“I praksis viser det sig dog, at der er visse grupper, det kan vere svart at nd fx unge, etniske minoriteter,
bgrnefamilier, zldre, socialt marginaliserede grupper samt ressourcestaerke aktgrer, der valger
deltagelsen fra.”

(Agger & Hoffmann 2008 s. 19)
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Som sadan er der en risiko for, at borgerinddragelsesprocesser ikke formar at inkludere et repraesen-
tativt udsnit af borgernes holdninger.

Borgerinddragelsesgrad

Ved borgerinddragelse bringes borgernes livsverden sammen med den offentlige systematiske tanke-
gang. Denne sammenblanding sker i stigende grad i kraft af bevaegelsen fra det traditionelle government
top-down-styring til governance, hvor private aktgrer i hgjere grad aktiveres og opndr indflydelse pa
beslutningerne (Agger et al. 2000 s. 15).

“A key aspect in both cases [Eksempler fra Oregon og Amsterdam fremhaevet af Healey i ‘Making better
places’] in the later twentieth century was the emergence of collaborative modes of governance as normal
practice, in which many could participate in discussing and shaping strategic ideas and their translation
into specific projects, programmes and regulatory actions.”

(Healey 2006 s. 196)

I hvor hgj grad borgerne skal have indflydelse varierer dog fra projekt til projekt. Ved et byfortetnings-
projekt vil der formentlig veere mange forskellige parametre at skrue pa i forhold til den endelige
udformning, eksempelvis omfang, udformning og anvendelse.

“Den helhedsorienterede tilgang leegger op til en mere bred og dben inddragelse end de sektorbundne

indsatser, hvor der i meget hgjere grad er begraensninger for de mulige lgsninger."
(Agger etal. 20005s.17)

[ hvor hgj grad borgerne skal inddrages kan illustreres ved brug af Sherry Arnsteins deltagelsesstige
som illustreret pa figur 4.18.

Deltagelsesniveau

Naboerne kommer med input
til byggeriets omfang

information om projektet

Figur 4.18: Forskellige grader af borgerinddragelse fra ingen indflydelse til selvbestemmelse. Oversat fra (Arnstein 1969) med
konkrete eksempler tilfgjet.

Hvis byfortaetningen antages at have en vasentlig aendring af det bestdende miljg, vil der formentlig
opsta en stor modstand mod projektet jeevnfgr nuveerende boligejeres tendens til at foretraekke
bevarelse af det nuvaerende miljg og boligforstaelse, som beskrevet i afsnit 4.3.2. I sa fald vil det vaere
fornuftigt i hgj grad at inddrage disse nuveerende boligejere med henblik pa at udforme projektet, sa

59



Daniel Bro Kristensen
Mads Bitsch Petersen
Christoffer Torp Aagesen

byfortetningen tager hensyn til bekymringerne. Pa den anden side kan for stor beslutningskompetence
hos eksisterende boligejere ogsa forhindre byfortaetningen, safremt de gnsker en bevarelse af status
quo.

4.4 Operationalisering af teori

Den teoretiske samfundsforstdelse for byfortetning fgrer frem til en opstilling af de underliggende
konfliktfelter ved byfortaetning. Af dette afledes, at det centrale konfliktfelt for byfortaetningen af
eksisterende boligomrader findes i forhold til ejendomskonflikten, hvor systemets gkonomiske
interesser stgder sammen med livsverdens sociale interesser. Konflikten handteres teoretisk ved
inddragelse af borgerne med henblik pa at forsta og tage hensyn til deres bekymringer ved byfortetning
under forudseetning af, at handteringen af disse bekymringer er i overensstemmelse med den
gkonomiske realitet.

Empirien analyseres pa baggrund af det teoretiske konfliktfelt i forhold til, hvordan de forskellige
interessefelter pavirker muligheden for byforteetning i hovedstadsomradet. Dette sker ved at analysere
den gkonomiske rentabilitet i forbindelse med byfortetningen af villakvarterer til etageejendom med
henblik pa at afdeekke markedets gkonomiske praemisser for byfortetning. Hertil afdaekkes de sociale
forudsatninger for byforteetningen med udgangspunkt i civilsamfundets bekymringer ved sendringer i
det bestdende miljg i form af byfortaetning. Som regulering af disse to interessefelter benytter staten
planlaegning og lovgivning, hvormed planleegningens og lovgivningens forudseaetninger for byfortaetning
ligeledes analyseres. Projektets teoretiske og empiriske undersggelsesramme er illustreret ved figur
4.19.

Lovgivning & Planlaegning

Livsverden System

Sociee Teoretisk konfliktfelt
interessefelt

Okonomiske I
interessefelt

-

Civilsamfundet Markedet

Borgerinteresser Projektudviklingsgkonomi

Figur 4.19: lllustration af projektets undersggelsesramme, som pd baggrund af den teoretiske diskussion undersgger
konfliktfeltet ved ejendomsudvikling ved analyse af gkonomisk, sociologisk, planlaegningsmaessig og lovgivningsmaessig empiri.
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Med afsaet i den teoretiske forstaelsesramme af ejendomskonfliktfeltet opstilles analyserammen for
nervaerende projekt, som uddybet i figur 4.20. Analyserammen bygger pa fire centrale analyse-
komponenter, der tilsammen udggr projektets afset for indsamlingen af empiri. Analyse-
komponenterne gar igen i projektets underspgrgsmal i kapitel 2.

Analysekomponent Teori ‘ Hypoteser
Projektudviklings- - Markedskrafterne Det er en forudseetning for byforteetning i det frie
gkonomi marked, at omdannelsen er gkonomisk rentabelt.

En mere central beliggenhed resulterer i en hgjere
- Veerdifastsaettelse af ejendom veerdi pa byggeret.

En suboptimal arealanvendelse er afggrende for
- Veerdistigningspotentiale potentialet for byforteetning.

Lovgivning - Regulering af arealanvendelsen Juridiske bindinger pa arealanvendelsen pavirker
muligheden for byforteetning.

Planleegning - Planlaegningens rolle Planlaegning er statens redskab til at regulere og
understgtte en gnsket udvikling.

- Planleegningens konfliktfelter Planleegning kan benyttes til at mediere gko-
nomiske, sociale og miljgmaessige hensyn.

Borgerinteresser - Boligforstaelse Spatiale aendringer i det bestdende bymiljg pa-
virker beboernes opfattelse af deres ejendom.

- Modstand mod byfortaetning Modstand mod byfortzaetning skyldes negativ pa-
virkning af naboer.

- Handtering af konflikt Konflikten handteres ved inddragelse af naboer til
byforteetningsprojektet.

Figur 4.20: Tabellen viser, hvordan teorien operationaliseres igennem projektets undersggelse af empirien med udgangspunkt i
projektets undersggelsesramme.

Som nazevnt i afsnit 3.3 er forstdelsen for den historiske kontekst en forudszetning for forstaelsen af
projektets problemfelt. Derfor redeggr fglgende kapitel for den historiske udvikling i forhold til den
spatiale udvikling i Storkgbenhavn.
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5 Hovedstadsomradets historiske udvikling

Fglgende kapitel har til formal at forsta udviklingen i den kompakte by med afszet i hovedstadsomradet.
Analysen inddrager en historisk gennemgang af udviklingen i det danske samfund, hvilket kommer til
udtryk i den demografiske og gkonomiske strukturering af hovedstadsomradet. Hertil inddrages teori
om kompakte byer fra afsnit 4.2 med det formal at belyse, hvordan generelle samfundstendenser og
planlaegningsparadigmer har influeret pa den spatiale udvikling i hovedstadsomradet.

5.1 Fra land til by

Afszettet for den historiske analyse af Kgbenhavn er ar 1880, idet det fgrst er mod slutningen af det 19.
arhundrede, at industrialiseringen for alvor kommer til udtryk i den spatiale og demografiske struktur
i Danmark (Lyager et al. 2004 s. 7). [ Kgbenhavn blev den industrielle udvikling foranlediget af en reekke
store virksomheder, der blev grundlagt i perioden fra 1880’erne til 1890’erne heriblandt Burmeister &
Wain, F. L. Smidth & Co. og Carlsberg. Kgbenhavns befolkningstal begyndte herefter at vokse, idet
arbejdere fra et kriseramt landbrug sggte mod Kgbenhavn fra landdistrikterne (Lyager etal. 2004 s. 7).
Som vist pa figur 5.1 fortsatte tilflytningen til Kgbenhavn helt frem til 1950’erne, hvor Kgbenhavns
Kommunes befolkningstal rundede det historisk hgjeste antal indbyggere pa omkring 770.000 (Lyager
etal. 2004 s. 17).

Befolkningstal Kebenhavn og @stdanmark

Indeks
s
2

== Det centrale Kgbenhavn

150 w— Jyrige @stdanmark
130
50

i]
1880 1850 1901 1511 1%21 1930 1940 1950 1560 1970 1580 1990 2000 2010 2018

Arstal

Figur 5.1: Befolkningsudviklingen for det centrale Ksbenhavn, repraesenteret ved Kgbenhavns, Frederiksberg og Gentofte
kommuner, og det gvrige @stdanmark ved brug af indekstal med 1880 varende indeks 100 (Danmarks Statistik 2018a FT).

Hvis man inkluderer Gentofte og Frederiksberg, ndede befolkningstallet i det centrale Kgbenhavn op pa
knap en million indbyggere i 1950, som det fremgar af figur 5.2.
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Befolkningsudvikling i 1.000. indbyggere

Arstal 1880 1890 1901 1911 1921 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2018

Det centrale
Kgbenhavn 266 367 469 584 701 771 890 975 9241 802 654| 618 654 696 794

@vrige
@stdanmark 834 863| 917 975| 1.069| 1.156( 1.231| 1.404| 1.643| 1.942| 2.130| 2.139( 2.213| 2.290| 2.360

Figur 5.2: Befolkningstallet for det centrale Kobenhavn, repraesenteret ved Kgbenhavns, Frederiksberg og Gentofte kommuner, og
det pvrige @stdanmark i 1.000. indbyggere (Danmarks Statistik 2018a).

Den kraftige veaekst i Kgbenhavns indbyggertal skabte samtidig et pres pa boligefterspgrgslen, og i
efterkrigsarene af 2. Verdenskrig opstod en generel boligngd og et saneringsbehov i Kgbenhavn (Lyager
etal. 2004 s. 17). Den store tilflytning og boligefterspgrgsel bidrog til en fortaetning af Kgbenhavn, der
pa mange mader fremstdr som ikke vaerende social baeredygtig, idet den fysiske planlaegning ikke
formdede at indteenke livskvalitets-sikrende hensyn. Med et eksempel fra Vesterbro i Kgbenhavn
belyses den sociale og sundhedsmassige bagside af den kompakte industriby. Figur 5.3 og 5.4 viser
Saxogade pa Vesterbro i 1953 fra fgr saneringen og gadegennembrud af de kompakte karrébebyggelser
med baggardsbebyggelse i flere lag.

Figur 5.3 (venstre): Gdrdrum i Saxogade, Kgbenhavn 1953, (Boligkommissionens billedarkiv n.d.b).
Figur 5.4 (hgjre): Baggdrdsbebyggelse i Saxogade, Ksbenhavn 1953, (Boligkommissionens billedarkiv n.d.a).

Eksemplet fra Saxogade illustrerer, hvordan en kompakt by kan negligere centrale baredygtigheds-
faktorer sisom sundhed. 1950’ernes Vesterbro, til trods for en hgj taethed, fremstar saledes ikke som et
eksempel pa et baeredygtigt samfund. Den hgje teethed i Ksbenhavn har naturligvis medvirket til en hgj
udnyttelse af arealet, hvilket kan bidrage til reduceret transportafstande. I industribyen boede
arbejderne ofte teet pa deres arbejdsgivere - fabrikkerne - men dette medfgrte samtidig en raekke
afledte konsekvenser for livskvaliteten i byen. Med tilvandringen til byen som fglge af industri-
aliseringen blev Kgbenhavn pa mange mader overbefolket, og greensen for den baeredygtige teethed kan
argumenteres for at vaere oversteget. [ Boligkommissionens rapport ‘Betragtninger over Vesterbro som
slumkvarter’ fra 1947 fremhaever kommissionens arkitekter fglgende i deres beskrivelser af Vesterbro-
kvarteret: Gammelt, meget hgj befolknings- og bebyggelsestaethed, overbefolkede lejligheder, darligt
saniteert udstyr, darlig vedligeholdelse af bygninger, udbredt fattigdom, ensformig arkitektur, krimi-
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nalitet og manglende fritidsfaciliteter til bgrn. Rapportens konklusion var saledes, at Vesterbro som
boligomrade havde afledte konsekvenser for beboernes fysiske og moralske sundhed (Kgbenhavns
Stadsarkiv n.d.).

1950’ernes Vesterbro giver sdledes et indblik i de slum-lignende livsvilkar for arbejderklassen, der
artier forinden inspirerede Ebenezer Howard og Frank Lloyd Wright samt Le Corbusier til at planlaegge
for alternative samfundsindretninger, som benaevnt i afsnit 4.2.1.

Den planleegningsmaessige lgsning pa den uholdbare bolig- og befolkningsudvikling i Kebenhavn i arene
efter 2. Verdenskrig forplantede sig i form af to generelle planlgsninger: Fingerplaneni 1947 og General-
planskitsen for Kgbenhavn i 1954.

Udflytningen fra den gamle bykerne mod nord langs S-togslinjerne mod Klampenborg og Holte var ikke
planlaegningsmaessigt organiseret, og Fingerplanen fra 1947 beskriver ogsd denne som havende
karakter af en oversvgmning af det dbne land (Egnsplankontoret 1947 s. 31). I forhold til denne
uplanlagte udflytning papeger Egnsplankontoret, at det pd grund af den manglende planlaegning ikke er
lykkedes at sikre udflytterne permanent adgang til naturen (Egnsplankontoret 1947 s. 31). Finger-
planen planleegger pa den baggrund den fremtidige byudvikling i Kgbenhavnsomradet. Seerligt ud-
formningen af den kgbenhavnske vestegn, som endnu var stort set ubebygget, kom til at baere preeg af
planens principper bestdende af byfingre betjent af hgjklasset kollektiv trafik med mellemliggende
grgnne kiler. Egnsplankontoret papeger, at styrken i bybaner findes i kraft af, at de sikrer nye omrader
en betjening, der tidsmaessigt svarer til afstanden til datidens yderste sporvognsbetjente kvarterer
(Egnsplankontoret 1947 s. 41). I forhold til befolkningstetheden planlagde Fingerplanen for en
befolkningsteethed pa 110 personer per hektar for etagebyggeri og 45 personer per hektar i dbent
byggeri (Egnsplankontoret 1947 s. 37).

Figur 5.5: Det fuldt udbyggede forslag til anden etape i fingerplanen (Egnsplankontoret 1947 s. 146).
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[ tilknytning til Fingerplanen blev ‘Kgbenhavn, skitse til en generalplan’, ogsa kendt som Generalplan-
skitsen udarbejdet i 1954 som et modsvar pa de udfordringer, der praegede Kgbenhavn i 1950’erne.
Generalplanskitsen skulle vaere et bud pa en samlet helhedsplan for Kgbenhavns udvikling, og den blev
pa mange mader til en mere detaljeret udredning af de overordnede intentioner, som Fingerplanen
havde fastlagt for storbyens udvikling. Vigtige punkter i Generalplanskitsen blev saledes: Princippet om
éncenterbyen, fornyelse af de zldste bydele, trafikafvikling i forhold til vejnet og bybaner, havn,
industriomrader og rekreative omrader (Lyager et al. 2004 s. 24).

Ved udgangen af 1950’erne og op igennem 1960’erne oplever samfundet en generel velfeerdsstigning,
hvilket resulterer i et kraftigt merforbrug af arealer til bade bolig og erhverv. I perioden 1960-1980
naesten fordobles det danske bruttonationalprodukt pa grund af blandt andet kvindernes indtraeden pa
arbejdsmarkedet efter 2. Verdenskrig, en forgget produktivitet i industrien og fald i priserne pa
importerede rastoffer (Lind & Mgller 1996 s. 136-137).

Efterspgrgslen pa stgrre boliger skyldtes ikke alene den oplevede velfeerdsstigning, men ogsa et kraftigt
fadselsoverskud i efterkrigsarene. Alt dette bevirkede, at parcelhusene i samme periode frem til midten
af 1970’erne voksede i gennemsnitsstgrrelse - et udtryk for samfundets forbrug af areal, se figur 5.6
(Lind & Mgller 1996 s. 137).

Periode Gennemsnitsstgrrelse (m?)

1960-1964 123
1965-1969 134
1970-1974 143
1975-1979 139

Figur 5.6: Den gennemsnitlige parcelhusstgrrelse pd opfarte parcelhuse i perioden 1960-1979 (Lind & Mgller 1996 5. 137).

Generalplanskitsen blev saledes i 1960 suppleret med Principskitsen, der udgjorde et nyt forslag til en
egnsplan. Principskitsen byggede pa en generel forventning om, at der ville opsta et behov for udleaeg af
nye byomrader vest for Kgbenhavn med deres egne centre, der kunne aflaste det eksisterende city-
omrade. Hertil forventes behovet for hurtigere og mere effektive vej- og jernbaneforbindelser, som
skulle sammenkaede de nye bydele med de gamle (Lyager et al. 2004 s. 24).

5.2 Hovedstadens byspredning

Ved udgangen af 1950’erne og op gennem 1960’erne er der politisk opbakning til at lgse boligproblemet
i Kgbenhavn ved at udvikle forsteederne i regi af Fingerplanens fingrestruktur (Bundgaard 1986 s. 9-
10).

Det sakaldte parcelhusboom er kendetegnende for perioden 1960 til 1980, hvor der i alt opfgres cirka
450.000 parcelhuse i Danmark, svarende til 22.500 parcelhuse om aret (Lind & Mgller 1996 s. 137).
Boomet i opfgrelsen af parcelhuse kan spores tilbage til 1946, hvor Folketinget vedtager Byggestgtte-
loven. Loven havde til formal at tilvejebringe en fordelagtig statslaneordning til at fastholde huslejen i
nybyggeri pa et farkrigsniveau. Fordelen ved statslanet var en lav rente koblet pa en hgj lanegreense,
hvilket medfgrte, at statslanene udviklede sig til en dominerende finansieringsform i forhold til kredit-
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foreningslan og hypotekforeningsldn. I praksis gav Byggestgtteloven mindre velstillede familier mulig-
heden for at finansiere kgb af enfamiliehuse, hvilket markerer startskuddet til en bevagelse af arbejder-
klassen fra lejelejligheder til parcelhuse (Rasmussen 1994 s. 122, Arbejdermuseet n.d.).

11958 afskaffes statsldneordningen, men de gkonomiske fordele ved parcelhuset fortseetter op gennem
1970’erne grundet rentefradraget. [ 1970’erne oversteg de skattemaessige udgifter de skattemaessige
indtaegter for staten i forbindelse med ejerboliger, og hvad der oprindeligt var teenkt som en indtaegts-
skat af formuen i egen bolig udviklede sig til et betydeligt skattefradrag og et indirekte statstilskud til
ejerboligerne (Arbejdermuseet n.d.). Forskelle mellem ejer og lejer er derfor markant, idet ejere naesten
kan fratraekke hele deres boligudgift i deres skattepligtige indkomst, mens lejere ikke har denne
mulighed (Arbejdermuseet n.d.). Fordelene ved rentefradraget for boligejerne udhules sidenhen i
1980’erne ved en reducering af rentefradragets veerdi, kendt som Kartoffelkuren ogigeni 1998 med den
sakaldte Pinsepakke (Arbejdermuseet n.d.).

Sammenholdes udbygning af parcelhuse med befolkningsudviklingen i Kgbenhavn, som vist pa figur 5.1,
ses en tilbagegang i Kgbenhavns befolkningstal i den samme periode, som parcelhusene vinder frem -
en tilbagegang, der fgrst vender igen omkring ar 1990.

Figur 5.7: Parcelhuskvarter (Lind & Mpller 1996 s. 139).

P4 den anden side er 1960’erne og 1970’erne ogsa kendetegnet ved kvarterer af masseproducerede
boligblokke, der szerligt opfgres i form af almennyttige boliger (Vestergaard n.d.). Boligblokken tilbgd
en hurtig byggeform, der kunne tilvejebringe relativt billige lejeboliger til det pressede boligmarked
(Vestergaard n.d.). Et eksempel er udviklingen i Gladsaxe, hvor ligheder til Le Corbusiers tanker om den
teette by fra afsnit 4.2.1 kan spores, som vist pa figur 5.8.
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Figur 5.8: Etageboligbyggeri, Hgje Gladsaxe, (Mgrch n.d.).

Som illustreret i figur 5.9 resulterede parcelhusboomet og de masseproducerede etageboliger i, at der i
perioden 1960-1980 blev opfart veesentligt flere boliger end bade far og efter.

50.000

40.000
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10.000
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Figur 5.9: Udviklingen i boligbyggeriet 1850-1993. Y-aksen viser antallet af nybyggede boliger, mens X-aksen er drstal (Lind &
Mpller 1994 5. 12).

Perioden 1960 til 1980 markerer sdledes en af Danmarkshistoriens stgrste demografiske @endringer,
idet omkring 1,5 millioner danskere udvandrede fra byerne til de nye parcelhuskvarterer. Denne
udvandring er ogsa kendt som middelklassens eksodus fra byerne og reprasenterer en udvandring fra
byerne stgrre end de foregdende 100 ars vandring fra landet til byen (Lind & Mgller 1996 s. 144).

Udvandringen fra byerne i perioden 1960 til 1980 er ikke kun synlig i boligudviklingen i parcelhus-
kvartererne og de nye boligblokke, men afspejles samtidig i erhvervssektorens spatiale lokalisering. Op
gennem 1970’erne og 1980’erne oplever Kgbenhavn en stor tilbagegang i antallet af jobs i produktions-
erhvervet, en tilbagegang der tog til under krisetiden i 1970’erne (Hansen & Winther 2012 s. 45). En del
af denne tilbagegang i antallet af arbejdspladser i produktionserhvervet kan forklares ved den
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effektivisering, der forekom i perioden fra 1960 og frem til 1980’erne (Hansen & Winther 2012 s. 45).
Denne periode kaldes ogsa for den anden industrialiseringsbglge og er kendetegnende for en hgjere
produktivitet i fremstillingen af varer. Effektiviseringen pavirkede iser landbruget og fremstillings-
sektoren, hvor andelen af den samlede arbejdsstyrke i disse to hovederhverv faldt fra 43 til 32 procent
fra 1960 til 1980 (Lind & Mgller 1996 s. 137). Denne udvikling var med til at underminere Kgbenhavns
position som landets industrielle center for produktion (Hansen & Winther 2012 s. 45). Generelt for
hele landet var 1950’erne og starten af 1960’erne en periode, hvor industribeskeeftigelsen stort set
voksede stgt, mens 1970’erne og 1980’erne bevidner en transition, hvor antallet af virksomheder og
arbejdspladser i industrierhvervet er staerkt dalende (Breum 1991 s. 6).
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Figur 5.10: Industriens udvikling 1972-1987, ved brug af indekstal med 1972 veerende indeks 100 (Breum 1991 s. 6).

Pa figur 5.10 ses den generelle beskeeftigelses- og virksomhedsudvikling i Danmark i perioden 1972 til
1987. En udvikling kendetegnet ved fgrst et fald i antallet af industrivirksomheder og industriarbejds-
pladser, hvorefter der sker en stigning i antallet af virksomheder og funktionzeransatte fra omkring ar
1982. I Kgbenhavn er 1970’erne og saerligt 1980’erne en periode, hvor nye virksomheder inden for
servicesektoren opstar (Hansen & Winther 2012 s. 45), hvilket forklarer den kraftige vaekst i antallet af
funktioneaerer og virksomheder i 1980’erne. Udviklingen i servicesektoren kan dog ikke opveje tilbage-
gangen i antallet af arbejdspladser i industrien farend 1990’erne, og Kgbenhavn oplever derfor til trods
for veaekst i servicesektoren en generel tilbagegang i antallet af arbejdspladser i perioden (Hansen &
Winther 2012 s. 45).

Kgbenhavn & 1972 1980 1987
Frederiksberg

Kommuner Virksom- | Beskeeftiget | Virksom- | Beskeeftiget | Virksom-  Beskeeftiget

heder heder heder

Figur 5.11: Udvikling i antallet af virksomheder og industriarbejdspladser i Ksbenhavnsomrddet 1972-1987 (Breum 1991 s. 10).
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Til trods for den generelle tilbagegang i antallet af arbejdspladser i Kgbenhavn frem mod 1990’erne
markerer udviklingen inden for servicesektoren med de mange nye funktionzaerer og antal nystartede
virksomheder i servicesektoren starten pa en ny global udvikling pa arbejdsmarkedet. Denne udvikling,
understgttet af den teknologiske udvikling som beskrevet pa baggrund af Daniel Bell og Manuel Castells
i afsnit 4.2.2, far stor betydning for byernes rolle som gkonomiske veekstcentre i det 21. arhundrede.
Med en overgang til en vidensbaseret servicegkonomi opleves en tilbagevenden til byerne, og Kgben-
havns befolkningstal stiger atter.

5.3 Fornyet urbanisering - tilbage til bymidten

1990’erne ser en genoplivning af de store byer i Europa, og i Danmark oplever Kgbenhavn en fornyet
vaekst i antallet af arbejdspladser og indbyggere. Den fornyede vaekst i Kgbenhavn og andre storbyer
skyldes primeert udviklingen inden for servicesektoren med vaekst i antallet af arbejdspladser inden for
velfeerd-, kultur- og serviceerhverv samtidig med, at industri og produktionserhverv i stigende grad
efterspgrger fagleert og specialiseret arbejdskraft (Hansen & Winther 2012 s. 39-40). Denne udvikling
afspejler Daniel Bells og Manuel Castells beskrivelser af det postindustrielle samfund og overgangen til
en vidensgkonomi, som beskrevet i afsnit 4.2.2.

Fordeling af Udvikling i
arbejdspladser i 1993 procentpoint fra
Danmark 1993 - 2016
Greater Copenhagen 35.2% 36.3% 38,5% +3,3%
Byregion @stjylland 21.4% 22.1% 22,5% +1,1%
Danmark udenfor 43.4% 41.7% 39,0% -4,4%
byregioner

Danmark 100.0% 100.0% 100,0% -

Figur 5.12: Andel af arbejdspladser i Danmark. Greater Copenhagen defineres som kommunerne i Region Hovedstaden eksklusive
Bornholm samt fplgende forhenveerende kommuner i Region Sjeelland: Roskilde, Greve, Solrgd, Ramsg, Lejre, Hvalsg, Bramsnzes,
Skibby, Skovbo, Kage, Vallg, Ronnede, Haslev. Byregion @stjylland bestdr af folgende kommuner: Aarhus, Vejle, Randers, Kolding,
Silkeborg, Horsens, Skanderborg, Haderslev, Fredericia, Favrskov, Hedensted, Vejen, Syddjurs, Norddjurs, Middelfart, Billund og
Odder. Kilde: (Hansen & Winther 2012 s. 47, 63, Danmarks Statistik 2018b).

[ det postindustrielle samfund opstar store byregioner i bade Danmark og udlandet som vigtige knude-
punkter for gkonomisk aktivitet. Disse steder bliver, som beskrevet af Manuel Castells, Jane Jacobs og
Richard Florida, til videnssamfundets samlingspunkt for gkonomisk kapital, talentmasse og videns-
deling, hvilket giver gode betingelser for innovation, der i videnssamfundet er et centralt konkurrence-
parameter.

Lars Winther og Hggni Kalsg Hansen pdpeger, at drivkraften bag udviklingen i storbyerne er forskellig-
artede og ofte internt forbundet gkonomiske aktiviteter (Hansen & Winther 2012 s. 41). Med andre ord
er storbyens udvikling underlagt de underliggende markedskreefter i det postindustrielle samfund.
Ifglge Winther og Hansen bliver byen ikke kun til den geografiske lokation af globale videns-
virksomheder, der konkurrerer inden for hgjteknologisk vidensservices, men ogsa for mere almindelige
virksomheder, der byder ind i de underliggende supply-systems til de stgrre virksomheder (Hansen &
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Winther 2012 s. 41). Der opstar saledes en klyngedannelse som beskrevet af blandt andre Marshall og
Porter, jevnfgr afsnit 4.2.2. Storbyen bliver til et komplekst netveerk af gkonomisk aktivitet og
transaktioner.

Indtil 1970’erne var den dominerende diskurs inden for regional udvikling, at den gkonomiske aktivitet
koncentreres i de store bycentre. | Danmark medfgrte denne diskurs et planlaegningsgreb, der inddelte
landet i en traditionel centre-periphery struktur, hvor Kgbenhavn var udpeget til hovedcentret (Hansen
& Winther 2012 s. 44). Som fglge af 1970’erne og 1980’ernes afindustrialisering af Kgbenhavn sendres
det planleegningsmaessige fokus pa hovedstaden, som ikke lzengere anses for at veere landets industrielle
produktionscentre (Hansen & Winther 2012 s. 45). Det er ikke fgr 1990’erne, at Kgbenhavns fornyede
vaekst inden for videns- og serviceerhvervene endnu engang afspejles i den nationale planlaegning, hvor
Kgbenhavn igen fremhaeves som veerende landets centrale vaekstcenter. Denne udvikling i Kgbenhavns
position som vaekstcenter kan spores i den nationale planlaegning i form af landsplanredeggrelserne.

Sammenholdes den historiske udvikling med landsplanredeggrelsen af 1979 ses, at en lige fordeling af
samfundets velfeerdsservices prioriteres gennem planleegningen (Helberg 2012 s. 96, Galland &
Enemark 2015 s. 344). I kontrast hertil kan et planlaegningsparadigmeskifte spores gennem lands-
planerne fra omkring 1980 til i dag med landsplanen af 2013, hvor Storkgbenhavn og det gstjyske
byband understgttes som centrale veekstcentre i det danske samfund. Den politiske prioritering af
Storkgbenhavn udtrykkes i landsplanen af 2013 sdledes:

“Hovedstadsomrddet har en stgrrelse og koncentration af arbejdspladser, institutioner, organisationer,
viden og forskning, der gor hovedstaden til en vaesentlig drivkraft for udviklingen i hele landet. Hoved-
stadsomrddet rummer en lang raekke funktioner, som kun findes det ene sted i landet, og et erhvervsliv som
er mere alsidigt, specialiseret og differentieret end andre steder i landet.”

(Miljgministeriet 2013 s. 54)

I landsplanredeggrelsen af 2013 har Kgbenhavn og hovedstadsomradet som helhed i det 21. ar-
hundrede saledes opndet en position i det danske samfund som vigtigt centeromrade for gkonomisk
aktivitet og vaekst, hvilket anerkendes og understgttes politisk (Miljgministeriet 2013 s. 14). [ bilag 14.9
ses en kort gennemgang af landsplanredeggrelserne fra 1970 til 2013.

5.4 Byens fremtid

Det forventes, som illustreret i figur 1.2 i kapitel 1, at befolkningsvaeksten i Kgbenhavn fortseetter. I
forhold til befolkningens boliggnsker konkluderer Hans Kristensen og Hans Skifter Andersen i deres
analyse af boligmarkedet fra 2009, at den foretrukne familiebolig i Danmark er enfamiliesejerboligen
(Kristensen & Andersen 2009 s. 4). Samtidig papeger rapporten at:

“Dragningen mod enfamiliehuset i forstaden opstdr, ndr de unge danner par, og bliver endegyldigt

realiseret ndr bgrnene kommer.”
(Kristensen & Andersen 2009 s. 5)
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Pa den ene side vil familier bestadende af par derfor gerne bo i parcelhus i forstaden, men pa den anden
side er det ogsa veerd at papege de samfundsmaessige tendenser i samfundets familiestruktur, hvor der
i de seneste ar har vaeret en tendens mod at flere, saerligt unge, er enlige (Danmarks Statistik 2015 s. 1).
[ figur 5.13 er udviklingen i andelen af enlige voksne illustreret.
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Figur 5.13: Procentvis andel enlige voksne i alle aldersklasser (Danmarks Statistik 2015 s.1).

Fremtidsforskeren Jesper Bo Jensen konkluderede i 2006, at parcelhuset fortsat i fremtiden vil vaere
attraktivt i kraft af at dets kvaliteter (Jensen 2006 s. 5). Jensen papeger samme tiltraekningskraft i
forhold til bgrnefamilier og par i form af tryghedsfaktorer, men fremhaever samtidig, at parcelhuset i
endnu stgrre grad er en boform for folk, der har haft hjemmeboende bgrn (Jensen 2006 s. 5). Folk bliver
sa at sige boende, efter deres bgrn er flyttet hjemmefra. Jensen beskriver den fremtidige udvikling i
efterspgrgslen som vaerende drevet af veekstomraderne i hovedstaden og Aarhus-omradet:

“Der er en solid efterspgrgsel efter parcelhuse i Danmark i de kommende dr, som er centreret om de to store
byomrdderi hovedstaden og i det gstjyske. Vaeksten i befolkningen vil fremover ske i disse omrdder og deres
naturlige opland, som pa Sjaelland straekker sig langt ud og ogsd ndr ned pd Sydhavsgerne til og med dele
af Falster.”

(Jensen 2006 s. 10)

Kvaliteterne i parcelhuset efterspgrges som sadan fortsat af familier, alt imens at tilgeengeligheden til
landets veekstcentre er veaesentligt for efterspgrgslen.

Det er samtidigt klart, at som tilfeeldet har veeret med paradigmeskiftet til henholdsvis det industrielle-
og det postindustrielle samfund, kan der ske samfundsstrukturelle paradigmeskift, der pavirker
byernes tiltraekningskraft.

William John Mitchell argumenterer for, at den teknologiske udvikling i telekommunikation vil fordre
en afkobling mellem tid og sted, hvilket resulterer i, at byens goder i form af adgang til services ikke
leengere er afhaengige af umiddelbar fysisk naerhed (Mitchell 1995 s. 37). Denne afkobling imellem tid
og sted muligggr byernes fragmentering i endnu hgjere grad, end bilen nogensinde kunne, hvilket Frank
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Lloyd Wright, som beskrevet i afsnit 4.2.1, agiterede for. Imidlertid papeger John Urry, at behovet for at
vaere sammen fysisk og for at opleve unikke steder ikke forsvinder (Urry 2002 s. 270). Blandt andet
papeger Urry, hvordan face-to-face mgder er med til at facilitere tillid (Urry 2002 s. 261).

Med baggrund i dette kan der argumenteres for, at behovet for fysisk interaktion ikke vil mindskes i
fremtiden. Tveertimod kan online interaktion facilitere yderligere fysisk interaktion, eftersom de digi-
tale muligheder kan benyttes til at opbygge netvaerk, som udvikler sig til fysiske interaktioner (Urry
2002 s. 268). I sa fald kan der argumenteres for, at byens tiltreekningskraft pa nye indbyggere i
fremtiden kun vil gges.

5.5 Delkonklusion

Den sociale og historiske udvikling har stor betydning for den spatiale udvikling og befolknings-
teetheden i hovedstadsomrddet. Dette kommer til udtryk i planlaegningen, hvor hovedstadsplan-
laegningen har responderet pa tendenser i samfundet og skiftende planleegningsparadigmer, hvilket har
medfgrt dels fagrst en decentralisering i 1960’erne, 1970’erne og 1980’erne efterfulgt af en fornyet
centralisering i fra 1990’erne og frem til i dag. Den kompakte by er i dag et ideal for byens udvikling pa
baggrund af dels baeredygtighedsagendaen og dels den gkonomiske struktur i det postmoderne
samfund. Det kan diskuteres, om byfortetning ogsa i fremtiden vil veere tilstreebt af hovedstads-
omradets byplanlaeggere, da samfundet konstant @ndrer sig, og nye teknologier og befolkningens
boligpraeferencer kan satte denne agenda under pres. Ikke desto mindre star den kompakte by steerkt
som byideal i dag baret frem af den steerke urbaniseringstendens.
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6 Stationsneert boligpotentiale

Fglgende kapitel har til formal at afdeekke det teoretiske potentiale for byforteetning i hovedstads-
omradet med udgangspunkt i Kuben Management og Copenhagen Economics potentialeanalyse ved at
stille skarpt pa fortetningspotentialet i saerligt sparsomt bebyggede, stationsneere omrader, sisom
villakvarterer. Pa baggrund af dette fortaetningspotentiale udvelges tre undersggelsesomrader med
henblik pa videre analyse af udfordringer ved realisering af byfortaetningspotentialet.

6.1 Potentialet for byfortetning

Som beskrevet i kapitel 1 vurderer Copenhagen Economics og Kuben Management, at byforteetning har
potentiale til at gge boligudbuddet med 125.000 boliger fra 2017 til 2035. Potentialet fordeler sig pa
forskellige geografiske zoner baseret pa afstanden fra det centrale Kgbenhavn. Zoneinddelingen ses pa
figur 6.1.
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Figur 6.1: Inddelingen i de tre forskellige zoner, brugt i Kuben Management og Copenhagen Economics beregning af
byforteetningspotentialet (Kuben Management & Copenhagen Economics 2018 s. 41).

[ figur 6.2 ses Copenhagen Economics og Kuben Managements vurdering af boligpotentialet ved by-
fortetning for de forskellige zoner.

Zone Boligpotentiale (2017 - 2035)

Centralt (Zone 1) 53.357 (485 m?)
Tilgreensende kommuner (Zone 2) 9.088 (a4 95 m?)
@vrige forstaeder (Zone 3) 62.652 (4105 m?)
[alt 125.097

Figur 6.2: Copenhagen Economics og Kuben Managements vurdering af boligpotentialet ved byfortaetning fordelt pad tre
geografiske zoner. Se figur 6.1 for placering af de tre zoner (Kuben Management & Copenhagen Economics 2018 s. 30).
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Figur 6.2 viser, at boligpotentialet primeert findes i det centrale Kgbenhavn og i de ydre forsteeder, mens
potentialet for forteetning er mindre i de tilgreensende kommuner til Kgbenhavns Kommune. Ligeledes
afheenger boligpotentialet af analysens forventning til fremtidig bebyggelsesprocent, hvor rapporten
antager, at boligmassen i den centrale zone, der er placeret i den nederste kvartil i forhold til
bebyggelsesprocent, kan fortettes, sd den kommer pa niveau med 50-procentfraktilen (Kuben
Management & Copenhagen Economics 2018 s. 39). Det antages, at det i zone 2 er muligt at gge
bebyggelsesprocenten i det stationsnaere omrade fra 21 til 44 procent og i zone 3 fra 22 til 34 procent
(Kuben Management & Copenhagen Economics 2018 s. 40-41). Disse generelle antagelser tager ikke
hensyn til, hvorvidt det rent faktisk er rentabelt at gge bebyggelsesprocenten, hvorfor det forventede
boligpotentialet pa trods af den gkonomiske fremgang i Ksbenhavn kan kritiseres for at veere foretaget
pa et for simplificeret grundlag. P4 den anden side er det vanskeligt at vurdere det overordnede
boligpotentiale ved fortetning pa anden vis, og analysen tager ogsa forbehold for, at udnyttelsen af
potentialet skal ses over en leengere arraeekke (Kuben Management & Copenhagen Economics 2018 s.
39).

Det eksisterende antal boliger for de tre zoner er illustreret pa figur 6.3. Tallene er for boliger i hele
zonen og ikke kun boliger i det stationsnaere omrade.
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Figur 6.3: Bolig antal og type fordelt pad omrdde, tal fra (Danmarks Statistik 2017a).
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For zone 1 antager Kuben Management og Copenhagen Economics, at omrader med den laveste
bebyggelsesprocent - 25 procentkvartil - kan forteettes til samme niveau som 50 procentfraktil. Det vil
i realiteten betyde, at store dele af villa- og raekkehuskvartererne skal omdannes til etagebyggeri, da
disse omrader har den laveste bebyggelsesprocent. Byfortaetningspotentialet pa godt og vel 53.000
boliger er stort sammenlignet med, at der i den indre zone kun er cirka 25.000 boliger af typen
parcelhuse, dobbelthuse og lignende. Der er med andre ord tale om en markant intensivering af den
nuveerende arealanvendelse. | de to gvrige zoner er der flere parcelhuse, men mange af disse er ikke
beliggende indenfor det stationsnaere omrade. I zone 2 er der 21.601 parcelhuse indenfor det
stationsnaere omrade, mens antallet er 33.676 i zone 3. Det skal dog her bemaerkes, at det stationsnaere
omrade her straekker sig over 1.200 meter som cirkelslag, hvilket Kuben Management benytter i deres
beregninger (Kuben Management & Copenhagen Economics 2018 s. 41). Det kan diskuteres, hvorvidt
1.200 meter er for stor en distance for det primaere stationsopland, hvilket vil blive diskuteret i fglgende
afsnit. Ved en reducering af det stationsnaere omrade til 600 meter cirkelslag er antallet af parcelhuse
henholdsvis 7.892 for zone 2 0g 9.732 for zone 3. Med udgangspunkt i disse tal betyder det mere end en
fordobling af boligenheder i zone 2 og for zone 3 en forggelse pa omkring 600 procent. Der er med andre
ord tale om en forggelse, som ikke kan opnds ved fortaetning alene i form af omdannelse fra parcelhus
til dobbelthuse, hvorfor fortaetning med etagebyggeri er ngdvendigt. Sammenligning mellem antallet af
eksisterende parcelhuse og det estimerede boligpotentiale er illustreret i figur 6.4.

Antal parcelhuse
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100000 B 600 meter
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Kuben Management og
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Figur 6.4: Antallet af parcelhuse i henholdsvis hele zoneomradet, indenfor 1.200 meter stationsnarhedszone og indenfor 600
meter stationsnarhedszone (Danmarks Statistik 2017, Den Offentlige Informationsserver 2018, Styrelsen for dataforsyning og
effektivisering 2018) sammenlignet med det estimerede boligpotentiale fra Kuben Management og Copenhagen Economics
(Kuben Management & Copenhagen Economics 2018 s. 41).

6.2 Stationsnaerhedsprincippet

Princippet om stationsneer lokalisering har veeret en fast bestanddel af Fingerplanen siden skitse-
forslaget til Fingerplanen fra 1947 (Gaardmand 1993 s. 38). Stationsnaerhedsprincippet bunder i et
gnske om at skabe den teette og kompakte by, som advokeret for af centralisterne, der er beskrevet i
afsnit 4.2. Ved at lokalisere hgj bebyggelsesteethed i en stationsnaerhedszone og bebygge omrdder uden
for denne zone med lavere bebyggelsestaethed eller helt friholde for byggeri understgttes en by-
udvikling, der sikrer arealer til rekreation og energieffektiv teet bebyggelse.
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Udover byudvikling har stationsnzerhedsprincippet ogsa rod i mobilitetsplanlaegning, hvor naerhed til
stationer mindsker transportomkostningerne imellem de nye boligomrader - oprindeligt primeert
lokaliseret i byfingrene - og arbejdspladserne - oprindeligt primaert lokaliseret i det centrale Kgben-
havn (Gaardmand 1993 s. 38).

I dag repraesenterer stationsnaerhedsprincippet bade byudviklingshensynet med understgttelse af den
teette by med hgjere bebyggelsesprocenter og mobilitetshensynet med understgttelse af kollektiv trans-
port (Hartoft-Nielsen & Reiter 2017 s. 10). Konkret regulerer Fingerplan 2017 primeert kontorbyggeri i
forhold til stationsnaerhedszonen, hvor byggeri med mere end 1.500 etagemeter skal lokaliseres i
stationsnaerhedszonen - dog med mulighed for dispensation - mens etagemeter for andre intensive
byfunktioner, heriblandt bolig, ikke er defineret, omend sadanne byfunktioner med intensiv karakter
skal placeres indenfor det stationsnaere omrade pa 1.000 meter (Erhvervsstyrelsen 2017 s. 3-4). Teet
boligbyggeri kan dog placeres uden for det stationsnzere omrade (Erhvervsstyrelsen 2017 s. 3). Da
byfortaetning til boligformal er fokus i naervaerende projekt, vil stationsnaerhedsprincippet i forhold til
andre funktioner end boligformal ikke blive behandlet yderligere.

6.2.1 Afgreensning af stationsoplandet

Afgreensningen af det primeere stationsopland varierer, da det primaere opland til stationen afggres af
flere forskellige faktorer. Det grundleeggende element er brugen af stationen. Desto leengere vak fra
stationen en funktion er beliggende, desto mindre er sandsynligheden for, at funktionens brugere vil
benytte stationen.

Undersggelser viser, at funktioner beliggende indenfor fa hundrede meters afstand fra en station har en
hgj andel af rejser fra denne station med op mod en 30 procents markedsandel (Kejser 2006 s. 5). Efter
600 meter falder denne andel betragteligt til omkring 10 procent (Kejser 2006 s. 5), som illustreret i
figur 6.5.
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Figur 6.5: Andelen af brugere, som benytter stationen i forhold til afstand mellem stationen og brugernes lokation. Andelen
opgores som antal afrejste passagerer fra stationen sammenlignet med summen af antal bosatte og antal arbejdspladser i
oplandet. Veerdierne varierer fra station til station, hvorfor vaerdierne fra de 14 undersggte stationer skal tages med et vist
forbehold (Kejser 2006 s. 5).
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Med udgangspunkt i ovenstdende figur kan et principielt primeert stationsopland afgraenses ved 600
meter, da markedsandelen falder vaesentligt uden for denne afstand. Denne afgraensning benyttes ogsa
i Fingerplan 2017 til at definere de stationsnaere kerneomrdder, mens det stationsneere omrdde reekker
helt ud til et cirkelslag pa 1.000 meter (Erhvervsstyrelsen 2017 s. 4).

Afgreensningen af stationens primaere opland afthaenger af en raekke faktorer, herunder muligheden for
kombination med andre rejseformer (Kejser 2006 s. 4), den bymaessige sammenhaeng (Hartoft-Nielsen
& Reiter 2017 s. 28) og serviceniveauet af transportudbuddet (Hartoft-Nielsen & Reiter 2017 s. 91,
Anker Nielsen et al. 2016 s. 48). For eksempel har undersggelser vist, at ved stationer lokaliseret i
omrader med tet bymaessig sammenhang, som eksempelvis Lyngby, kan det primaere stationsopland
udvides op til 800 meter. I omrader uden bymaessig sammenhaeng er anvendelsen af stationen veesentlig
reduceret efter 600 meter fra stationen (Hartoft-Nielsen & Reiter 2017 s. 28).

Afgreensningen af det primaere stationsopland afhaenger sadledes af en raekke kontekstuelle forhold. Til
indevaerende projekt anvendes Fingerplanens 600 meters afgreensning af stationsnaere kerneomrader
til beregningen af fortetningspotentialet, som beskrevet i afsnit 3.5.1. Projektet szetter dermed
spgrgsmalstegn ved Kuben Management og Copenhagen Economics afgransning pa 1.200 meter, som
med udgangspunkt i de beskrevne faktorer for stationens opland kan argumenteres for at veere for stort,
med et dertilhgrende for hgjt estimeret boligpotentiale. En naermere vurdering af realismen i bolig-
potentialet beror dog pa en analyse af de juridiske, sociale, gkonomiske og planleegningsmeaessige
forhold. Til brug for disse analyser belyser fglgende afsnit den eksisterende bebyggelsestaethed i
hovedstadsomradet med henblik pa udvalgelsen af projektets undersggelsesomrader til videre analyse.

6.3 Valg af undersggelsesomrader

Med henblik pa at besvare projektets problemformulering og dertilhgrende underspgrgsmal udvalges
tre undersggelsesomrader for videre analyse. Udvalgelsen af de tre undersggelsesomrader sker pa
baggrund af en raekke parametre.

Fgrst og fremmest skal omrdderne veaere beliggende indenfor det primaere stationsopland med henblik
pa at understgtte en baeredygtig byudvikling ved udnyttelse af stationsnarhedsprincippet, som
redegjort for i afsnit 6.2.

For det andet skal omraderne have en eksisterende lavintensiv arealanvendelse, saledes at der er
potentiale for byfortetning. Pa baggrund af beregningen, praesenteret i afsnit 3.5.1, er nedenstdende
geografiske analyse i figur 6.6 udarbejdet. Figur 6.6 viser bebyggede etagekvadratmeter per hektar for
Kgbenhavn og omegn med fokus pa de stationsnaere omrader.
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Figur 6.6: Kort over bygningsareal i 10.000 kvadratmeter roder med stationsnzerhedszone pd 600 meter fra S-tog og
metrostation fremheevet. Udarbejdet med data fra: (Den Offentlige Informationsserver 2018, Styrelsen for dataforsyning og
effektivisering 2018, Metroselskabet n.d.c).

Af figur 6.6 fremgar det, at de tettest bebyggede arealer hovedsageligt er centreret i indre by og bro-
kvartererne. Man skal dog ikke langt ud fra centrum, fgr bebyggelsestaeetheden hovedsageligt er i den
lavere ende.

For det tredje har naerheden til det centrale Kgbenhavn ogsa indflydelse, da kvadratmeterprisen stiger,
desto taettere pa attraktive destinationer et omrade er beliggende. Arsagen til denne effekt skyldes det
forggede potentiale for gkonomisk og social udvikling, som sddanne destinationer besidder dels for-
klaret ud fra et forbindelsesperspektiv baseret pa Castells netveerkssamfundsteori, som beskrevet i
afsnit 4.2.2, og dels pa grund af de herlighedsverdier, der efterspgrges af boligkgbere og dermed gger
lokationsveerdien, som beskrevet i afsnit 4.3.1. P4 den baggrund vil det vaere oplagt at pabegynde
forteetningen i retningen fra centrum og ud.
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For det fijerde er undersggelsesomraderne udvalgt pa baggrund af et gnske om en spredt lokalisering af
omraderne. Dette har til formal at udvide de kontekstuelle forhold, hvorunder analyserne gennemfgres
for at mindske risikoen for, at alle omrader er udtryk for de samme gkonomiske, planleegningsmaessige
og sociale forhold. Dette ville veere en vaesentlig risiko, safremt alle tre undersggelsesomrader 1a kon-
centreret i det samme omrade.

Med udgangspunkti de ovenfor beskrevne parametre for udvalgelse af undersggelsesomrader benyttes
folgende tre omrader til videre analyse i projektet: Vanlgse, Amager Strand og Herlev.

6.3.1 Vanlgse

Det udvalgte omrade i Vanlgse bestar af to delomrader og er beliggende mellem Jyllingevej Station og
Vanlgse Station, som illustreret pa figur 6.7.

Undersogelsesomrade Vanlgse

v Signaturforklaring

5 . Station

& / Undersogelsesomrade

A

i A A o v ¥ 4 vl \ >
Figur 6.7: Undersggelsesomrddet i Vanlgse beliggende mellem Vanlgse Station til hgjre og Jyllingevej Station til venstre. Omrddet
har en stgrrelse pd 149.847 kvadratmeter. Baggrundskort fra (Styrelsen for dataforsyning og effektivisering 2018).

Omradet er beliggende i Kgbenhavns Kommune og bestar primeert af fritliggende enfamiliehuse om-
kranset af stgrre veje og frederikssundbanen mod syd. Derudover er der ogsa enkelte mindre etage- og
erhvervsbebyggelser i undersggelsesomradet. De omkringliggende omrader bestar af etagebyggeri,
blandet erhverv og villakvarterer. Vanlgse Station er betjent af bade S-tog og metro, og ved stationen er
der i 2017 abnet et nyt indkgbscenter. Det omkringliggende etagebyggeri har en rammebestemmelse
for bebyggelsesprocenten pa 110 procent.
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"Det er uden tvivl et af de mest populaere omrdder i Vanlgse, hvilket skyldes beliggenheden centralt i
Vanlgse, og samtidig er du taet pd byen, uden at du bliver forstyrret af store indfaldsveje.”
(Mikkel Andreassen, bilag 14.1.2, t. 00:14)

I Kgbenhavns Kommunes 'Kommuneplan 2015’ er undersggelsesomradets rammebestemmelser fast-
lagt til en maksimal bebyggelsesprocent pa 40 procent og med en maksimal bygningshgjde pa 10 meter,
som det fremgar af figur 6.8.

Vanlgse - Planrammer (plannummer 48 og 45)

Maksimal Maksimal Bemaerkning
bebyggelsesprocent  bygningshgjde

40 10 m | Parkeringsnorm: Mindst 1 per 200 kvadratmeter, hgjst 1 per 100
kvadratmeter, dog indenfor 300 m fra en station mindst 1 per 250
kvadratmeter, hgjst 1 per 100 kvadratmeter.

Figur 6.8: Udvalgte parametre i rammebestemmelsen for undersggelsesomrddet i Vanlgse (Kebenhavns Kommune 2015c¢).

Vanlgse ligger fa kilometer fra det indre Kgbenhavn og er betjent af hgjklasset kollektiv forbindelse med
bade S-tog og Metro til Ngrreport Station. Afstand og forbindelse til Ngrreport Station ses i figur 6.9. For
Vanlgse Station er der afgang hvert andet minut mod centrum.

Vanlgse - Stationsnaerhedseffekt

Station Afstand i fugleflugt til  Afstand i tid med Afgange i timen i
Ngrreport Station S-tog/Metro til myldretiden
Ngrreport Station
Vanlgse Station 5,2 km 10 min 30
Jyllingevej Station 6 km 19,5 min 6

Figur 6.9: Afstand i tid med S-tog fra Ngrreport Station til stationerne ved undersggelsesomradet (DSB 2017, Metroselskabet n.d.b,
Metroselskabet n.d.a). Det er muligt at afkorte rejsetiden ved skift til metro pd Vanlgse Station eller Flintholm Station.
Besvarligheden ved sddanne skift medfgrer dog, at attraktivitet ved dette skift og den potentielle tidsbesparelse vurderes som
veerende lille hos passagererne.

Undersggelsesomradet i Vanlgse har den hgjeste bebyggelsesprocent af de tre undersggte omrader med
en bebyggelsesprocent pa 34,71 procent, som det fremgar af figur 6.10.

Vanlgse - Arealinformation

Gennemsnitlig matrikel Bebyggelse i Bebyggelsesprocent i
stgrrelse undersggelsesomradet undersggelsesomradet

618 m? 52.006 m2 34,71 %

Figur 6.10: Information om matrikelstgrrelse, bebyggede kvadratmeter samt bebyggelsesprocent. Beregninger foretaget med data
fra (Den Offentlige Informationsserver 2018), se bilag 14.12 for beregningerne.
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6.3.2 Amager Strand

Det udvalgte omrade ved Amager Strand Station bestar af to mindre delomrader beliggende ved en
metrostation, som illustreret pa figur 6.11.

Undersggelsesomrade
Amager Strand

f!’ Undgrsagg{ée‘somréaﬁ‘;
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Figuf 6.11: Undersﬂ;geisesomrddet ved Amager Strand Station. Omrddet har en stgrrelse pd 91.602 kvadratmeter.
Baggrundskort fra (Styrelsen for dataforsyning og effektivisering 2018).

Omradet ligger i Ksbenhavns Kommune og bestdr primeert af fritliggende enfamiliesboliger, heraf flere
helt nyopferte parcelhuse. Derudover findes ogsa enkelte dobbelthuse i undersggelsesomradet. Mod
vest afgreenses omradet af Amager Strandvej, mod nord ligger nyere etagebyggeri og reekkehuse, mens
omradet mod syd og vest er afgraenset af andre villakvarterer.

"Det er populeert hos bgrnefamilier, som gnsker hus, have og legekammerater i omrddet. Der bor mange
zldre mennesker, som kobte, dengang Amager var noget helt andet. Sa de eksisterende beboere er typisk
aldre mennesker med eksempelvis hdndveerkerbaggrund, mens de nye kobere typisk er velhavende, der
river den eksisterende bebyggelse ned for at bygge nyt.”

(Christoffer Kaarge, bilag 14.1.3, t. 02:15)

I Kgbenhavns Kommunes 'Kommuneplan 2015 er omrddets rammebestemmelser fastlagt til en

maksimal bebyggelsesprocent pa 40 procent og med en maksimal bygningshgjde pa 10 meter, som det
fremgar af figur 6.12.
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Amager Strand - Planrammer (plannummer 130, 132 og 147)

Maksimal W ELSInE Bemaerkning
bebyggelsesprocent  bygningshgjde

40 10 m | Parkeringsnorm: Mindst 1 per 200 kvadratmeter, hgjst 1 per 100
kvadratmeter, dog indenfor 300 m fra en station mindst 1 per 250
kvadratmeter, hgjst 1 per 100 kvadratmeter.

Figur 6.12: Udvalgte parametre i rammebestemmelsen for undersggelsesomrddet ved Amager Strand (Kebenhavns Kommune
2015¢).

Arealet nord for undersggelsesomradet har siden 2009 gennemgaet en udvikling til et teet blandet bolig-
og erhvervsomrade med en bebyggelsesprocent for hele omradet pa 110 procent og med en maksimal
hgjde pa 27 meter, dog med mulighed for et begraenset antal punkthuse med en bebyggelseshgjde pa op
til 64 meter (Kgbenhavns Kommune 2015c).

Undersggelsesomradet Amager Strand ligger ikke langt fra det indre Kgbenhavn, og der er metro-
forbindelse til bade Ngrreport Station og lufthavnen. Afstand og forbindelse til Ngrreport Station ses i
tabellen herunder. Omend kvaliteten af forbindelse er knap sa god sammenlignet med Vanlgse, ma
stationsnaerhedseffekten alligevel vurderes som szerdeles stor.

Amager Strand - Stationsneaerhedseffekt

Afstand i fugleflugt til Afstand i tid med S-tog/Metro  Afgange i timen i myldretiden
Ngrreport Station til Ngrreport

4,8 km 10 min 15

Figur 6.13: Afstand i tid med metro fra Ngrreport Station til Amager Strand Station (Metroselskabet n.d.b, Metroselskabet n.d.a).

Undersggelsesomradet Amager Strand har relativt sma grundstgrrelser, og bebyggelsesprocenten
ligger en smule under undersggelsesomradet i Vanlgse. Den grundleggende arealinformation for
omradet ses i figur 6.14.

Amager Strand - Arealinformation

Gennemsnitlig matrikel Bebyggelse i Bebyggelsesprocent i
stgrrelse undersggelsesomradet undersggelsesomradet

530 m2 27.823 m2 30,37 %

Figur 6.14: Tabel med information om matrikelstorrelse, bebygget areal samt bebyggelsesprocent. Beregnet med data fra (Den
Offentlige Informationsserver 2018), se bilag 14.12 for beregninger.
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6.3.3 Herlev

Syd for Herlev Station ligger Musikkvarteret, som bestar af fritliggende enfamilieshuse og enkelte sma
erhvervsbebyggelser. Det udvalgte undersggelsesomrade udggr den nordlige del af Musikkvarteret,
som illustreret pa figur 6.15.

Undersogelsesomrade Herlev
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Figur 6.15: Undersggelsesomrddet i Herlev i naerhed til Herlev Station. Omrddet har en stgrrelse pd 103.416 kvadratmeter.
Ortofoto fra (Styrelsen for dataforsyning og effektivisering 2018).

Omradet afgraenses mod nord af Frederikssundbanen og Herlev Station, mod syd af Kantatevej og mod
vest af Fagotvej. @st for omradet ligger et mindre erhvervsomrade. Der er i naboomraderne blandt andet
nybyggede etageboliger, omdannet fra tidligere industriomrade, samt et nyere storcenter.

“Musikkvarteret er et blandet omrdde med lidt erhverv og sa selvfalgelig boliger. Generelt er det plaget af
stgj sammenlignet med andre boligomrdder, som ligger leengere vak fra motorvejen. Motorvejen har stor
indvirkning pa kvadratmeterpriserne. Sa selvom folk gerne vil bo taet pd stationen, traekker motorvejen lidt

ned i priserne.”
(Nicolai Busk Jensen, bilag 14.1.4, t. 00:06)

I rammebestemmelserne for omradet fra Herlev Kommunes 'Kommuneplan 2013-2025" er omradets
rammebestemmelser fastlagt til en maksimal bebyggelsesprocent pa 30 procent og hgjden er afgraenset
til to etager. Derudover er der krav om maksimalt én bolig per matrikel, som det fremgar af figur 6.16.
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Herlev - Planrammer (plannummer B6)

Maksimal Maksimalt Bemaerkning
bebyggelsesprocent  etageantal

30 2 | Specifik anvendelse: aben lav bolig
Der ma kun veere en bolig per matrikel

Figur 6.16: Selekterede parametre i rammebestemmelsen for undersggelsesomrddet i Herlev (Herlev Kommune 2014 s. 127).

Undersggelsesomradet Herlev ligger naesten dobbelt sa langt vaek fra det indre Kgbenhavn sammen-
lignet med Amager Strand og Vanlgse, og rejsetiden med Kkollektiv transport er ogsa over dobbelt sa
lang. Afstand og forbindelse til Ngrreport Station ses i tabellen herunder, hvor det ogsa ses, at der er
vaesentlig feerre afgange sammenlignet med de andre to undersggelsesomrader. Stationsnaerheds-
effekten vurderes pa denne baggrund derfor som veerende vaesentlig mindre, men kvaliteten malti bade
rejsetid og frekvens er dog alligevel sa hgj, at effekten vurderes som vaesentlig. Desto bedre forbindelse
fra en station, jeevnfgr Castells’ netveerksteori, afsnit 4.2.2, desto sterkere som knudepunkt fremstar
stationen, hvilket kan styrke det gkonomiske potentiale for byforteetning, jeevnfgr Brighams teoreti-
sering af jordprisens fastsaettelse, afsnit 4.31. P4 den baggrund giver stationsnaerhedseffekten et
teoretisk stgrre forteetningspotentiale for Amager Strand og Vanlgse end Herlev ud fra en gkonomisk
betragtning. Dette afspejler sig ogsa i veerdien af byggeretten, hvilket analyseres naermere i kapitel 7.

Herlev - Stationsnaerhedseffekt

Afstand i fugleflugt til Afstand i tid med S-tog/Metro Afgange i timen i myldretiden
Ngrreport Station til Ngrreport

9 km 23 min (22,5 min) 9 (Heraf 3 Linje H)

Figur 6.17: Afstand i tid med S-tog fra Ngrreport Station til Herlev Station (DSB 2017, Metroselskabet n.d.b). I parentes er tiden
med hurtig S-togslinjen H angivet. Det er muligt at afkorte rejsetiden ved skift til metro pd Vanlgse Station eller Flintholm Station.
Besvarligheden ved sddanne skift medfarer dog, at attraktivitet ved dette skift og den potentielle tidsbesparelse vurderes som
vaerende lille hos passagererne.

Bebyggelsesprocenten i Herlev er den laveste af de tre undersggelsesomrader, og omrddet er knap halvt
sd taet bebygget som Vanlgse. Samtidig er grundstgrrelserne vaesentlig stgrre med en gennemsnitlig
grundstgrrelse, der er 300 kvadratmeter stgrre end undersggelsesomradet ved Amager Strand.

Herlev - Arealinformation

Gennemsnitlig matrikel Bebyggelse i Bebyggelsesprocent i
stgrrelse undersggelsesomradet undersggelsesomradet

847 m? 19.376 m2 18,74 %

Figur 6.18: Information om matrikelstgrrelse, bebyggede kvadratmeter samt bebyggelsesprocent. Beregnet med data fra, (Den
Offentlige Informationsserver 2018), se bilag 14.12.

[ bilag 14.10 er forskellige bebyggelsesprocenter illustreret for nyere bebyggelser med henblik pa at
skabe en forstdelse af den fysiske dimension af forskellige bebyggelsesprocenter.
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6.4 Delkonklusion

Stationsnaere omrader har pa baggrund af stationsnaerhedseffekten dels et gkonomisk potentiale og
dels et baeredygtighedsmaessigt potentiale for intensiv arealudnyttelse. Kuben Management og Copen-
hagen Economics boliganalyse papeger, at der er et stort potentiale for yderligere fortetning af de
stationsnzaere boligomrader med eksisterende lav bebyggelsesprocent. Det kan diskuteres, hvorvidt det
estimerede boligpotentiale er for hgjt uden for det centrale Kgbenhavn, da baggrunden for dette estimat
beror pa et primeert stationsopland pa 1.200 meter pa trods af, at eksisterende empiri peger mod et
primeert stationsopland pa 600 meter. Det estimerede boligpotentiale svarer uanset stationsoplandets
afgraensning til en markant transformation af villakvarterer til etagebebyggelse og dermed en vasentlig
@ndring i det bestaende miljg.

Med henblik pa at undersgge udfordringer i forbindelse med denne byfortetningstransformation har
projekt udvalgt tre villakvarterer som undersggelsesomrader med forskellige forudsaetninger for
forteetning. De tre omrdader er beliggende i Vanlgse, Amager Strand og Herlev. Undersggelsesomraderne
vil indga i projektets videre analyse af gkonomiske, juridiske, planleegningsmaessige og sociale hensyn
ved byforteetning.
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7 @konomisk analyse

Det fglgende kapitel har til formal at beskrive de gkonomiske hensyn i forbindelse med forteetningen af
et stationsneert omrade med henblik pa at besvare naervaerende projekts fgrste underspgrgsmal:

1. Under hvilke betingelser er det gkonomisk rentabelt at gennemfgre byfortetning fra
enfamiliehuse til etagebyggeri i hovedstadsomradet?

Analysen undersgger de gkonomiske betingelser for at realisere en omdannelse af et parcelhusomrade
til et omrade med etagebyggeri. Dette undersgges ved opstillingen af et eksperiment i form af en
udviklingscase i neervaerende projekts tre undersggelsesomrader. Fremgangsmaden og datakilderne er
beskrevet i afsnit 3.5.2.

[ forhold til eksperimentets kvalitet er det, som beskrevet i afsnit 3.5.2, vigtigt at kontrollere de
kontrollerede variable i eksperimentet. Blandt de kontrollerede variable er en rakke antagelser i
forhold til blandt andet projektets stgrrelse.

Det antages, at der indenfor hvert omrade skal opkgbes nok areal til at kunne, med en given
bebyggelsesprocent, opfgre 100 boligenheder af 100 kvadratmeter. Dette vil sige en samlet bebyggelse
pa 10.000 etagekvadratmeter. Disse antagelser er opsummeret i figur 7.1.

Antagelse Verdi

Projektstgrrelse (etagekvadratmeter) 10.000
Enhedsstgrrelse (kvadratmeter) 100
Antal enheder 100

Figur 7.1: Centrale antagelser i forhold til de pkonomiske cases for de tre undersggelsesomrdder.

Foruden projektstgrrelsen er tidshorisonten ogsa en vigtig antagelse i forhold til projektets om-
kostninger. Tidshorisonten, det vil sige byggetiden, fra byggestart til salg, forudsat dette sker per
feerdigggrelse af byggeriet, antages pa baggrund af interview med ejendomsudvikler til at veere 24
maneder (Mahad Farah, bilag 14.5, t. 22:00). Denne udviklingsperiode vil blive benyttet i alle tre
undersggelsesomrader.

[ de efterfglgende afsnit vil neerveerende projekts prissaetning af de forskellige faktorer, der tilsammen
udggr den gkonomiske kalkule for udviklingsprojektet, blive preesenteret.
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7.1 Grundpris med eksisterende bebyggelse

Folgende afsnit praesenterer antagelserne i forhold til kgbsprisen af jord i de tre undersggelsesomrader.
Der tages udgangspunkt i en metode, der som beskrevet i afsnit 3.5.2, benytter salgstal fra omraderne
fra 2017 samt vurdering af den gennemsnitlige salgspris i omradet fra en stedkendt ejendomsmaegler.
Da det, som beskrevet i afsnit 3.5.2, ikke har veeret muligt at indhente en maeglervurdering for omradet
i Vanlgse tages der for dette undersggelsesomrade kun udgangspunkt i salgstallene fra 2017.
Salgstallene fra 2017, den gennemsnitlige kvadratmeterpris frasorteret outliers samt maeglervurdering
for undersggelsesomraderne fremgar af figur 7.2, 7.3 og 7.4.

Vanlgse

Adresse Salgspris Bolig Kr./m?2 Handelstype Salgsdato Bygningsar
Herlufsholmvej

13A

Herlufsolmvej 14 9.995.000 232 43.082 | Alm. frit salg 20/10/2017 1920
Herlufsholmvej 55 3.650.000 119 30.672 | Alm. frit salg 11/9/2017 1929
Egholmvej 4 4.175.000 112 37.277 | Alm. frit salg 13/4/2017 1927
Stgvringvej 16 5.495.000 123 44.675 | Alm. frit salg 28/8/2017 1924
Katholmvej 24A 3.950.000 110 35.909 | Alm. frit salg 4/10/2017 1963

Gennemsnit for 5.453.000 139 38.323

udvalgte

Figur 7.2: Gennemsnitlig salgspris i Vanlgse i 2017 (Boliga 2018). Den med grdt markerede reekke i tabellen er udtryk for en outlier,
idet salgsprisen per kvadratmeter er markant forskellig fra de andre handlede ejendomme, hvorfor denne er ekskluderet i reekken
‘gennemsnit for udvalgte’.
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Amager Strand

Adresse Salgspris Bolig Kr./m? Handelstype | Salgsdato Bygningsar
(kr.) (m?)

Kong Volmersvej 5 1.800.000 18.750,00 Fam. salg ‘ 27/3/2017

Italiensvej 88 8.450.000 231 36.580,09 | Alm. frit salg 26/4/2017 1932

Amager Strandvej 196 9.750.000 140 69.642,86 | Alm. frit salg 30/5/2017 1954

Hagbardvej 9 5.200.000 100 52.000,00 | Alm. frit salg 31/3/2017 1970

Hagbardvej 22 9.000.000 174 51.724,14 | Alm. frit salg 3/5/2017 1940

Signelilvej 8 5.700.000 121 47.107,44 | Alm. frit salg 24/5/2017 1933

Signelilvej 14 5.700.000 102 55.882,35 | Alm. frit salg 18/7/2017 1952

Signelilvej 19 8.550.000 134 63.805,97 | Alm. frit salg 7/12/2017 1934

Tovelillevej 53 . .798, Alm. frit salg 20/12/2017

Ridder Stigs Vej 14 6.495.000 103 63.058,25 | Alm. frit salg 25/4/2017 1966

Gennemsnit for 7.355.625
udvalgte

Ejendomsmeaeglers
vurdering

Figur 7.3: Ejendomsmaeglerens vurdering af en gennemsnitlig salgspris i Amager strand (Christoffer Kaarge, bilag 14.1.3, t. 10:30)
samt salgstal for undersggelsesomrddet i 2017 (Boliga 2018). De markerede raekker i tabellen med grd er udtryk for outliers, idet
salgspriserne enten er markant forskellige fra de andre handlede ejendomme i omrddet, eller at der er tale om familiesalg.

Herlev

Adresse Salgspris Bolig Kr./m?2 Handelstype Salgsdato Bygningsar
(kr.) (m?2)

Viemosevej 137 2.500.000 105 23.810 | Alm. frit salg 8/5/2017 1959

Fagotvej 7 3.100.000 151 20.530 | Alm. fritsalg | 2/4/2017 1959

Fagotvej 13B 3.195.000 108 29.583 | Alm. frit salg 1/4/2017 1960

Gennemsnit 2.931.667

Ejendomsmaeglers

vurdering

kvadratmeterprls i omrddet (Nicolai Busk Jensen, bilag 14.1.4, t. 03:42).
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I forhold til den videre gkonomiske analyse er det ngdvendigt at fastseette én salgspris i omraderne. I
Vanlgse, hvor der kun er tal fra Boliga, er denne gennemsnitlige kgbspris anvendt. P4 Amager Strand er
der valgt en veerdi pa 60.000 kroner per kvadratmeter, hvilket befinder sig cirka imellem salgstallene
fra 2017 og vurderingen fra ejendomsmaegleren i omradet. For Herlev er ejendomsmaeglerens vur-
dering stort set identisk med salgstallene fra 2017, og her benyttes vurderingen. De valgte ejendoms-
priser er opsummeret i figur 7.5.

Undersggelsesomrade Ejendomspris

Vanlgse 38.323 kr./m?
Amager strand 60.000 kr./m?
Herlev 24.500 kr./m?

Figur 7.5: Antaget opkabspris af ejendomme i de tre undersggelsesomrdder for tillaeg.

Tallene i figur 7.5 repraesenterer kgbsprisen i handel og vandel, og det er vigtigt at papege, at der i
forbindelse med en udviklingscase vil vaere fordyrende omsteendigheder. En vigtig betragtning ved kgb
af ejendommen for en potentiel developer er de nuvaerende ejendomsejeres villighed til at szelge. Til
nzerverende gkonomiske analyse antages et opsggende kgb, hvilket placerer de nuveerende ejendoms-
ejere i en favorable forhandlingssituation med henblik pa fastsaettelse af salgsprisen kontra en situation,
hvor ejer sztter ejendommen til salg, fordi ejeren gnsker at fraflytte ejendommen. Herudover er der
ogsa tale om et betinget kgb, hvilket vil sige, at kgbsaftalen er betinget af, at investoren kan fa tilladelse
fra kommunen til at opfgre sit planlagte byggeri.

“Typisk er problemstillingen; nummer 1: at du har med en szlger at ggre, som ikke ngdvendigvis vil szlge,
og dermed ofte har en hgjere prisforventning, man skal kunne imgdekomme, og 2: det du langt hen ad vejen
kan tilbyde er en betinget transaktion, i form af en betinget kgbsaftale, og betingelserne er jo pd kabers
side i den kpbsaftale, man laver, sd ret beset sd har de jo ikke ret meget kontrol over, om de er kabt og solgt.
Det giver selvfplgelig en usikkerhed, som ogsd betyder en lille overpris. Udover det sd er der ogsa et krav
om, at man som szlger - nogle salgere vil jeg sige taenker i det, andre ggr nok mindre - afhangig af hvor
lang tid de skal bindes an pd en kobsaftale, skal kebsprisen afspejle den markedsudvikling, som man
forventer i den periode.”

(Mahad Farah, bilag 14.5, t. 00:36)

Effekten af et opsggende kgb og den betingede kgbsaftale pa kgbsprisen er fastsat til en samlet ekstra
udgift pd minimum 20 til 25 procent pd baggrund af interview med ejendomsudvikler (Mahad Farah,
bilag 14.5, t. 02:22). I naervaerende projekt regnes med en fordyrelse pa 25 procent. De oplyste
kvadratmeterpriser pa figur 7.5 skal saledes tillaegges en prisforggelse pa 25 procent i den gkonomiske
kalkule. Prisen for grundkgb beregnes ved hjeelp af nedenstaende formel:

Projektstgrrelse

Pris grundkgb = (Bebyggelsesprocent * ) * (Ejendomspris * (1 + fordyrelse opkeb))

Projektbebyggelsesprocent

Foruden kgbsprisen skal der betales stempelafgift pa skgdet. Denne udgift er 0,6 procent af kgbsprisen
plus 1.660 kroner (Tinglysningsretten n.d.a s. 2,4). | neerveerende analyse beregnes den variable del af
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stempelafgiften i forhold til grundkgbsprisen, imens den faste del beregnes ud fra det forventede antal
grundkgb, som vil finde sted i hvert omrdde. Stempelafgiften beregnes som i nedenstaende formel:

Projektstgrelse )
Projektbebyggelsesprocent
Areal underspgelsesomrade * 1660)
Antal grunde undersggelsesomrade

Stempelaf gift = (Pris grundkeb * 0,6%) + (Bebyggelsesprocent *

De samlede udgifter i forbindelse med grundkgb beregnes pa baggrund af nedenstaende formel:

Grundkgbsomkostninger = Pris grundkgb + Stempelafgift

7.2 Omkostninger til nybyggeri

I forbindelse med omdannelsen fra villaomrade til etageboligomrdde er der en reekke udgifter til
nybyggeri. Fgrst og fremmest skal det tidligere byggeri nedrives. I kalkulen benyttes det gennemsnitlige
antal etagemeter inklusiv keelder, udhuse, med videre per opkgbt kvadratmeter for de tre under-
sggelsesomradder, som beskrevet i afsnit 6.3. [ forhold til nedrivningen er en central antagelse, at der i
det eksisterende byggeri ikke er tale om seerligt farlige stoffer som eksempelvis bly, asbest og PCB. Med
den antagelse forventes nedbrydning at kunne udfgres for 500 kroner per kvadratmeter (Mahad Farah,
bilag 14.5, t. 05:30). Omkostningerne til nedrivning beregnes pa baggrund af nedenstadende formel:

Bebyggelse reel " Projektstgrrelse

Nedrivningsomkostninger = - -
Areal undersggelsesomrade  Projektbebyggelsesprocent

Kvadratmeterpris for nedrivning

For at forsimple den gkonomiske kalkule mest muligt regnes der med, at projektet opfgres som
totalentreprise. Det er dog vigtigt at papege, at investor har en raekke udgifter til radgivning i forbindelse
med en indgdet betinget kgbsaftale. Disse udgifter daekker blandt andet over arkitektonisk skitse-
projekt, landinspektgr, geoteknik og miljgundersggelse samt advokatbistand i forbindelse med
aftaleindgaelse. Disse udgifter er med baggrund i interviewet med udvikleren sat til 1.000.000 kroner
for projektet som helhed (Mahad Farah, bilag 14.5, t. 28:00).

[ forbindelse med selve opfgrelsen af byggeriet er der en lang raekke antagelser, som er vigtige for
realiserbarheden. Blandt andet at der ikke er tale om alvorlig forurening eller sarlige geotekniske
forhold, der fordyrer opfgrelsen. Inklusiv udeanleeg og med byggeri i en rimelig kvalitet kan nybyggeri
pa tidspunktet, overslagsmaessigt opfgres for 14.000 kroner per kvadratmeter eksklusiv moms (Mahad
Farah, bilag 14.5, t. 03:22). Det er vigtigt at papege, at der her er tale om udvikling med parkering pa
terraen. Udgifterne til anleeg af disse parkeringspladser i terreen er medtaget i de 14.000 kroner.
Parkering i terraen er en billigere lgsning end eksempelvis parkering i konstruktion. Opfgrelsen
beregnes som angivet i nedenstdende formel:

Opferelsesomkostninger = Projektstgrrelse * Kvadratmeterpris for opfersel

Den billigste parkeringsform er anlaeg af parkering pa terraen i gade eller i samlede parkeringspladser.
Denne parkeringsform har en anlaegspris pa omkring 20.000 - 30.000 kroner per plads (Realdania By
2014 s. 10-11). Derimod er et parkeringshus en dyrere lgsning med en estimeret anlaegsudgift pa
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150.000 - 175.000 kroner per plads (Realdania By 2014 s. 14), imens parkering i parkeringskaeldre
indebaerer anleegsudgifter pa omkring 250.000 - 350.000 kroner per plads (Realdania By 2014 s. 22).

I forbindelse med anleaeg af byggeriet vil der opsta en raekke udgifter i form af tilslutningsudgifter, som
sammenlagt udggr 6.802.385 kroner for undersggelsesomraderne i Kgbenhavns Kommune og Herlev
Kommune. Det er komplekst at estimere en forventet tilslutningsafgift, da denne varierer afthaengig af
det enkelte byfortetningsprojektet. Det er dog muligt at foretage en overordnet estimering med
udgangspunkt i projektets teenkte eksempel. Beregningen af tilslutningsafgiften fremgar af det fglgende.

Tilslutningsbidrag til spildevandsafledning er 62.227 kroner per boligenhed i Kgbenhavns Kommune
og Herlev Kommune. For et boligprojekt med 100 boligenheder vil tilslutningsbidraget til spildevand
sdledes veere 6.222.700 kroner.

Tilslutningsbidraget til vandforsyning atheenger af dimensioneringen af vandstikledningen. Her er der
ifslge bygningsreglementet fastlagt dimensioneringer som anvist i DS 439:2009 (Bygningsreglementet
2018 § 404). For etageejendomme angives, at en stikledning til servicering af 60 boligenheder med
samlet forudsatte vandstrgmme pa 100 liter/sekundet skal have en rgrdiameter pa 50 mm (Dansk
Standard 2009 s. 29-30). 50 mm vandstik koster 30.224 kroner i bade Kgbenhavns Kommune og Herlev
Kommune (HOFOR 2018e, HOFOR 2018c). For 100 boligenheder vil det veere ngdvendigt med to
vandstik 4 50 mm, hvorved den samlede tilslutningsafgift for vand bliver pa 60.448 kroner. Der er en
reekke usikkerheder forbundet med beregningen af denne udgift, da blandt andet etageantal og
vandtrykket har indvirkning pa kravet til dimensionering (Dansk Standard 2009 s. 29).

Tilslutningsbidraget til fjernvarmeforsyning beregnes med en fast del pa 7.700 kroner per matrikel og
en variable del pa 28 kroner per kW. Det gennemsnitlige forbrug for en etagebolig bygget efter energi-
merke A2015 - svarende til kravene i Bygningsreglement BR15 - er pa 52,4 kW/m2 (Kragh 2016 s. 9,
sparenergi.dk n.d.). Med 10.000 etagekvadratmeter for det undersggte eksempel vil tilslutningsbidraget
blive pa 531.700 kroner i bade Kgbenhavns Kommune og Herlev Kommune (HOFOR 2018a).

Den samlede udgift til tilslutningsbidrag for et boligprojekt med 100 boligenheder bliver dermed pa
6.822.548 kroner.

Udgift Kgbenhavns Kommune og Herlev Kommune

Tilslutningsbidrag spildevand 62.227 kr. per boligenhed
Tilslutningsbidrag vand 60.448 kr. for 100 boligenheder
Tilslutningsbidrag fiernvarme 7.700 kr. per matrikel + 531.700 kr. for 10.000 m?2

Samlet tilslutningsafgifter 6.822.548 kr.

Figur 7.6: Tilslutningsbidrag i Ksbenhavns Kommune (HOFOR 2018a, HOFOR 2018d, HOFOR 2018e) og Herlev Kommune (HOFOR
2018a, HOFOR 2018b, HOFOR 2018c).

I forbindelse med omdannelsen af undersggelsesomraderne er det veesentligt at tage forbehold for
eventuelle uforudsete udgifter. Derfor afsaettes en post pa 5 procent af opfgrelsesomkostningerne til
uforudsete udgifter.
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“Jeg plejer at satte i lejet 5 procent af pd uforudsete, altsd 500.000 per 10 million, roughly.”
(Mahad Farah, bilag 14.5, t. 06:55)

[ figur 7.7 er naervaerende projekts antagelser i forhold til udgifter i byggefasen opsummeret.

Omkostning Pris

Nedbrydning 500 kr./m?
Omkostninger forud for indgéelse af totalentreprise 1.000.000 kr. for projektet
Opfgrelse af byggeri, inklusiv udgifter til udearealer i 14.000 kr./m2
totalentreprise

Tilslutningsafgifter 6.852.327 kr. for projektet
Diverse uforudsete 5 procent af opfgrelsesomkostninger

Figur 7.7: Omkostninger i byggefasen.

De i figur 7.7 oplistede udgifter sammenregnes som anfgrt i nedenstdende formel:

Ombygningsudgifter = nedrivningsomkostninger + omkostninger forud for totalentreprise +
opferelsesomkostninger + tilslutningsafgifter + (5% * opforelsesomkostninger)

7.3 Skatteudgifter

[ forbindelse med projektudviklingen findes en mindre udgift i form af grundskyld, der skal betales i den
periode, som grunden ejes. Da projektet tager afset i tre udvalgte undersggelsesomrader, er de
gennemsnitlige omkostninger til grundskyld beregnet for hver af disse tre teoretiske cases. Resultatet
af udregningen er preesenteret i figur 7.8. Udregningen findes i bilag 14.13.

Omradenavn Grundskyldsomkostninger

Vanlgse 81,12 (kr./m2)/ar
Amager strand 168,31 (kr./m2)/ar
Herlev 27,95 (kr./m2)/ar

Figur 7.8: Gennemsnitlige omkostninger til grundskyld i de tre undersggelsesomrdder, udregnet pd baggrund af data fra (Styrelsen
for dataforsyning og effektivisering 2018, Den Offentlige Informationsserver 2018, Ksbenhavns Kommune n.d., Herlev Kommune
2018).

De gennemsnitlige omkostninger til grundskyld i figur 7.8 ganges med projektstgrrelsen og projekt-
perioden som anfgrt i nedenstdende formel for at beregne de samlede udgifter til beskatning under
ejerskabsperioden.

Projektstgrrelse " projektlgbetid

Skatteomkostninger = Grundskyldsomkostninger * Bebyggelsesprocent x —
Projektbebyggelsesprocent 12
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7.4 Salgsomkostninger

I forbindelse med salg af udviklingsprojektet ma sealger imgdega en raekke udgifter i forhold til salg.
Disse udggr udgifter til markedsfgring og maeglersaleer.

“Projektsalg vil jeg sige, hvis man regner de der [markedsfgringsudgifter og maeglersaleer| sammen til i
en eller anden stgrrelse. 10.000 etagemeter, 100 enheder. 60.000 per enhed.”
(Mahad Farah, bilag 14.5, t. 09:07)

Der regnes derfor i neervaerende projekt med en udgift pa 60.000 kroner per enhed i samlede salgs-
udgifter, svarende til en samlet udgift pa 6.000.000 kroner i naervaerende gkonomiske kalkule med 100
enheder.

7.5 Finansieringsomkostninger

[ forbindelse med finansieringen af projektet kan der tages udgangspunkt i ét af to scenarier: Udvikling
for lante penge, eller udvikling for egne penge. Narvarende projekt veelger at tage udgangspunkt i
udvikling for lante penge, hvilket vil sige, at renteudgifterne skal medregnes som en udgift.

“Men hvis du ikke er et af dem [pensionsselskaberne eller stgrre kapital], sd er der ingen som har midlerne,
i form af egenkapital til at lave udvikling. Selv for dem som eventuelt har midlerne er de attraktive
ldnemuligheder med begranset egenfinansiering med til at skubbe afkastet af investeret kapital via
gearing af investeringen.”

(Mahad Farah, bilag 14.5, t. 13:35)

Udgifterne til finansiering er naturligvis meget konjunkturafhzengig. Med baggrund i interviewet med
ejendomsudvikler arbejdes i neerveerende projekt med en antagelse om en rente pa 6 procent pro anno
for projektkreditten (Mahad Farah, bilag 14.5, t. 15:20). Betalingen af renter i ejerskabsperioden pa
projektkreditten er lanefinansieret og estimeres med nedenstdende formel:

Renteomkostninger = (Rente byggelan excl.renteomkostninger) + (Rente pa lan til grundkgb) +
Projektlgbetid
12

(((Rente byggelan excl.renteomkostninger) + (Rente pa lan til grundkeb)) * Rente * 0,5 *

)

Renteomkostningerne, salgsomkostningerne, skatteomkostningerne, ombygningsomkostningerne og
grundkgbsomkostningerne udggr det samlede finansieringsbehov, fordelt henholdsvis pa lgbende
udgifter og grundkgbsudgifter. Finansieringsomkostningerne, som regnes for lan til grundkgb, er
illustreret i formlen nedenfor:

Projektlgbetid

Rente pa lan til grundkeb = grundkgbsomkostning * rente * 5

[ forhold til stgrrelsen pa lanet er det veaesentligt at skelne imellem lgbende udgifter - bygge-
omkostninger, skatteomkostninger, salgsomkostninger og renteomkostninger - og de udgifter som
betales med det samme - grundkgb.
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“Dit grundkgb finansierer du 100 procent, fra den dag du traekker pengene. Hvor alle de andre kan man
sige, de penge som knytter sig til opfarselsomkostninger, sd saetter vi en kalkule op. Sd vil vi typisk sige, tag
dem og gang med renten, gang med finansieringsperioden og divider med to, for sd kerer du pa et treek fra
0 til 100 i hele byggeperioden.”

(Mahad Farah, bilag 14.5, t. 15:44)

Dette giver fglgende formel for finansieringen af de lgbende udgifter:

Projektlgbetid
12

Rente byggelan = (Lgbende udgifter x Rente * 0,5 * )

Foruden ovenstdende er der ogsa en udgift til stempel pa pantebrev. Denne udggr 1,5 procent af det
pantsikrede belgb oprundet til neermeste hundrede plus 1.660 kroner (Tinglysningsretten n.d.b). Denne
beregnes som angivet i nedenstdende formel:

Stempel pantebrev = (Samlet finansieringsbehov * 1,5%) + (Bebyggelsesprocent *
Projektstgrelse
§

Projektbebyggelsesprocent
Arealundersggelsesomrade * 1660)

Antal grunde underspgelsesomriade

(C

De samlede udgifter til finansiering beregnes pa baggrund af nedenstaende formel:

Finansieringsomkostninger = Rente pa lan til grundkeb + Rente byggeldn + Stempel pantebrev

7.6 Salgspris

Nar omdannelsen af omradet er gennemfgrt, seelger investor i udviklingsscenariet lejlighederne fra som
ejerlejligheder. I figur 7.9 er oplistet de forventede salgspriser for lejligheder i de tre undersggelses-
omrader. Disse er, som beskrevet i afsnit 3.5.2, fremkommet gennem interview med ejendomsmaeglere
pa Amager Strand og i Herlev og en alternativ undersggelse af salgspris i Vanlgse. Tallene fra Vanlgse
er, som beskrevet i afsnit 3.5.2, begraenset af mangden af sammenlignelige ejendomme i omradet. I
naervaerende projekt antages, at lejlighederne szlges, efter de er opfgrt. Dette medfgrer, at der i
forbindelse med salg skal afregnes moms, da salg af nybyggeri er momsbelagt (Beierholm 2014 s. 11).

Undersggelsesomrade Salgspris

Vanlgse 32.969 kr./m?
Amager strand 50.000 kr./m?
Herlev 30.000 kr./m?

Figur 7.9: Salgspris per kvadratmeter for de opfarte lejligheder. Salgspris Vanlgse ses i bilag 14.14, salgspris Amager Strand er
oplyst af (Christoffer Kaarge, bilag 14.1.3, t. 13:38), og salgspris Herlev er oplyst af (Nicolai Busk Jensen, bilag 14.1.4, t. 09:30).

Salgsprisen for projektet regnes som anfgrt nedenfor:

Salgspris = (Kvadratmeterpris * Projektstgrrelse) — Moms
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7.7 Samlet projektgkonomi

Beregningerne af den samlede projektgkonomi for de 3 undersggelsesomrader er at finde i bilag 14.13.
For hvert omrade er der beregnet udviklingsscenarier, hvor omraderne udvikles til at have en be-
byggelsestaethed pa henholdsvis 100, 150, 200 og 250 procent. Samtidig med at investors indtjening er
udregnet, er der ogsa regnet en deekningsgrad for hvert scenarie. Dette bliver yderligere diskuteret i
afsnit 7.8. Formlen for udregningen af den samlede projektgkonomi er:

Indtjening = Salgspris — (Grundkgbsomkostninger + Ombygningsudgifter + Skatteomkostninger
+ Salgsomkostninger + Finansieringsomkostninger)

Udviklingsscenarierne for de tre undersggelsesomrader er praesentereti figur 7.10, 7.11 og 7.12.

Vanlgse

Bebyggelses-

procent

Grundkgbs- 211.274.443 140.001.766 105.001.324 84.509.777
omkostninger (kr.)

Ombygningsudgifter (kr.) 144.449.557 143.583.814 143.150.942 142.891.219
Skatteomkostninger (kr.) 711.235 474.157 355.618 284.494
Salgsomkostninger (kr.) 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000
Finansierings- 17.255.702. 15.434.916 14.524.523 13.979.487
omkostninger (kr.)

Salgspris (kr.) 263.752.000 263.752.000 263.752.000 263.752.000

Indtjening (kr.)

Dakningsgrad

98

-115.938.936

-43,96 %

-42.590.515

-16,15%

Figur 7.10: Udviklingsscenarier i undersggelsesomrdde Vanlgse.

-5.916.304

-2,24 %

16.087.023

6,10 %
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Bebyggelses-

procent

Grundkgbs- 271.406.920 180.937.947 135.703.460 108.562.768
omkostninger (kr.)

Ombygningsudgifter (kr.) 144.024.680 143.300.562 142.938.503 142.721.268
Skatteomkostninger (kr.) 1.210.831 807.221 605.416 484.332
Salgsomkostninger (kr.) 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000
Finansierings- 18.735.894 16.423.210 15.266.119 14.571.264
omkostninger (kr.)

Salgspris (kr.) 400.000.000 400.000.000 400.000.000 400.000.000

Indtjening (kr.)

Dzekningsgrad

Herlev

-41.378.325

-10,34 %

52.531.060

13,13 %

99.486.502

24,87 %

127.660.367

31,92 %

Figur 7.11: Udviklingsscenarier i undersggelsesomrdde Amager Strand.

Bebyggelses-

procent

Grundkgbs- 65.320.921 43.547.281 32.660.461 26.128.369
omkostninger (kr.)

Ombygningsudgifter (kr.) 143.129.476 142.703.760 142.490.902 142.363.187
Skatteomkostninger (kr.) 118.512 79.008 59.256 47.405
Salgsomkostninger (kr.) 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000
Finansierings- 13.513.094 12.940.844 12.654.719 12.483.004
omkostninger (kr.)

Salgspris (kr.) 240.000.000 240.000.000 240.000.000 240.000.000

Indtjening (kr.)

Daekningsgrad

11.917.996

4,97 %

34.729.107

14,47 %

46.134.663

19,22 %

Figur 7.12: Udviklingsscenarier i undersggelsesomrdde Herlev.

52.977.996

22,07 %
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I forhold til tallene fra Vanlgse, som viser en darlig case i et forteetningsprojekt, er det veerd at anfgre, at
der for dette omrade er stor tvivl om, hvad salgsprisen for en nyopfgrt lejlighed vil vaere, eftersom at
der ikke findes meget sammenligneligt byggeri i omradet, modsat de to andre undersggelsesomrader.

7.8 Realiserbarhed

I forhold til gennemfgrligheden af et projekt er det veaesentligt, at der for investor opnas en tilfreds-
stillende daekningsgrad. Denne beregnes ud fra dsekningsbidraget, som blandt andet skal dsekke
investorens faste udgifter til kontor, administration, med videre. Det vil sige, at deekningsbidraget er
summen, som star tilbage, nar de variable omkostninger ved byfortatningsprojektet er trukket fra
indtjeningen. Daekningsgraden afspejler dermed afkastet af projektet, og det beregnes ved brug af
nedenstdende formel:

Daekningsgrad — Dzkningsbidrag + 100

indtjening

Dzekningsgraden rummer ogsa sikkerheden pa salgssiden af projektet. Dette vil sige, at det er ved hjzelp
af en tilfredsstillende deekningsgrad, at investor sikrer sig imod tab.

“Pd bolig, der ikke er solgt pd det tidspunkt hvor du gdr ind, hvis vi antager det er sddan det er, sd skulle
man gerne ligge et eller andet sted omkring 20 procent for at rumme de risici, der er forbundet med det.”
(Mahad Farah, bilag 14.5, t. 17:39)

Sammenholdes dette krav med tallene praesenteret i figur 7.10, 7.11 og 7.12 ses det, at det ikke er
realistisk at udvikle omradet i Vanlgse pa baggrund af de antagelser, der ligger til grund for den
gkonomiske analyse. For Herlev skal der forteettes til en bebyggelsesprocent pa omkring 200 procent
for at projektet er realistisk. PA Amager Strand er det muligt at gennemfgre projektet med en
bebyggelsesprocent et sted imellem 150 og 200 under forudszetning af, at projektet ikke fordyres af
ekstra udgifter. I figur 7.13 er udviklingen i deekningsgrad og bebyggelsesprocent illustreret.

Deekningserad

Bebygeelsesprocent

g \ENIESE g AN EEEr Srand e Her ey

Figur 7.13: Forholdet imellem bebyggelsesprocent og daekningsgrad for de tre undersggelsesomrdder.
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7.9 Delkonklusion

Pa baggrund af den gkonomiske analyse kan det konkluderes, at fortetning i stationsneere parcelhus-
omrader under de rette omstaendigheder kan veere profitabel. For at sikre en acceptabel deekningsgrad
for en investor, i omegnen af 20 procent, er det ngdvendigt at forteette omraderne relativt intenst. Dette
betyder, at der som konsekvens af fortaetningsprojektet vil opsta store sendringer i lokalomradet. Sam-
tidig kan det konkluderes, at saerligt salgsprisen er vigtig. At undersggelsesomradet Amager Strand har
forholdsvis hgje salgspriser ggr, at hver byggeretskvadratmeter, som tilfgjes, har en hgjere veerdi end
for de andre omrader. Vaerdien af den ggede byggeret er som sddan vigtig. Denne byggeret er mest vaerd
i de centraltbeliggende undersggelsesomrader.
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8 Juridiske rammer

Det fglgende kapitel har til formal at beskrive de juridiske hensyn i forbindelse med fortaetningen af et
stationsnzert omrade med henblik pa at besvare projektets andet underspgrgsmal:

2. Hvordan pavirker juridiske bindinger for arealanvendelsen muligheden for
byfortaetning i villakvarterer?

Som det fgrste beskrives den private ejendomsret, og hvordan denne pavirker den spatiale plan-
laegnings handlingsrum. Dernzest er plansystemet samt dets opbygning og betydning for byforteetning
undersggt. Efter dette behandles sektorlovgivningens juridiske indvirkning pd realiseringen af by-
forteetningsprojekter. Som afrunding pa kapitlet fremvises en raekke eksempler inden for indevaerende
projekts undersggelsesomrader pa, hvordan de juridiske rammer har indflydelse pa fortaetningen af
disse omrader.

8.1 Ejendomsretten

En eendring af arealanvendelsen i forbindelse med byfortaetning sker under forudseetning af, at
geeldende lovgivning overholdes, og hertil ligger den private ejendomsret som grundstenen. Den private
ejendomsret som begreb er en central del af samfundsopbygningen i Danmark. Saledes tilsiger
grundlovens § 73 stk. 1 at:

“Ejendomsretten er ukraenkelig. Ingen kan tilpligtes at afstd sin ejendom, uden hvor almenvellet kraever
det. Det kan kun ske ifplge lov og mod fuldstendig erstatning.”
(Grundloven 1953)

Det er dog veerd at bemzerke, at der til hovedreglen - at ejendomsretten er ukraenkelig - findes en
undtagelse, nemlig at den private ejendomsret kan tilsidesaettes, safremt almenvellet kraever det.
Yderligere opstiller grundlovens § 73 stk. 1 to krav til processen i de tilfeelde, hvor ejendomsretten
tilsidesaettes. Fgrst og fremmest er der krav om lovhjemmel, og derudover er der krav om fuldstendig
erstatning. Foruden bestemmelserne i stk. 1 sikrer stk. 2 og 3 henholdsvis en beskyttelse af mindretal
ved at en tredjedel af folketinget kan fremtvinge nyvalg fgr gennemfgrelse af indgreb samt processuel
beskyttelse i form af retten til at bringe spgrgsmal til ekspropriationens lovlighed og stgrrelsen af
kompensationen for en dommer (Grundloven 1953). Retten til at foretage ekspropriative indgreb er
hjemlet i en bred vifte af forskellig lovgivning (Mglbeck & Flensborg 2007 s. 61). En af disse muligheder
er igennem planlovens §§ 47-50, som vedrgrer ekspropriation og overtagelse. [ forhold til indevaerende
projekt er planloven den hjemmel, som der eventuelt vil kunne benyttes til at ekspropriere efter.

“Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder over
fast ejendom, ndr ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af en lokalplan eller
en byplanvedtzgt.”

(Planloven 2018 § 47 stk. 1)
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Det er et krav for at foretage en ekspropriation, at indgrebet er ngdvendigt, og safremt at ejeren selv
formar og gnsker enten selv at virkeligggre planen eller at overdrage arealet til en anden, som vil, er
dette krav ikke opfyldt (Mglbeck & Flensborg 2007 s. 58).

Ekspropriation med det formal at gennemfgre en lokalplan er for kommunalbestyrelsen saledes en
mulighed. Det er imidlertid Kklart, at kravet, om at ekspropriation kun ma foretages, nar almenvellet
kreever det, ikke ngdvendigvis ggr ekspropriation til en mulighed i forhold til byfortetning. De
samfundsmazessige fordele af byfortetning, som beskrevet i afsnit 4.2.2, skal ngdvendigvis veere
essentiel for varetagelsen af almenvellets interesser, for at ekspropriation kan berettiges. Dette er
naturligvis en afvejning, men imidlertid taler det forhold, at det hgjst sandsynligt er muligt at sikre disse
fordele pa anden vis imod brugen af ekspropriation. Seerligt, da den enkelte ombygning ma vurderes at
medfgre en meget lille miljgmaessig og social baredygtighedsforbedring. Mglbeck og Flensborg
bemeerker:

“At ekspropriationen er udelukket, hvis der er mulighed for at sikre ekspropriationsformdlet ved mindre
indgribende alternativer, stiller krav til ekspropriantens forudgdende undersggelser.”
(Mglbeck & Flensborg 2007 s. 58)

Endvidere fremstar det ikke som et kommunalt anliggende ud fra kommunalfuldmagten at varetage
rollen som udvikler. Det kan vare et kommunalt anliggende at forvalte jordforsyning med tilhgrende
byggemodning, dog foreskriver kommunalfuldmagten forbehold mod kommunal konkurrence-
forvridning i forhold til det private, og kommunal erhvervsvirksomhed forudseetter lovhjemmel (Garde
& Revsbech 2011 s. 49, 59-60). Denne lovhjemmel findes ikke i forhold til at drive virksomhed med det
formal at udvikle beboelsesejendomme.

Saledes ma det umiddelbart konkluderes, at det er tvivlsomt, om det juridisk kan retferdigggres at
ekspropriere parcelhuse med det formal at opfgre etagebyggeri. Desuden er det vigtigt at papege de
mange planlaegningsmaessige begrundelser for at undga at benytte sig af ekspropriative indgreb, saerligt
heriblandt kan naevnes demokratiforstaelsen som beskrevet i afsnit 4.3.3. Naervarende projekt vil med
baggrund i fglgende ikke videre belyse muligheden for ekspropriation med det formal at sikre
stationsnzer byforteetning.

8.2 Rammestyringsprincippet

Som beskrevet i det forrige afsnit er grundloven grundstenen for grundejernes ejendomsrettigheder.
Hertil er der dog en lang reekke andre love, som ligeledes fastlaegger pligter for grundejerne samt
rammer for, hvordan det offentlige kan regulere den private ejendomsret med udgangspunkt i
legalitetsprincippet for det offentliges ageren. Disse lovbestemmelser fglger dermed undtagelses-
bestemmelsen til ejendomsretten om regulering til opfyldelse af almenvellets interesser.

Konkret er arealanvendelsen reguleret af henholdsvis planloven, som sztter rammerne for den fysiske
planleegning ud fra en prioritering af forskellige arealanvendelsesinteresser, og dertil andre sektorlove,
som varetager specifikke interesser, eksempelvis beskyttelsen af grundvandet (Anker 2013 s. 19).
Denne regulering sker dels gennem de specifikke lovkrav og dels gennem udarbejdelsen af planer, som
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i henhold til den hierarkiske opbygning er underlagt lovteksterne. Den grundleeggende hierarkiske
opbygning af arealreguleringen er illustreret i figur 8.1.

Grundloven

Sektorlove Planloven

Sektorplanlagning Plansystemet

Figur 8.1: Den grundlaeggende hierarkiske opbygning af arealreguleringen.

Ved fortolkning af retskilderne til arealreguleringen geelder princippet om lex superior, hvormed
grundloven har forrang for lovene leengere nede i hierarkiet.

I det fglgende diskuteres plansystemets arealregulering narmere med henblik pa at undersgge,
hvordan byfortaetning er reguleret af retssystemet. Efterfglgende ser projektet nzermere pa sektor-
lovgivningens indvirkning pad byforteetning.

8.2.1 Rammestyring i planleegningen

Den hierarkiske opbygning af arealreguleringen gar igen i plansystemet, der indbefatter et planhierarki
med et dertilhgrende rammestyringsprincip. Dette fastlaegger, at en trinlavere plan ikke ma modsige en
plan pa et hgjere trin i planhierarkiet (Anker 2013 s. 19). Planhierarkiet bestar af landsplanleegning pa
gverste niveau, hvor erhvervsministeren fastleegger rammerne for den kommunale planlegning,
herefter fglger det kommunale niveau med gverst kommuneplanlegning efterfulgt af lokal-
planlaegningen. I figur 8.2 er plansystemet illustreret.

Erhvervsministeren

Kommunalbestyrelsen

Kommuneplan Lokalplan

Figur 8.2: Plansystemets hierarkiske opdeling hvor den statslige planleegning szetter rammerne for den kommunale planlaegning.
Indenfor den kommunale planlaegning fastleegger kommuneplanen de overordnede rammer, mens detailstyringen sker gennem
lokalplanerne. Udarbejdet pd baggrund af (Planloven 2018) og med illustrationer fra (By- og Landskabsstyrelsen 2007, Roskilde
Kommune 2016).

105



Daniel Bro Kristensen
Mads Bitsch Petersen
Christoffer Torp Aagesen

I det fglgende undersgges de juridiske rammer for landsplanlaegningen og den kommunale planleegning
med indvirkning pa byfortaetning.

8.2.2 Landsplanleaegning

I forhold til byforteetning i hovedstadsomradet sker den konkrete planlaegning primeert pa kommunalt
niveau, hvilket vil blive neermere uddybet senere. Den statslige planlaegning har dog ogsa betydning for
byfortetningen i kraft af dels rammestyringsprincippet og dels ministerens mulighed for direkte
indgriben i den kommunale planlegning. Landsplandirektivet for hovedstadsomradet fastlaegger
eksempelvis princippet om stationsnzerhed, afsnit 6.2, for den kommunale planleegning med udgangs-
punkt i planlovens § 5j. De statslige planleegningsbefgjelser kan ogsa benyttes til at hindre byfortaetning
ved eksempelvis arealreservation til arealudnyttelse, som ikke stemmer overens med byfortaetning,
eller ved indsigelse mod lokalplaner, der modstrider statslige interesser. Det kan eksempelvis vare
reservation af areal til infrastrukturelle anleeg som hgjspaendingsledninger eller udvidelse af lufthavn.

8.2.3 Kommuneplan

Den overordnede kommunale planlaegning sker igennem kommuneplanerne, der efter kommunal-
reformeni 2007 er tilteenkt en central rolle som det fysiske dokument, hvori borger, virksomheder, med
videre kan orientere sig om reguleringen af arealanvendelsen (Anker 2013 s. 197). Kommuneplanen
har dog ikke direkte retsvirkning for borgerne og fungerer udelukkende indenfor rammestyrings-
princippet med fastleeggelse af rammerne for kommunens anden arealplanlaegning i form aflokalplaner.
En kommuneplan bestar jeevnfgr planlovens § 11 stk. 2 af tre hoveddele:

1. Hovedstruktur
2. Retningslinjer for arealanvendelsen

3. Rammer for lokalplaner

Derudover skal kommuneplanen ogsa indeholde kortmateriale samt ledsages af en redeggrelse for
kommuneplanens forudszetninger, herunder hvordan kommuneplanen gennemfgres, jeevnfgr plan-
lovens § 11 stk. 3og§11e.

Graensefladen mellem hovedstrukturen og retningslinjerne er ikke helt skarp, men hovedstrukturen
beskriver de overordnede mal for byudvikling med hensyn til eksempelvis bosatning, detailhandel og
infrastruktur (Anker 2013 s. 202). Den konkrete arealanvendelse i forhold til byfortetning har
hovedstrukturen ingen betydning for, men i kraft af at visionen for den spatiale udvikling fastleegges i
hovedstrukturen, kan det veere relevant for kommunen i hovedstrukturen ogsa at inkludere by-
fortetning, hvis byforteetning er et gnske fra kommunalbestyrelsen.

De nzermere bestemmelser for arealudviklingen i kommunen fastlaegges i kommuneplanens retnings-
linjer, hvorigennem beliggenheden af forskellige anvendelsestyper bestemmes, herunder bolig-,
erhvervs-, detailhandels- og serviceformadl samt byomdannelsesomrader. Disse retningslinjer er
centrale, da der her fastleegges meget preecise bestemmelser for arealanvendelsen dog uden, at disse
har direkte retsvirkning for borgerne (Anker 2013 s. 206-207). Miljgministeriet definerer i deres
vejledning til kommuneplanen, at byomdannelse er omdannelse af et miljgbelastet erhvervsomrade,
havneomrade eller andre lignende arealer til nye formal, der er forenelige med boligformal (By- og
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Landskabsstyrelsen 2008 s. 70-71). Dermed vil byfortaetning kun kraeve udpegning til byomdannelses-
omrade, hvis den eksisterende funktion er af industriel karakter. Saledes er byfortaetningen af villa-
kvarterer ikke indbefattet af planlovens bestemmelse om udpegning af byfortetningsomrader pa trods
af, at der kan veere tale om en vasentlig forandring af det bestdende miljg.

Endelig har kommunen ogsa mulighed for at fastlegge reekkefglgen for byudviklingen af omrader,
hvormed et omrades udvikling kan udskydes ved at karakterisere det som et perspektivomrade.
Formalet med dette kan eksempelvis vaere at spare pa kommunale ressourcer, da byudvikling kraever
investeringer i anleeg og serviceydelser. Dette er nzermere beskrevet i afsnit 9.2.1.

Den konkrete arealanvendelsesregulering sker dog i kommuneplanens rammer for lokalplanlaegningen,
hvor bestemmelser for blandt andet funktion, hgjde, bebyggelsesprocent og trafikbetjening fastsaettes
(Planloven 2018 §11b). Lokalplanerne, som modsat kommuneplanen har direkte retsvirkning overfor
borgerne, skal ifglge rammestyringsprincippet overholde bestemmelserne i kommuneplanrammerne.
Derfor er de fastlagte bestemmelser szerdeles vigtige for byforteetning, da en sendring af disse bestem-
melser til en hgjere maksimal bebyggelsesprocent er ngdvendig for udarbejdelsen af en lokalplan for
byfortetningsomradet. Kommuneplanens lokalplanrammer giver ogsa kommunalbestyrelsen mulighed
for at modseette sig en ugnsket udvikling jeevnfgr planlovens § 14, da kommunalbestyrelsen skal virke
for kommuneplanens gennemfgrelse (Planloven 2018 §12). Sdledes vil kommunalbestyrelsen veere
forpligtet til at nedleegge forbud mod et byfortetningsprojekt, hvis det ikke overholder lokalplan-
rammerne i forhold til eksempelvis bebyggelsesprocent, ogsd selvom kommunalbestyrelsen faktisk
gnsker en byfortetning. Forbuddet gaelder kun for ét ar, hvorfor kommunen i mellemtiden skal
tilvejebringe en ny lokalplan, safremt udviklingen gnskes a&ndret.

Kommuneplanen revideres hvert fjerde ar, men kommunalbestyrelsen kan til enhver tid lave et
kommuneplantillaeg, hvis den gnsker at lave en lokalplan, som modstrider den geeldende kommuneplan
(Anker 2013 s. 201). Bestemmelserne i kommuneplanen eller i kommuneplantilleegget er derfor fgrste
skridt i udarbejdelsen af plangrundlaget for byfortetning. Dog har kommuneplanen som sagt ikke
direkte retsvirkning for borgerne, hvorfor det er ngdvendigt indenfor kommuneplanens ramme-
betingelser at udarbejde en lokalplan for byudviklingsomradet.

8.2.4 Lokalplan

Jeevnfgr planlovens § 13 har kommunalbestyrelsen ret til at udarbejde lokalplaner. Disse lokalplaner
skal overholde rammestyringsprincippet, varetage planleegningssaglige hensyn, overholde planlovens
bestemmelser og ma indeholde bestemmelser, som hgrer under de begraensninger, der er fastlagti§ 15,
hvilket blandt andet indbefatter ejendommens stgrrelse, anvendelse, vej- og stiforhold, ophaevelse af
tilstandsservitutter og oprettelse af grundejerforeninger (Planloven 2018 § 15).

Udover at kommunalbestyrelsen har ret til at udarbejde lokalplaner, er bestyrelsen ogsa forpligtet til at
udarbejde en lokalplan, hvis der er tale om et stgrre projekt, som medfgrer veesentlige eendringer i
omradet, og hvis projektet derudover overholder kommuneplanen, siledes at en ny lokalplan er
ngdvendig for at sikre virkeligggrelse af kommuneplanen (Planloven 2018 § 15 stk. 2, By- og
Landskabsstyrelsen 2007 s. 24). Det er dermed ikke de fysiske dimensioner af bebyggelsen i sig selv,
som medfgrer lokalplanpligt, men derimod om projektet medfgrer vaesentlige eendringer i det
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bestdende miljg (Anker 2013 s. 351). Afhaengig af forteetningens omfang ma et byfortaetningsprojekt
antages at medfgre vaesentlige sendringer for det bestaende miljg, hvorfor en lokalplan skal udarbejdes.
Det er lokalplanen, som har direkte retsvirkning og derfor ogsa er central for virkeligggrelsen af
byfortetningen. Dog er det vigtigt at papege, at lokalplanen ikke medfgrer handlepligt, hvormed det
fortsat er op til grundejeren, hvorvidt lokalplanens bestemmelser skal virkeligggres. Lokalplanen giver
blot mulighed for forteetning og seetter rammerne for fremtidig 2endring i arealanvendelsen.

Kommuneplan Lokalplan

s

Landsplanleegning Byudviklingsprojekt

Figur 8.3: I henhold til rammestyringsprincippet skal trinlavere planer overholde bestemmelserne i planer hgjere i
planhierarkiet. Derfor har landsplanlaegningen indirekte indflydelse pd forudsaetningerne for det lokale byfortsetningsprojekt.
[llustration med billeder fra (By- og Landskabsstyrelsen 2007, Bestyrelsen Askholm 2015, Ksbenhavns Kommune 2015b, Bach
Gruppen Kgbenhavn A/S 2012).

Endelig er det ogsa vigtigt at fastsla, at arealanvendelsen ikke kun reguleres gennem lokalplanens
bestemmelser, da en raekke yderligere sektorlove ogsda har indvirkning jeevnfer lex specialis
fortolkningsprincippet, hvor lovgivning, som tilsigter en bestemt situation, har forrang for en lov, der
regulerer et retsomrdade generelt. Dette geelder eksempelvis for bebyggelser, hvor lokalplanen kan
fastleegge placeringen og omfanget af byggeriet, men derudover er udformning mere detailreguleret af
bygningsreglementet. I det fglgende afsnit vil sektorlovgivning derfor blive behandlet.

8.3 Sektorlovgivning

En lang raekke sektorplaner har bergringsflader med den fysiske udvikling af fast ejendom (Post 2009
s. 165).1forhold til forteetning af boligomrader i eksisterende stationsneere villakvarterer vil der sdledes
vaere en reekke hensyn til forskellige sektorplaner, som skal varetages, safremt det konkrete udviklings-
omrade er bergrt af disse sektorplaner. Omfanget af sektorlovgivning i Danmark er omfattende pa grund

108



Byfortaetning - Hovedstadens ejendomskonflikt

af de mange forskellige interessehensyn, der skal varetages i lovgivningen. Figur 8.4 giver et indblik i
bredden af lovgivning i Danmark, der kan bergre et byudviklingsprojekt. Figuren indeholder ikke en
udtgmmende liste, men understreger den potentielle lovgivningsmaessige kompleksitet, som by-

udvikling er underlagt.

Planloven

Bygningsloven

Naturbeskyttelsesloven

Bygningsfredningsloven

Skovloven

Miljgbeskyttelsesloven

Jordforureningsloven

Lov om etablering og feelles udnyttelse af
master til radiokommunikationsformal m.v.

Arbejdsmiljgloven

Vejloven

Privatvejsloven

Byfornyelsesloven

Varmeforsyningsloven

Museumsloven

Lov om midlertidig regulering af
boligforholdene

Beredskabsloven

Lov om fremme af energibesparelser i
bygninger

Vandforsyningsloven

Lov om gasinstallationer og installationer i
forbindelse med vand- og afl@bsledninger

Miligmalsloven

Luftfartsloven

Figur 8.4: Eksempler pd sektorlove, der kan have betydning for realiseringen af et byudviklingsprojekt.

Som illustreret i figur 8.4 kan interessehensynene i lovgivningen veere mangeartet, dog vil
kompleksiteten og antallet af hensyn bero pa det konkrete projektets placering, udformning og
anvendelse. Fortlgbende undersgger projektet saledes regulering og interessehensyn, der seerligt kan
gore sig geldende for boligudvikling i stationsnaere omrader, der allerede er udlagt til boligformal. En
reekke interessehensyn vil heraf kunne antages at veere indfriet, for eksempel afstandskravet til
produktionsvirksomheder, idet omradet allerede er udlagt til stgjfglsom anvendelse i form af boliger.
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Med henblik pa byfortetning i eksisterende stationsnzere boligomrader kan den brede vifte af
sektorlove, praesenteret i figur 8.4, konkretiseres yderligere. En raekke love vil naturligt finde
anvendelse ved alt byggeri i Danmark, sisom byggeloven, og det er derfor en selvfglge, at byfortaetning
ligeledes skal overholde kravene i medfgr af disse. Seerligt for byggeri i hovedstadsomradet kan
stgjgener efter planloven, beskyttede naturtyper og arter efter naturbeskyttelsesloven, fredninger efter
bygningsfredningsloven, med flere i forskellig udstraekning komplicere eller helt forhindre et by-
forteetningsprojekt. I bilag 14.11 er en raekke sektorlove med potentiel betydning for byfortaetning i
eksisterende boligomrader beskrevet mere dybdegaende. Her fremhaeves blandt andet indflyvnings-
planen for Kgbenhavns Lufthavn, der szetter hgjdebegransninger for byggeri i de udpeget indflyvnings-
zoner. Dette er en serlig regulering, der kan have betydning for byfortetning i omrader, sdsom
undersggelsesomradet Amager Strand.

Ved siden af sektorlovgivningen kan regulering af fast ejendom ogsa finde sted ved tinglyste
servitutpaleeg. Screening for servitutter er en vigtig proces for at belyse potentielle radigheds eller
tilstandsbestemmelser pa den konkrete ejendom og vil derfor blive belyst neermere i det fglgende.

8.4 Servitutter

En servitut er en begraenset ret over fast ejendom. Inden for servitutbegrebet sondres imellem to typer
af servitutter: tilstandsservitutter og radighedsservitutter. Radighedsservitutten giver en begraenset
adgang til anden parts ejendom, eksempelvis i form af feerdselsret (Hansen 1997 s. 34). Tilstands-
servitutten er den begraensede ret for den pataleberettigede til at kraeve en bestemt tilstand opholdt pa
ejendommen (Hansen 1997). Det er et krav ifglge tinglysningslovens § 10 stk. 5, at et servitutdokument
indeholder oplysninger om, hvem der er pataleberettiget i forhold til servitutten:

“Et servitutdokument skal altid angive den eller de pdtaleberettigede, samt om servitutten er tids-
begreenset og i givet fald den periode, dokumentet skal vaere tinglyst. Perioden kan forlaenges ved ny
tinglysning. Desuden skal servituttens geografiske udstraekning angives, og det skal fremgd, hvilken eller
hvilke ejendomme der er herskende i henhold til servitutten.”

(Tinglysningsloven 2014 § 10 stk. 5)

Indenfor servitutbegrebet skelnes der imellem reelle og personlige servitutter. Forskellen pa disse er,
hvem der er pataleberettiget. For sa vidt angar reelle servitutter, pahviler de ejendommen for fremtiden,
imens at pataleberettiget i forbindelse med en personel servitut vil veere en juridisk person (Hansen
1997). Udtrykket herskende ejendom betegner den ejendom, der i henhold til en reel servitut besidder
den begraensede ret over en anden ejendom - den tjenende ejendom (Hansen 1997).

[ forhold til forteetningen af et stationsnaert omrade er szerligt forskellen imellem tilstandsservitutter og
radighedsservitutter vaesentlig. Arsagen til dette skal findes i planlovens § 18, som lyder:

“Ndr der er foretaget offentlig bekendtggrelse af en lokalplan efter § 30, ma der ikke retligt eller faktisk
etableres forhold i strid med planens bestemmelser, medmindre dispensation meddeles efter reglerne i §§
5u, 19 eller 40.”

(Planloven 2018 § 18)
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[ forbindelse med bemaerkningerne til kommuneplanloven - hvilken sidenhen er blevet til en del af den
sammenskrevne planlov - bemarkes det, at bestdede tilstandsservitutter, som er i strid med lokal-
planen, bortfalder (Hansen 1997). Det er vigtigt her at papege, at en servitut kun ophaves som fglge af
en lokalplan, safremt at den er i modstrid med planen (Hansen 1997). Som eksempel pa en servitut, der
ikke er i modstrid med en lokalplan, er en servitut, der kreever en hgjere mindste grundstgrrelse end
den vedtagne lokalplan, eftersom de to krav i et sddanne tilfeelde ej vil veere uforeneligt (Hansen 1997).

[ modsaetning til tilstandsservitutter kan radighedsservitutter kun fjernes ved ekspropriation (Hansen
1997). Som sadan er det vaesentligt i forbindelse med et konkret byfortetningsprojekt at undersgge
tinglyste servitutter inden for et givent omrade, eftersom seerligt radighedsservitutter kan fordyre et
projekt vaesentligt eller de facto umuligggre det.

8.5 Eksempler fra undersggelsesomraderne

De tre undersggelsesomrader Vanlgse, Herlev og Amager Strand har alle samme karakteristika af
primeert enfamiliesbebyggelse med lav tethed. Ligeledes er de tre omrader reguleret forskelligt pa
baggrund af det foreliggende plangrundlag og omradernes geografiske placering. I det fglgende vil de
overordnede analyserede juridiske forhold for byforteetning blive konkretiseret ved inddragelse af
projektets tre undersggelsesomrader i forhold til, hvordan byforteetningen af disse omrader influeres
af plansystemet, sektorinteresser og servitutter.

8.5.1 Plansystemet

[ forhold til plansystemets regulering af de tre omrader kraever byfortetningen ikke udpegning til
byomdannelse i kommuneplanens retningslinjer, da de tre omrader allerede har karakter af bolig-
omrade. For omraderne beliggende i Kgbenhavns Kommune bgr det sikres, at omraderne ikke
fremtreeder som perspektivomrader i kommuneplanens raekkefglgebestemmelser, da kommunal-
bestyrelsen dermed har mulighed for at naegte at tilvejebringe en lokalplan pa trods af, at by-
forteetningsprojektet i gvrigt er i overensstemmelse med kommuneplanen (Planloven 2018 § 12, By- og
Landskabsstyrelsen 2008 s 48). 1 gjeblikket fremtraeder undersggelsesomraderne dog ikke i
reekkefglgebestemmelserne, hvormed der ikke med udgangspunkt i kommuneplanens retningslinjer er
nogen hindring for byforteetningen.

Til gengzeld er en zndring af de respektive kommuneplaners rammebestemmelser om bebyggelsens
udformning ngdvendig i henhold til planlovens §11 b. Denne skal sndres sdledes, at den maksimale
bebyggelsesprocent gges, hvilket udover selve bebyggelsesprocenten ogsa kraever aendringer i hgjde-
og etagekrav samt den specifikke anvendelse, som skal eendres fra dben lav bolig til teet hgj bolig, hvis
omradet gnskes forteettet til etagebyggeri. For undersggelsesomradet i Herlev kraever byforteetning til
etagebyggeri desuden, at rammebestemmelsen om maksimalt én bolig per matrikel fjernes.

Hvis kommunalbestyrelserne i Kgbenhavns Kommune og Herlev Kommune ikke gnsker at foretage
denne @ndring i kommuneplanrammerne i forbindelse med kommuneplanrevisionen hvert fjerde ar,
kan kommunalbestyrelserne i stedet udarbejde et kommuneplantilleeg, som tidligere beskrevet i afsnit
8.2.3.
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Undersggelsesomraderne Amager Strand og Herlev er pa nuveerende tidspunkt ikke underlagt en
lokalplan. Til gengzeld vil byforteetning af omraderne antageligt kreeve udarbejdelsen af en lokalplan, da
forandringsgraden af det bestdende miljg formentlig vil veere tilstraekkelig til at udlgse krav om
tilvejebringelse af en lokalplan jeevnfgr planlovens § 13 stk. 2. Denne lokalplan skal i sa fald indeholde
bestemmelser, som tillader en bebyggelsesteaethed i forhold til den gnskede omdannelse af omradet. For
undersggelsesomradet Vanlgse er der i forvejen en byplanvedtaegt, som tillader bebyggelsen af
reekkehuse for en mindre del af undersggelsesomradet (Kgbenhavns Kommune 1938). En stgrre
fortaetning af omradet vil derfor overskride de nuvaerende lokalplanbestemmelser, hvorfor der ogsa for
undersggelsesomradet i Vanlgse er behov for udarbejdelsen af en ny lokalplan.

8.5.2 Sektorlovgivningen

Pa baggrund af redeggrelsen af sektorinteresser for byfortaetning i afsnit 8.3 har projektet foretaget en
screening for naturbeskyttelse, fredninger samt bygge- og beskyttelseslinjer for de tre undersggelses-
omrader. Screeningen viser, at der er et enkelt § 3 omrade i undersggelsesomradet i Herlev i form af en
250 kvadratmeter stor sg. Da sgen har et areal pa over 100 kvadratmeter er den beskyttet, uanset om
sgen er naturlig eller menneskeskabt. Sgen har dog en vandflade pa under 3 hektar, hvormed
beskyttelseslinjer for sgen ikke er relevante jevnfgr naturbeskyttelsesloven § 16, se bilag 14.11. Der
kan dermed ikke foretages tiltag, som eendrer tilstanden for sgen, men der er intet til hindrer for
endringer i sgens omkringliggende areal. | forbindelse med byforteetning af omradet kan det overvejes
at sgge om en ophavelse af beskyttelsen af sgen hos kommunalbestyrelsen (Revsbech & Puggaard 2008
s.337).

I screeningen af sektorinteresser for de tre undersggelsesomrdder er der ingen fredninger, men til
gengeald er der en raeekke bevaringsvaerdige bygninger i omraderne. For Amager Strand er der en raekke
bebyggelser med vaerdien 3 pa en skala fra 9-1, hvor 1 har den hgjeste veerdi. Dele af disse bygninger er
optaget som bevaringsveaerdige i kommuneplanen, hvormed kommunalbestyrelsen kan nedleegge
forbud mod nedrivning jeevnfer planlovens § 14, se bilag 14.11. Dette vil kraeve, at der udarbejdes en
bevarende lokalplan. En sadan lokalplan kan i sa fald udlgse krav om ekspropriation, da afkastnings-
graden for ejendommen formentlig vil veere veesentligt reduceret sammenlignet med lignende
ejendomme uden nedrivningsforbud jeevnfgr planlovens § 49 stk. 2.

[ undersggelsesomradet i Vanlgse er der ogsa bygninger med hgj bevarelsesveerdi. Den gstlige del af
omradet er ligesom i Amager Strand udpeget i kommuneplanen som bevaringsverdigt.

Der er ingen bygninger i undersggelsesomradet i Herlev med vaesentlig bevaringsveerdi. Til gengeeld er
omradet beliggende tet pa industriomrader, hvormed stgjbekendtggrelser i planloven kan have
indvirkning pa et byudviklingsprojekt. Som beskrevet i bilag 14.11 ma kommunen ikke udleegge stgj-
forurenet areal til stgjfglsom anvendelse. Screeningen af virksomhederne i naboindustriomraderne
sammenholdt med rammerne for arealanvendelsen i kommuneplanen viser, at der i omraderne kun er
lettere industri, som ikke fremgar pa bilag 1 i bekendtggrelse om godkendelse af listevirksomhed
(Herlev Kommune 2014, Miljg- og Fgdevareministeriet 2017).

Amager Strand ligger i den sdkaldte horisontalflade for Kgbenhavns Lufthavn, hvormed der jeevnfgr

luftfartsloven §§ 62-63, se bilag 14.11, er fastlagt en hgjdebegraensning pa kote 50. Dette szetter
vaesentlige begreensninger for byudviklingen, hvis gnsket er en hgj bebyggelsesprocent og mange
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friarealer, hvilket forudseetter muligheden for at bygge i hgjden. Der er dog mulighed for at sgge
dispensation hos trafikstyrelsen, hvilket Kgbenhavns Kommune tidligere har planlagt for i deres
lokalplanlaegning i @restaden, hvor flere bygninger har en hgjde pa over kote 50 (Kgbenhavns
Kommune 2013 s. 3).

Alle tre undersggelsesomrader er reguleret pa forskellig vis af diverse sektorlove. Herudover er der ogsa
fastlagt begraensninger gennem tinglyste servitutter, hvilket fglgende afsnit beskriver et eksempel pa.

8.5.3 Servitutter

For undersggelsesomradet Vanlgse er der en del matrikler, for hvilken der er tinglyst en servitut i
forbindelse med en vandforsyningsledning. [ forbindelse med dennes tinglysning er det valgt at opdele
matriklerne, sa servitutten kun er tinglyst pa den del af den tidligere matrikel, som den er geeldende for
(Kgbenhavns magistrat 1893 s. 1). Derfor er det muligt at se ledningens beliggenhed pa matrikelkortet,
hvilket ses i figur 8.6.

Matrikelkort Vanlgse

Signaturforklaring

. Station

Vandledningsservitutter

l:l Undersogelsesomrade

0 100 200 300m ) v .

[ eee—
Figur 8.6: Matrikelkort hvori ledningens beliggenhed fremgar.

Servitutten tillader, at Ksbenhavns Kommune etablerer en vandforsyningsledning, og tilsiger, at:

“Arealerne mad ikke i fremtiden overbygges, og der md overhovedet intet foretages pd dem, som af
magistraten skgnnes at vare til hinder for adgang til ledningen eller til skade for dens eftersyn,
vedligeholdelse og bestden, hvorhos ejerne skulle finde sig i de med ledningens nedlaegning og de fremtidige
eftersyn og reparationer forbundne ulemper.”

(Kgbenhavns magistrat 1893 s. 2)
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Som sadan vil servitutten vaere af vaesentlig betydning, eftersom det ikke vil veere muligt at bebygge
arealerne, som ledningen lgber under. Eftersom der er tale om en radighedsservitut, er det ikke muligt
at fjerne servitutten ved en lokalplan. En fremtidig byudvikling af omradet kraever derfor hensyntagen
til denne radighedsbegreaensning. Dette kan eksempelvis ggres ved at udlegge lysningsarealet til
friareal, hvormed der fortsat vil veere uhindret adgang for kommunen. Radighedsservitutten
repraesenterer derfor en vaesentlig udfordring, men begraensningen kan indtzenkes ved tilpasning af den
fremtidige bebyggelse.

8.6 Delkonklusion

Detjuridiske element er vaesentligt for projektets analyse af udfordringer for byfortaetning i hovedstads-
omradet. Det mest radikale indgreb fra samfundets side vil veere at foretage ekspropriation, men dette
er hverken hensigtsmaessigt i juridisk eller i planleegningsmaessig forstand. Derfor er det ngdvendigt at
undersgge, hvordan byfortetningen kan foregd indenfor rammerne af plansystemets og sektor-
lovgivningens arealregulering.

I plansystemet er det ngdvendigt, at hele systemet tilpasses den gnskede arealudvikling, saledes at de
udarbejdede lokalplaner, hvori byfortetningsprojektet konkret reguleres, ikke modstrider hgjere-
stdende planer jevnfgr rammestyringsprincippet. Endvidere er byfortaetningen reguleret af sektor-
lovgivning, som medfgrer hensyntagen til en reekke sektorinteresser, hvor iseer miljgbeskyttelse kan
saette vaesentlige begraensninger for byudviklingen.

Endelig kan servitutter tinglyst pa den enkelte ejendom ogsa fordyre eller helt forhindre et by-
forteetningsprojekt, hvis der er tale om radighedsservitutter, som ikke kan ophaeves ved udarbejdelse
af en ny lokalplan.

De juridiske rammer kan sikres ved udarbejdelse af det ngdvendige plangrundlag for byfortaetningen,
ansggning om dispensation for regulering samt tilrettelaeggelse af byfortetningsprojektets fysiske
dimensioner, sdledes at det ikke modstrider de juridiske begraensninger.
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9 Planleegning for byforteetning

Det fglgende kapitel har til formadl at beskrive de planleegningsmaeessige hensyn i forbindelse med
fortaetningen af et stationsnzert omrade med henblik pa at besvare projektets tredje underspgrgsmal:

3. Hvilke planleegningsmaessige hensyn skal varetages i forbindelse med planlaegning for
intensiverede arealanvendelse i et villakvarter?

Byfortetning udggr et stort potentiale for den kommunale planleegning med henblik pa at forgge
boligudbuddet i hovedstaden, som beskrevet i afsnit 6.1, men byfortaetningen skaber ogsa en raekke
betingelser, som den kommunale planleegning skal tage hgjde for. Fglgende kapitel belyser derfor
planlaegningsaspekter i forhold til byforteetning i eksisterende lavt bebyggede, stationsneere bolig-
omrader.

9.1 Formal med planlaegningen

Med afsaet i det teoretiske koncept bag planleegning, preesenteret i afsnit 4.1.2, ses planleegning grund-
leggende som et regulerende systembaseret indgreb i den spatiale udvikling med det formal at
understgtte en given gnsket udvikling. I en dansk kontekst er denne regulering udmgntet gennem en
raekke sektorlove, som praesenteret i afsnit 8.3, hvor hver enkelte sektorlov tilsigter at veerne om eller
understgtte en bestemt udvikling eller tilstand i samfundet. I forhold til reguleringen af areal-
anvendelsen er planloven den centrale lovgivning pa omradet (Anker 2013 s. 64). Planloven fastsatter
rammerne for den overordnede fysiske planlaegning i Danmark, hvilket, som nzevnt i afsnit 8.2.3 og
afsnit 8.2.4, primaert kommer til udtryk gennem den kommunale planlaegning.

Formadlet med den spatiale planleegning i det 21. arhundrede er i afsnit 4.1.2 beskrevet af Patsy Healey
som bestdende af social-, gkonomisk- og miljgmaessig baeredygtighed, hvilket tilsammen er kom-
ponenterne i baeredygtighedsoptikken for spatial planlaegning. Disse tre baeredygtigheds-komponenter
fremgar ogsa direkte af planlovens formalsparagraf:

"Loven skal sikre en sammenhangende planlaegning, der forener de samfundsmaessige interesser i
arealanvendelsen, medvirker til at veerne om landets natur og miljg og skaber gode rammer for vaekst og
udvikling i hele landet, sd samfundsudviklingen kan ske pd et baredygtigt grundlag med respekt for
menneskets livsvilkdr, bevarelse af dyre- og planteliv og gget gkonomisk velstand.”

(Planloven 2018 § 1 stk. 1)

Serligt den sidste satning i planlovens formalsparagraf bergrer bade det sociale, miljgmaessige og
gkonomiske perspektiv. Den fgrste del af § 1 signalerer planleegningens rolle i at sikre en koordinering
eller forening af de samfundsmaessige interesser, der er tilknyttet arealanvendelsen (Anker 2013 s. 63).
Planloven skal sdledes ses i samspil med den gvrige lovgivning om at medvirke til en baeredygtig
udvikling (Anker 2013 s. 64).

Formalsparagraffens ordlyd er central, idet lovens § 1 afgraenser de formal og hensyn, der ved udgvelsen
af befgjelser i henhold til planloven kan og skal varetages (Anker 2013 s. 63). Med moderniseringen af
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planloven i 2017 er serligt det gkonomiske aspekt af planleegning fremhavet. Dette ses i planlovens §
1 stk. 1 med tilfgjelsen om gget gkonomisk velstand. Et vigtigt formal med den fysiske planleegning er
derfor at sikre gennemsigtighed i markedet i forhold til myndighedernes retning for udviklingen,
samtidig med at planleegningen er det offentliges redskab til at planleegge for og foretage investeringer
til gavn for samfundet generelt (Erhvervsstyrelsen n.d.). For den enkelte borger skal planleegningen
tilsigte at skabe gode rammer for hverdagslivet samt sikkerhed for investeringer i privat ejendom
(Erhvervsstyrelsen n.d.). Disse hensyn ggr sig ligeledes geeldende i byfortetningsprojekter.

9.2 Udfordringer for den kommunale planlaegning

De forskelligartede hensyn ved byfortaetningsprojekter varetages i den kommunale planlaegning. De
demografiske, gkonomiske, infrastrukturelle og arealanvendelsesmassige forudseetninger for by-
forteetning medfgrer forskelligartede udfordringer for kommunerne. Neerveerende projekt undersgger,
hvilke udfordringer planleeggerne indenfor Kuben Managements og Copenhagen Economics under-
sggelsesomrdde anser som de vaesentligste ved byforteetning af villakvarterer i stationsneere omrader i
hovedstadsomradet. Resultatet er illustreret ved figur 9.1.

Udfordringer ved byfortaetning

Modstand mod byggeriets omfang
Inddragelse af borgerne
Tilpasning til omgivelserne

Fra plan til realisering

Demografisk

Emner

Trafikale udfordringer

Milje og baeredygtighed

Politisk modstand

Ejerforhold
0 2 4 6 8 10
Antal kommuner

Figur 9.1: Diagrammet viser, hvilke udfordringer planleeggerne ser i forbindelse med byfortaetning af villakvarterer i stationsnaere
omrdder. Udsagn er indhentet fra kommuner med S-togsstationer og daekker dermed det samme undersggelsesomrdde, der er
benyttet i Kuben Management og Copenhagen Economics boligmarkedsanalyse, som beskrevet i afsnit 6.1. I alt har 12 kommuner
vendt tilbage med svar. Se bilag 14.7.

De adspurgte kommunale planlaeggere peger pa en raekke forskellige udfordringer i forbindelse med
byfortzaetningen. Som det fremgar af figur 9.1, er de primare udfordringer for den kommunale plan-
leegning i forhold til, hvordan et sadant projekt realiseres, hvordan det tilpasses det bestdende miljg,
samt at et sddant byforteetningsprojekt vil veekke stor modstand pa grund af omfanget af bebyggelsen.
Blandt de adspurgte planlaeggere i projektets undersggelse er der en grundleeggende skepsis - med
enkelte undtagelser - i forhold til om byfortzaetning af villakvarterer til etageejendom kan realiseres, se
bilag 14.7. Det skyldes de mange vasentlige udfordringer samt mangel pa referenceeksempler. Det er
meget fa kommuner i hovedstadsomradet, som har beskeeftiget sig med denne type byfortaetning.
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Byforteetningen skal indteenkes i den overordnede planleegning i forhold til byudviklingens rackkefglge,
de overordnede trafikale forhold, boligstrukturer og den politiske vilje til at gennemfgre by-
forteetningen. Dernzest er der planleegningshensyn i forhold til de lokale forhold, hvor kapaciteten for
de kommunale servicefaciliteter skal understgtte den intensiverede arealanvendelse. Endvidere skal
byfortetningen tilpasses det eksisterende miljg bade i forhold til den lokale bebyggelsesstruktur og i
forhold til lokalomradets udfordringer med eksempelvis klimaforandringer. Endelig skal planlaegningen
ogsa tage hensyn til de mange eksisterende lokale interesser ved byfortetning af villakvarterer som
folge af de mange grundejere og den forventede massive modstand mod bebyggelsens omfang. Disse
hensyn i planlaegning vil blive analyseret i de fglgende afsnit.

9.2.1 Raekkefglgeplanleegning

I tilknytning til formalet med planleegning er det vigtigt for den kommunale planmyndighed at kunne
styre den spatiale udvikling og udviklingstakten i kommunen. Kontrollen kan have flere strategiske
formal, herunder at sikre at udviklingen sker under hensyn til kommunens og projektudviklerens
gkonomi, og at byudviklingen stgtter op om en sammenhangende by (By- og Landskabsstyrelsen 2008
s. 48, Odense Kommune 2016 s. 1).

Som planveaerktgj kan kommunen benytte raekkefglgeplanleegningen i kommuneplanens rammer til at
regulere udviklingstakten. Safremt et omrade er reguleret gennem en raekkefglgeplanleegning, kan
kommunen modszette sig tilvejebringelsen af en lokalplan for det omrdde, hvis det er uforeneligt med
reekkefglgeplanen. Safremt en lokalplan tilvejebringes efter kommuneplanens vedtagelse, kan raekke-
falgebestemmelserne bruges til at bestemme en etapevis udvikling af et lokalplanlagt omrade (By- og
Landskabsstyrelsen 2008 s. 48).

En regulering af udviklingstakten kan vare hensigtsmaessigt bade for kommunen og projektudvikleren,
idet raekkefglgen kan bidrage til at forhindre, at mange ens og konkurrerende byudviklingsprojekter
igangsaeettes samtidig (Odense Kommune 2016 s. 1). Et for stort udbud af kvadratmeter i en kommune
kan seenke markedsprisen og derigennem en projektudviklers investeringslyst og projekters realiser-
barhed. Netop den gkonomiske realiserbarhed af et byforteetningsprojekt bliver af flere af de adspurgte
kommunale planlaeggere papeget til at veere en vaesentlig udfordring, se 14.7.9, 14.7.10 og 14.7.11.

Den kommunale planleegning kan understgtte den gkonomiske realiserbarhed ved at planleegge for et
reduceret udbud af kvadratmeter eksempelvis ved at udskyde byomdannelse af industriomrader eller
undlade at inddrage bar mark til byudvikling. En sadan prioritering kan dog medfgre baeredygtigheds-
maessige udfordringer, da det, som flere af de adspurgte planlaeggere papeger, er mere hensigtsmaessigt
at udvikle erhvervsomrader frem for villakvarterer, da den sociale, gkonomiske og miljgmaessige
baeredygtighedsgevinst er hgjere ved omdannelse af tidligere industriomrader, se bilag 14.7.11 og
14.7.13. Pa den baggrund giver det fgrst mening at byforteette villakvarterer, nar der ikke er flere
omdannelsesomrader tilgengeligt.

“Jeg tror, man vil [fra politisk side] meget hellere omdanne nedslidte underudnyttede industrikvarterer til
by, som jo faktisk ogsa bliver grgnnere kan man sige ved omdannelsen, end man vil gd ind og omdanne
grenne villakvarterer til taet by med etageejendomme.”

(Marc J. Jgrgensen, bilag 14.2, t. 09:16)
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“Ndr vi ser pd vores rekkefplgeplan, sd sd leenge kommunen har omrdder, som kan udlaegges til
byomdannelse, sa tror jeg ikke, der er nogen, der vil se nogen grund til at gd ind og omdanne villaomrdder
til taet by.”

(Marc J. Jgrgensen, bilag 14.2, t. 09:40)

Raekkefglgeplanleegningen giver samtidig investorer og bygherrer indikationer pa, hvor kommunen vil
prioritere sine investeringer (By- og Landskabsstyrelsen 2008 s. 48). I forhold til kommunens gkonomi
benyttes reekkefglgeplanen til at sikre en hensigtsmaessig forvaltning af kommunens gkonomiske
ressourcer, idet byudviklingen i et omrade forudsaetter tilvejebringelsen af den forngdne trafikale og
forsyningsmaessige infrastruktur samt kommunale services (Hgje-Taastrup Kommune n.d.). Udleegges
en for stor byggevolumen i den kommunale raekkefglgeplanlaegning, kan det medfgre en uhensigts-
maessig disponering af de kommunale midler inden for en given tidsperiode.

Med henblik pa forteetning i eksisterende stationzere boligomrader vil principperne om en hensigts-
maessig forvaltning af kommunens gkonomi ligeledes ggre sig geeldende. Hertil skal det konkrete
projektomrades placering og projekterede bygningsvolume indtenkes i det eksisterende bymiljg med
henblik pa trafikafvikling, forsyning, daginstitutioner, skoler, fritidstilbud, med videre.

Tilvaeksten i antallet af indbyggere ved fortaetning af eksisterende boligomrader fra villabebyggelse til
etagebyggeri vil umiddelbart ikke have den store indvirkning pd kommunens raekkefglgeplanleegning
pa grund af det enkelte projekts relativt begraensede stgrrelse. Dog kan det lokale serviceniveau for
eksempelvis skoledistriktet komme under pres, nar indbyggertallet i dette skoledistrikt stiger. Dette vil
blive naermere diskuteret i afsnit 9.2.5.

9.2.2 Trafik og parkering

Trafikafvikling er endvidere et centralt indsatsomrade som fglge af byfortetning. Grundlaeggende vil
byfortaetning medfgre, at det lokale befolkningstal stiger, hvormed transportbehovet i omradet vokser.
Enkelte af de adspurgte planlaeggere i projektets undersggelse papeger endvidere, at selvom by-
forteetningen sker stationsneert, vil projektudviklere ofte fortsat seette krav om samme parkeringsnorm
som i resten af kommunen, se bilag 14.7.5 og 14.7.7. Dette er dels en udfordring for gkonomien i
projektet for projektudvikler, og dels vil det belaste vejstrukturen. Vejstrukturen omkring et villa-
kvarter har ikke ngdvendigvis kapacitet til at handtere den ggede trafikmaengde som fglge af en hgjere
bebyggelsesprocent, safremt de nye indbyggere benytter bilen som deres primzaere transportmiddel.
Afviklingen af dette transportbehov bliver derfor essentielt for at sikre en tilfredsstillende trafik-
afvikling med minimal spildtid. Ved byforteetning, der favoriserer privatbilisme, er det en udfordring at
undga en gget belastning pa vejnettet (Skovbro 1998 s. 6). Afviklingen af biltrafikken kan sikres ved
enten at forgge vejnettets kapacitet eller ved at tilbyde alternative transportformer i form af kollektiv
transport: bus, tog, cykel, med flere. At forgge vejnettets kapacitet kan vaere vanskeligt i et bebygget
omrade, da vejnettets bredde vil vaere dikteret af den eksisterende bygningsmasses placering.

[ forhold til byfortaetning i stationsnzere omrader kan det forventes, at belastningen pa det eksisterende

vejnet minimeres pa grund af neerheden til hgjklasset kollektiv transport i form af S-tog eller metro.
Inden for de stationsnzere omrader, som belyst i afsnit 6.2.1, vil behovet for afvikling af biltrafik veere
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lavere (Skovbro 1998 s. 7). Byfortetning ved stationsnaere omrader kan endvidere medvirke til at
understgtte den kollektive transport ved at forgge passagertallet. P4 den anden side argumenterer
enkelte af de adspurgte planleeggere i projektets undersggelse for, at transportarbejdet pa trods af
stationsnaerheden fortsat i hgj grad vil ske som privatbilisme, da beboerne i oplandskommunerne til
Kgbenhavn fortsat vil have 1-2 biler, selvom de bor i etageejendom, se bilag 14.7.5 og 14.7.7. Denne
forventede trafikforggelse kan medfgre stgjpavirkning og forurening, hvilket, en af de adspurgte
planlaeggere vurderer, kan resultere i gkonomiske udgifter for kommunen, se bilag 14.7.10.

Et kommunalt redskab til at understgtte anvendelsen af kollektiv transport i stationsnaere omrader er
det kommunale udleeg af parkeringspladser, som pavirker serviceniveauet for den konkurrerende
privatbilisme. Jeevnfgr bygningsreglementet § 400 fastsaetter kommunalbestyrelsen i byggetilladelsen
parkeringsarealets stgrrelse som en del af grundens samlede areal (Bygningsreglementet 2018).
Kommunen bestemmer séledes, hvad et tilstraekkeligt parkeringsareal er for den pagaldende ejendom
i forhold til anvendelsen af bygningen. Safremt kommunen veelger at understgtte en god parkerings-
daekning i forhold til biler i et omrade, ma det forventes at have en negativ effekt pd antallet af personer,
der veelger at benytte den kollektive transport (Skovbro 1998 s. 7). Alternativt kan parkerings-
daekningen for cykler haeves i omradet, idet cykelparkering er mindre pladskraevende og dermed ogsa
billigere at etablere.

Den eksisterende parkeringskapacitet skal samtidig medregnes i udleegget af nyt parkeringsareal. For
eksempel galder det for undersggelsesomraderne Vanlgse og Amager Strand, at den nuvarende
parkeringskapacitet kun er 50 til 70 procent optaget (Kgbenhavns Kommune 2017). Det kan derfor
veaere muligt, at et byfortetningsprojekt ikke vil kraeve en udvidelse af parkeringskapaciteten i disse
omrader. En af de adspurgte planleeggere peger dog pd, at der kan blive stillet krav om parkering i
konstruktion ved en hgj bebyggelsesprocent, athaengig af de konkrete omstaendigheder, se bilag 14.7.10.

9.2.3 Krav om almene boliger

I forhold til forteetningen af et stationsneert boligomrade udggr planlovens § 15 stk. 2 nr. 9 en plan-
laegningsmaessig mulighed for at pavirke boligstrukturen. § 15 stk. 2 nr. 9 giver kommunen mulighed
for at opstille krav om, at 25 procent af boligmassen i et omrade skal opfgres som almennyttige boliger
(Planloven 2018). I forhold til kommunernes brug af denne mulighed er der basalt set tale om et
socialpolitisk valg.

Boligliv i balance, et moderniseringsprojekt igangsat af Realdania, papeger, at segregeringen pa bolig-
markedet kan have alvorlige konsekvenser for de svageste i samfundet, nar en raekke negative
selvforsteerkende dynamikker opstar pa baggrund af koncentrationen af ressourcesvage beboere
(Boliglivibalance 2016 s. 5). Boligliv i balance konkluderer, at det pa byniveau er vigtigt at arbejde med
indsatser, som sikrer social balance og en blandet beboersammensztning (Boligliv i balance 2016 s. 7).

“Et omrdde, som er i balance, er ved egen kraft i stand til at opretholde en blandet beboersammenseetning,
tiltreekke kvalificeret arbejdskraft til omradets institutioner, opretholde et velfungerende byliv og vare en
tryg ramme om et rigt socialt liv etc.”

(Boligliv i balance 2016 s. 10).

119



Daniel Bro Kristensen
Mads Bitsch Petersen
Christoffer Torp Aagesen

Kravet om 25 procent almennyttigt byggeri skal ses i forhold til boligsammensatningen i den lokale
boligmasse. For undersggelsesomrddet Herlev er der i forvejen mange almennyttige boliger i
neromradet, hvorfor det her giver mindre mening at opstille krav til boligsammensatningen
sammenlignet med et omrade som Amager Strand, hvor der til sammenligning er relativt fa almene
boliger.

“Som borgerrepraesentationen ser ud nu, sd vil det [krav om 25 procent almene boliger] altid blive stillet,
hvor det overhovedet er muligt. Nar jeg siger muligt, sd er det fordi boligselskaberne har en nedre granse
for, hvor lille en afdeling kan vaere. Hvor den graense precist ligger i dag ved jeg ikke, men der er nogen,
der taler om to til tre opgange [...]"

(Marc ]. Jgrgensen, bilag 14.2, t. 14:03)

“Det vi kigger pd med almene boliger, det er ikke sd meget, om det er et villakvarter eller tidligere
industriomrdde, der er det skoledistrikter, der er det afggrende i gjeblikket. Sd hvis et skoledistrikt har en
hgj andel af almennyttige boliger, sd vil vi formentlig ikke stille kravet.”

(Marc J. Jgrgensen, bilag 14.2, t. 14:36)

Overordnet set vil fastszettelse af krav til boligsammensatningen veere mindre relevant ved
byfortaetning sammenlignet med stgrre byomdannelsesprojekter, da det enkelte byfortaetningsprojekt
ikke zendrer vaesentligt ved den overordnede boligstruktur i et samlet skoledistrikt, som det vurderes
pa baggrund af i Kgbenhavns Kommune. Ud fra en gkonomisk betragtning vil kommunens anvendelse
af kravet om almene boliger samtidig pdvirke projektgkonomien for den private developer, idet
udgifterne til opfgrelse af almene boliger skal ske indenfor maksimumsbelgbet dikteret af § 13 i
‘Bekendtggrelse om stgtte til almene boliger m.v.’ (Bekendtggrelse om stgtte til almene boliger 2011).

9.2.4 Politisk modstand

De mange planleegningsmaessige udfordringer ved byfortetning af villakvarterer betyder ogsa, at
byfortaetningen kan mgde politisk modstand i kommunalbestyrelserne. Flere af de adspurgte plan-
leeggere peger p3, at politikerne ikke er interesseret i at bygge etageboliger i villakvarterer, da der er
tale om en markant a&endring af det bestdende miljg, se bilag 14.7.5, 14.7.8 og 14.7.10. Som beskrevet i
afsnit 10.3 kan massiv borgermodstand fa politikerne til veesentlig at sendre eller helt droppe
byudviklingsprojekter. Selvom det enkelte byfortaetningsprojekt ikke har stor betydning for den
overordnede planlaegning, kan det pa grund af den vaesentlige forandring af det lokale bestaende miljg
alligevel medfgre stgrre modstand i kommunalbestyrelsen.

9.2.5 Serviceniveau

Urbaniseringen har siden 1990’erne medfgrt en stor tilflytning til Kgbenhavn, som beskrevet i afsnit
5.3. Denne tilflytning leegger pres pad det kommunale serviceniveau i forhold til at sikre plads i
kommunale skoler, bgrnehaver og vuggestuer samt tilstraekkelige kultur- og fritidstilbud.

Det er specielt en udfordring pa skoleomradet, hvor antallet af undervisningspligtige bgrn i Kgbenhavns

Kommune forventes at stige med 20 procent fra 2013 til 2023 svarende til cirka 10.000 ekstra elever
(Bgrne- og Ungdomsforvaltningen 2013 s. 1). Presset pa skolekapaciteten er eksempelvis en plan-
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leegningsmaessig udfordring for undersggelsesomradet Amager Strand, da omradets dertilhgrende
skole allerede i dag er presset pa kapaciteten (Bgrne- og Ungdomsudvalget 2017 s. 3). Udfordringen
lgses ved bygning af ny skole nord for undersggelsesomradet samt tilfgjelse af ekstra spor pa
eksisterende skoler i omradet (Bgrne- og Ungdomsudvalget 2017 s. 3, 18). Kapacitetsudfordringen kan
altsa afhjeelpes ved investeringer i serviceudbuddet, men der er tale om meget store investeringer. En
ny lignende skole pa Islands Brygge koster eksempelvis 450,9 millioner kroner inklusiv dertilhgrende
fritidsaktiviteter (Bgrne- og Ungdomsforvaltningen 2015 s. 1). Dertil medfgrer det kommunale anlaegs-
loft en begraensning pa de kommunale investeringer, hvormed kommunen fortsat ma foretage raekke-
folgeprioritering pa anleegsinvesteringer, selvom den har likvider til investering i faciliteterne.

Byfortaetning vil medfgre et gget befolkningsgrundlag for de eksisterende skoler at servicere, hvilket er
en udfordring, den kommunale planleegning skal varetage. Dette sker i samarbejde med de gvrige
forvaltninger i kommunen, som enhedschef i Kgbenhavns Kommunes Teknik- og Miljgforvaltning, Lise
Pedersen, forklarer:

“Ndr vi udarbejder kommuneplan, zendringer til kommuneplan og lokalplan har vi interne hgringer, hvor
[..] alle de forskellige fagforvaltninger, Bgrn og Ungeforvaltningen, Socialforvaltningen, osv. bliver hgrt i
forhold til, om der er sarlige ting i et omrdde, som man skal tage hgjde for.”

(Lise Pedersen, bilag 14.3, t. 01:35)

Udfordringer med pres pa servicefunktioner i forbindelse med stgrre byudviklingsprojekter lgses ved
at tilpasse serviceniveauet til den forventede udvikling, og selvom kommunen ikke altid formar at
udarbejde korrekte prognoser og erhverve arealer til brug for institutioner, har presset pa service-
funktioner ikke haft nogen begraensende virkning pa byudviklingen.

“Ndr man laver byudvikling, forsgger man, det er ikke altid at det lykkes, at opkgbe grunde og forsgge at
fd indarbejdet de daginstitutioner, som der nu er behov for.”
(Lise Pedersen, bilag 14.3, t. 02:30)

9.2.6 Forsyning

Forsyningen af vand, varme og el samt afledning af spildevand og overfladevand skal handteres i
forbindelse med byfortetning. Dette aspekt papeges af en af de adspurgte planleeggere som vaerende en
potentiel vaesentlig udfordring, se bilag 14.7.12. Nar den arealmaessige anvendelse zndres, vil der vaere
nye krav til forsyningen og afledningen. Presset pad forsyningsinfrastrukturen vil stige i takt med, at
befolkningstaetheden stiger. Hvis byfortetningen medfgrer, at forsyningsledningerne skal opskaleres,
kan der blive behov for nye investeringer i infrastruktur. Dog vil en opskalering ogsa athaenge af den
konkrete forsyning. For eksempel er fjernvarme relativt fleksibelt, og det er muligt at forgge kapaciteten
i et fjernvarmenet ved blandt andet at haeve pumpetryk og fremlgbstemperatur (Lystrup Fjernvarme
A.m.b.A et al. 2012 s. 17). Byfortetning i et eksisterende boligomrade, som allerede er forsynet med
fjernvarme, vil derfor ikke ngdvendigvis forudszette en udvidelse af forsyningsnettets rgrdiameter.
Safremt rgrnettets levetid derimod er ved at udlgbe, kan det veere en fordel at udskifte rgrnettet i
forbindelse med byfortzetningen, da anlagsarbejdet allerede vil forekomme. Omdannelsen fra en-
familiesbolig til etageejendom vil formentlig ogsa kreeve mindre omlaegninger og nyanlaeg lokalt, nar
bebyggelsesudformningen sendres.
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Lise Pedersen fremhaever, at forsyning ikke er en barriere for kommunens byudviklingsplaner:

“Det [forsyning] har aldrig sat en begraensning for byudviklingen. Man skal prgve at finde lgsningen efter-
folgende. Radius og HOFOR er kundefinansieret, sd de laver selvfalgelig de ledninger, der skal til, for at man
kan byudvikle, og de er med helt fra start, sd de kan sikre, at der er forsyning.”

(Lise Pedersen, bilag 14.3, t. 02:55)

Lars Kristensen fra HOFOR bekreefter dette fra forsyningens side:

“Hvis ledningerne ikke er store nok, eller trykket ikke er hgjt nok, sé ma vi [HOFOR] bare sgrge for noget
mere. Det er kunden uvedkommende, i princippet.”
(Lars Kristensen, bilag 14.4, t. 14:00)

Byfortetning af et eksisterende parcelhusomrdade udggr samtidig en mulighed for at renovere og
fremtidssikre eksisterende og potentielt umoderne forsyningsnet i disse omrdder. Forsteedernes
teenketank har i 2012 udgivet en rapport, hvori det anbefales at sammentanke moderniseringen af
forsyningsnettet i forsteederne med byfortzetningsprojekter (Forstaedernes Teenketank 2012 s. 129).

9.2.6 Bebyggelsesstruktur

Kontrasten mellem den eksisterende bebyggelsesstruktur i villakvarteret og bebyggelsesstrukturen ved
etagebebyggelse er ikke til at komme udenom, nar bebyggelsesprocenten skal forgges, som tilfeldet er
med byfortaetning. Flere af de adspurgte planlaeggere i projektets undersggelse papeger, at det er en
vaesentlig udfordring at indpasse etageejendomme i den eksisterende bystruktur, se bilag 14.7.3, 14.7 .4,
14.7.5, 14.7.6, 14.7.7 og 14.7.14. Desto leengere ud fra centrum af Kgbenhavn, desto mere vil
etagebyggeri afvige fra den eksisterende bystruktur. Derfor forventer flere af de adspurgte planleeggere
saerdeles stor modstand imod planer for byforteetning med etagebyggeri, og det vil derfor blive meget
sveert at skabe lokalt ejerskab til projektet, se bilag 14.7.3, 14.7.4, 14.7.5, 14.7.6 og 14.7.7. Kommunerne
skal derfor veere opmaerksomme pa helhedsbilledet og sammenhaengen i kvarteret ved byfortaetning.

“Der vil vaere udfordringer ved at lave helstgbte kvarterer, hvis det er en lille grundejer ad gangen, som vil
udnytte sin grund - altsd hvis man har de her smd grundstykker pd 1.000 kvadratmeter, som man kan
bygge mdske op til 1.850 etagemeter - sd kan der std en tiendedel karré i en lang drraekke. Man vil fd en
meget maerkelig by i de her stationsnzere omrdder i en drraekke.”

(Marc J. Jgrgensen, bilag 14.2, t. 10:34)

Der kan dog @ndres pa byfortetningsdesignet i forhold til fastleeggelsen af friarealskvotienten -
forholdet imellem det ubebyggede areal og bebyggelsens etagekvadratmeter (Aalborg Kommune 1989
s. 4). Le Corbusiers vision gik pa at skabe plads til friareal ved at bygge hgje punkthuse, som beskrevet
i afsnit 4.2.1. New Urbanisms indtog i planlaegningen, som beskrevet i afsnit 4.2.2, ggr op med Le
Corbusiers modernisme og sigter mod en kompakt by med lavere bebyggelse. De to planleegnings-
tilgange arbejder forskelligt med etageantal, bebyggelsesprocent og friareal, som er indbyrdes afhaengig
af hinanden. Ved byfortzetning med en fastlagt bebyggelsesprocent er det derfor en planlaegnings-
maessig afvejning af, om man foretraekker hgje bebyggelser og flere friarealer eller lavere bebyggelse og
feerre friarealer.
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Ved planlaegningen for et byfortetningsprojekt vil kommunen typisk fastleegge rammer, som giver
tilladelse til en teettere bebyggelse og et mindre friareal, som det fremgar af procesbeskrivelsen fra Lise
Pedersen.

“Hvis man er derude, hvor det i forvejen er tyndt eller lavt bebygget, sd vil man typisk lave et kommuneplan-
tilleg, som siger, at nu kan du bygge mere, og her er der forskellige kommuneplanrammer med forskellige
krav til friarealer og bebyggelsesprocenter. Sd ndr du far lov til at bygge taettere, fdar du ogsd lov til at have
mindre friareal.”

(Lise Pedersen, bilag 14.3, t. 03:55)

Pa den ene side kan kravet til friarealer derfor nemt indarbejdes i byfortaetningen, da tilladelse til
teettere bebyggelse vil medfere lavere krav til friareal. P4 den anden side forklarer Lise Pedersen ogs3,
at kravet til friareal typisk vil veere hgjere i villakvarterer, hvor der er bedre plads, sammenlignet med
teettere bebyggede omrader.

Vi fraviger normalt ikke friarealkrav, hvis vi er ude i nogle omrader, hvor der er plads nok. Hvis vi er i
indre by, hvor man vil bygge eksempelvis en etage mere p3, sa kan vi i sagens natur ikke finde flere
friarealer, sa vil man der ga ind og lave en lavere ramme. Det er eksempelvis sket ved Radhuspladsen.
(Lise Pedersen, bilag 14.3, t. 04:20)

I byudviklingsomrader og villakvarterer vil der derfor typisk vere relativt hgje krav til friareals-
kvotienten. Dog vil dette krav kunne indarbejdes i udformningen af byfortetningsprojektet ved at
fordele etagekvadratmeterne i hgjden frem for at inddrage friareal. Det vil dog medfgre andre
udfordringer i forhold til tilpasningen af byggeriet til dets omgivelser. De adspurgte kommunale
planleeggere i projektets undersggelse papeger, at borgere og naboer generelt er imod hgjt byggeri pa
grund af skygge- og indkigsgener, og det endvidere vil veere vanskeligt at tilpasse hgje bygninger til den
eksisterende bebyggelsesstruktur, se bilag 14.7.3, 14.7.4, 14.7.5, 14.7.6, 14.7.7 og 14.7.14. Det er derfor
en afvejning af kravet til friarealer, bebyggelsesprocenten og hgjden af byggeriet.

9.2.7 Klimatilpasning

Klimatilpasning star hgjt pa dagsordenen i den kommunale planleegning som modsvar til hovedstadens
udfordringer med ekstrem regn og hgjvande. En kommunal planlaegger i projektets undersggelse peger
pa klimatilpasning som en vaesentlig udfordring ved byfortetning med hensyn til handtering og
afledning af regnvand, se bilag 14.7.12. Umiddelbart vil det ikke vaere optimalt at byfortette omrader,
som er truet af enten stigninger i havniveauet eller ekstreme regnhaendelser. Eksempelvis er dele af
undersggelsesomraderne Vanlgse og Herlev udsat ved ekstremregn, som defineres som 60 mm nedbgr
over 24 timer (Cappelen & Scharling 2010). Pa figur 9.2 og 9.3 er de udsatte omrader for ekstrem regn
i henholdsvis undersggelsesomrade Vanlgse og Herlev illustreret.
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Figur 9.2 (venstre): Omrader i undersggelsesomrdde Vanlgse der bliver bergrt ved en ekstremregnhzendelse pa 60 millimeter
indenfor 24 timer (Styrelsen for dataforsyning og effektivisering 2016). De bld omrdder angiver, hvor i omrddet vand samles.
Figur 9.3 (hgjre): Omrader i undersggelsesomrdde Herlev der bliver bergrt ved en ekstremregnhandelse pd 60 millimeter indenfor
24 timer (Styrelsen for dataforsyning og effektivisering 2016). De bld omrdder angiver, hvor i omrddet vand samles.

Ved at byfortette de udsatte omrader vil en stgrre ejendomsvaerdi veere udsat, og ligeledes vil by-
forteetningen formentlig medfgre flere befeestede omrader og dermed forsteerke udfordringerne ved
ekstrem nedbgr (Spildevandskomiteen 2011 s. 5). Dette afhaenger naturligvis af udformningen af det
konkrete byfortetningsprojekt i forhold til friarealkvotienten, som beskrevet i afsnit 9.2.6, og dimen-
sioneringen af kloaknettet.

Pa den anden side kan byfortetningen ogsa indteenkes som en del af klimatilpasningsindsatsen.
Eksempelvis vil byfortetning med grgnne tage kunne teenkes at resultere i, at omradet vil veere bedre i
stand til at hdndtere ekstreme regnhandelser end i dag. Byforteetningen gger som naevnt ejendoms-
veerdierne i omradet, hvilket giver et gkonomisk incitament til at foretage en klimatilpasningsindsats,
som ellers ikke giver gkonomisk mening i et villakvarter. P4 samme mdde som moderniseringen af
forsyningsledninger kan teenkes sammen med byfortetning, er der sdledes ogsd potentiale for, at
klimatilpasningen kan indtenkes.

9.3 Lokale interesser

Som beskrevet i afsnit 4.3.2 har boligen en central position i menneskets tilveerelsesforstaelse, hvilket
medfgrer, at @ndringer i det bestdende miljg kan lede til bekymringer for indvirkningen pa boligen, som
i sidste ende kan medfgre en forringet ejendomsveerdi. Derfor er der ofte steerke lokale interesser
tilknyttet byudvikling. Hvordan disse lokale interesser spiller ind pa den kommunale planleegning vil
blive diskuteret i det fglgende afsnit.

9.3.1 Mange grundejere

Nar kommunen planlegger for udvikling af omrader placeret i byen, vil der ofte veere mange lokale
interesser at tage hensyn til. Der kan dog veaere store forskelle internt i byomradet pa hvor mange
grundejere, som bliver bergrt. Ved omdannelse af tidligere industri- og havneomrader vil der ofte vaere
dels feerre nabointeresser sammenlignet med byfortetningsprojekt i et eksisterende boligomrade og
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dels feerre grundejere, hvis ejendom direkte indgar i byudviklingsprojektet. Industrigrunde og isaer
havnearealer er praeget af meget store matrikler, hvormed der er fa grundejere sammenlignet med
villakvarterer, som netop oprindeligt er udlagt som mindre private boligmatrikler. Sammenligningen
mellem disse to omradetyper er illustreret pa figur 9.4. Det tidligere industriomrade Refshalegen, som
er udpeget til perspektivomrade for byudvikling, bestar af store matrikler, og der er fa ejere af disse
matrikler, der skal involveres i planlaegningen for udviklingen af omradet. Modsat bestar undersggelses-
omradet i Vanlgse af mange mindre matrikler med mange forskellige ejere.

Matrikelkort Refshalegen Matrikelkort Vanlgse

]

Signaturtorklaring

_~Signaturforklaring

Figur 9.4: Sammenligning mellem perspektivomrddet Refshalegen og projektets undersggelsesomrdde Vanlgse. Der er veesentlig
faerre matrikler og faerre ejere pd Refshalegen sammenlignet med Vanlase. Matrikelkort fra (Styrelsen for dataforsyning og
effektivisering 2018).

Hvis den nuvaerende ejerstruktur for villakvartererne beholdes igennem byfortetningsprojektet,
saledes at de nuvaerende grundejere udvikler omradet, vil det kraeve, at grundejerne kan blive enige om
retningen for byforteetningen og i fgrste omgang blive enige om at byfortaette. Med udgangspunkt i
teoriens beskrivelse af boligejernes tendens til at foretraekke bevarelse af det eksisterende miljg, som
beskrevet i afsnit 4.3.2, kan et sddant scenarie veere problematisk, hvilket Lise Pedersen ogsa beskriver
i forhold til byudvikling generelt:

"Det er nemmere at planlegge med faerre grundejere [...| Man skal have de forskellige grundejere til at gd
sammen og lave en samlet plan. Vi vil ikke have, at de hver isaer sidder og tegner for hver deres enkelte
grund, da der jo typisk skal vaere felles adgangsveje og faellesanlzeg, og her skal de forskellige grundejere
blive enige. Det nytter ikke noget, at kommunen aftaler noget med nogle grundejere, og hvorefter andre
grundejere modsiger aftalen. Der beder vi dem altid om at have en rddgiver eller en af grundejerne, som
fdr fuldmagt til at agere pd de andres vegne.”

(Lise Pedersen, bilag 14.3, t. 11:20)

Byforteaetningen vil, pd baggrund af udfordringerne med mange grundejere, formentlig ske ved opkgb af
grundene af en projektudvikler. Dette opkgb besveerligggres endvidere af omradets mange grundejere.
En enkelt grundejer, der modsaetter sig byfortetningsprojektet, kan fa projektet til at falde bade i
forhold til projektudvikleres opkgb og kommunens lokalplanlaegning for omradet, da:

“[...] Kommunen sjaldent gdr ind og overruler en grundejer, som ikke er villig til at lave noget, og sd laver
en plan for vedkommendes ejendom alligevel. Det kan godt ske, hvis der er nogen, som stdr pd bagbenene
for en stgrre plan, men for det meste laver vi planen i samarbejde med grundejerne.”

(Lise Pedersen, bilag 14.3, t. 09:50)
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Ved opkgb af grunde vil der ogsa vere forskel pd de forskellige villakvarterer med hensyn til
grundstgrrelser. Desto stgrre grundene er, desto feerre grunde vil det veere ngdvendigt at opkgbe for
etablere etageejendomme. For undersggelsesomradet Amager Strand er den gennemsnitlige grund-
stgrrelse eksempelvis 521 kvadratmeter, mens den i Herlev er 839 kvadratmeter.

Omrade Amager Strand Vanlgse Herlev

Gennemsnitlig matrikelstgrrelse 521 m? 624 m? 839 m?

Figur 9.5: De gennemsnitlige matrikelstgrrelser for de tre undersggelsesomrdder beregnet ved brug af data fra (Styrelsen for
dataforsyning og effektivisering 2018) og (Den Offentlige Informationsserver 2018).

Planleegningen for byfortetningen kan derfor forekomme mere besveaerligt for Amager Strand med
omradets relativt sma grunde, da der skal involveres flere forskellige grundejere ved erhvervelse af et
stgrre samlet areal, sammenlignet med de gvrige undersggelsesomrader.

9.4 Fra plan til realisering

Realiseringen af byfortetningsprojektet er, som vist i figur 9.1 i afsnit 9.2, den udfordring, flest af de
adspurgte kommunale planleeggere i projektets undersggelse peger pa. Selvom planleegningen formar
at handtere de overordnede og lokale planlaegningshensyn, er dette ikke ensbetydende med, at by-
forteetningen faktisk realiseres. Planlaeggerne kan udarbejde en lokalplan, som muligggr byfortaetning,
men realiseringen af planen kraever dels, at det er muligt at opkgbe grunde til ejendomsudvikling, og
dels at byfortaetningsprojektet er gkonomisk rentabelt. Kommunen kan, som beskrevet i afsnit 8.1, ikke
gennemfgre byfortetningen ved ekspropriation, hvorfor grundene skal opkgbes ved opsggende salg.
Flere af planlaeggerne i projektets undersggelse peger p4, at merprisen ved opsggende opkgb medfgrer,
at byforteetningsprojektet ikke er rentabelt, da betalingsvilligheden for en central og stationsneer place-
ring ikke er hgj nok, og bebyggelsesprocenten derved vil blive urealistisk hgj for at kompensere denne
manglende betalingsvillighed, se bilag 14.7.10 og 14.7.11.

En vasentlig udfordring for realiseringen ligger endvidere i ejerforholdene, som beskrevet i forrige
afsnit. Projektudvikling vil kraeve, at alle involverede grundejere er villig til at saelge eller udvikle deres
ejendom, men nogle gnsker maske ikke at salge, safremt det ikke er optimalt for deres sociale eller
gkonomiske individuelle situation. En af de adspurgte planleeggere forklarer endvidere, at kommunerne
ikke gnsker at planleegge for en urealistisk arealanvendelse, da dette vil gad ud over eksisterende
boligejere, se bilag 14.7.10. Hvis kommunalbestyrelsen vedtager en lokalplan, der gger byggeretten, vil
grundejere blive beskattet af denne byggeret, pa trods af at de ikke kan realisere byggeretten. Der skal
derfor vaere et konkret og realistisk projekt, fgr kommunalbestyrelsen udarbejder en lokalplan for
byfortzaetningen. Dog vil det, som papeget af en enkelt planlaegger, se bilag 14.7.10, veere muligt igennem
kommuneplanen at dbne op for byfortaetning og derefter lokalplanlaegge, nar der er konkrete interesser.
Grundejerne sikres i den forbindelse retten til byforteetningen qua planlovens § 12, der tilsiger, at
kommunalbestyrelsen skal virke for kommuneplanens realisering.
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9.5 Delkonklusion

| forbindelse med et byfortetningsprojekt skal den kommunale planleegning med udgangspunkt i
planlovens formalsparagraf sikre en social-, gkonomisk og miljgmeaessig baeredygtig udvikling. Dette
medfgrer en lang reekke hensyn for planleegningen at varetage i forhold til bade den overordnede
planlaegning, lokale planleegningsforhold og lokale interesser. De primaere udfordringer for plan-
leegningen af byfortetning papeges af de kommunale planlaeggere til at veere realiseringen af
byfortetningsprojektet, tilpasningen af projektet til det eksisterende miljg samt lokal og politisk
modstand mod byggeriets omfang.

Det enkelte byfortaetningsprojekt har ikke vaesentlig indvirkning pa den overordnede planlaegning, men
hvis den gnskede udvikling fra det offentliges side indbefatter en stgrre byfortaetningsindsats, hvor
befolkningstetheden gges signifikant i villakvarterer, vil byforteetningen formentlig have konsekvenser
for bolig-, trafik- og raekkefglgeplanlaegningen. For de lokale planlaegningsmaessige forhold vil by-
fortaetningsprojekter kunne medfgre udfordringer, men disse udfordringer kan i hgj grad handteres ved
investeringer i service- og forsyningsydelser samt indretning af det enkelte byfortetningsprojekt.
Derudover kan byfortaetningsprojektet ogsd sammentaenkes med andre sektorinteresser, nar omradet
alligevel gennemgar en fysisk forandring.

Grundlaeggende indvirker den kommunale planlaegning pd de gkonomiske rammer, som et by-
forteetningsprojekt er underlagt. Regulering og krav til byfortaetningen begrenser derfor by-
fortaetningsprojekters gkonomiske realiserbarhed.

Den primaere udfordring for den kommunale planlaegning ligger i forhold til de lokale interesser, hvor
kombinationen af mange grundejere og modstand mod zendringer i det eksisterende miljg gar by-
fortaetningsprojekter sveere at implementere gennem planleegningen. Disse lokale interesser vil blive
analyseret og diskuteret i det fglgende kapitel.
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10 Nabohensyn

Det fglgende kapitel har til formal at beskrive de sociale hensyn i forbindelse med forteetningen af et
stationsneert omrade med henblik pa at besvare projektets fierde underspgrgsmal:

4. Hvilke veerdier er af vaesentlig betydning for naboerne til et omrade, som undergar en
omdannelse fra villabebyggelse til etagebyggeri?

Som beskrevet i kapitel 9 er lokale interesser et vaesentligt hensyn for den kommunale planleegning at
tage hgjde for ved byforteetning af villakvarterer pa grund de mange naboer til byfortaetningsprojektet.
Der er derfor en raekke sociale hensyn med udgangspunkt i de lokale interesser, som har betydning for
gennemfgrelsen af byforteetningen. Dette kapitel undersgger pa denne baggrund derfor fgrst potentielle
bekymringerne hos naboer med udgangspunkt i indsigelser mod udviklingsprojekter teet pa projektets
undersggelsesomrader. Derneest inddrages bekymringerne i en analyse af den bagvedliggende bag-
grund for borgernes indsigelser. Sidst undersgges, hvordan disse bekymringer kan pavirke by-
forteetningsprojektet med henblik pa en diskussion af, hvordan byfortaetningsprojektet kan tage hensyn
til disse bekymringer.

10.1 Bekymringer hos naboer

Som belyst i afsnit 4.3.2 har boligen en central betydning for individet, hvormed sendringer i individets
boligopfattelse, som fglge af eendringer i det bestdende miljg, medfgrer bekymringer for naboer til et
byfortaetningsprojekt. P4 den baggrund undersgges, hvorvidt disse bekymringer ogsa er til stede ved
potentielle byfortetningsprojekter. Hertil benyttes hgringssvar fra gennemfgrte byudviklingsprojekter,
som beskrevet i afsnit 3.5.3. Figur 10.1 illustrerer, hvordan indsigelserne i hgringssvarene fordeler sig.

Ubetinget statte il B Vanlose
planen og ensker fra B Amager Strand
e Il Herlev

Klage over hojde o
omfang af byggeri

Klage over
trafikalinfrastruktur

Klage over mangel Fa
parkering cykel og bil

Klage over friareal

Klage over arkitektur
og design

Heringssvar omhandler

Lokalplan teknisk
indvending

Duplet med samme
afsender

Antal

Figur 10.1: Hpringssvarene fra de tre byudviklingsprojekters fordeling pd forskellige emner. Der er 38 hgringssvar fra Kronen-
projektet i Vanlgse (Kgbenhavns Kommune 2015a), 113 hgringssvar i forbindelse med byudviklingen pd dstamager ved Krimsvej
(Center for Bydesign 2009) og 32 hgringssvar fra de to byudviklingsprojekter ved Glgdelampen i Herlev (Teknisk Forvaltning
2010, Teknisk Forvaltning 2016).
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Som det fremgar af figur 10.1, omhandler indsigelserne primert hgjden og omfanget af byggeriet,
hvilket stemmer overens med projektets teoretiske udgangspunkt, da en vaesentlig forggelse af hgjden
og omfanget af det bebyggede miljg netop aendrer det bestdende miljg signifikant med dertilhgrende
potentielle skygge- og indkigsgener. En sa vaesentlig s2endring af det bestdende miljg vil, som beskrevet
i afsnit 4.3.2, medfgre lokal modstand.

Endvidere har det trafikale hensyn ogsa stor bevagenhed hos borgerne. Denne kategori daekker over
alle gener forbundet med trafikafviklingen. Hvor trafikstgj er den primeere kilde til indsigelserne i
Herlev, er det selve stigningen i biltrafikken som fglge af forggelsen af bebyggelsesprocenten, der er
kilde til indsigelserne ved Amager Strand.

Analysen giver et klart billede af, at byforteetning af villakvarterer kan forventes at medfgre vaesentlige
indsigelser i forhold til bebyggelsens omfang og biltrafikkens forggelse. Til gengeeld viser analysen, at
der er relativt fa indsigelser med hensyn til design, friarealer og parkering. Det er interessant, at selvom
biltrafikken er et vaesentligt udgangspunkt for klager, afspejler dette sig ikke i bekymringen for
parkeringsforholdene. Det kan indikere, at byomdannelsesprojekterne formar at tage hensyn til
parkeringsforholdene i planleegningen, samt at parkeringskapaciteten for undersggelsesomraderne i
Kgbenhavns Kommune kun er belagt med 50 til 70 procent, som beskrevet i afsnit 9.2.2.

[ tilknytning til analysens resultater skal det bemszerkes, at hgringssvarene ikke ngdvendigvis
repraesenterer hele beboersegmentet i de undersggte omrader, idet visse befolkningsgrupper i sam-
fundet kan veere mindre tilbgjelig til at deltage i den demokratiske proces med hgringssvar i forbindelse
med et udviklingsprojekt, som belyst i afsnit 4.3.3. Der er dog lokale forskelle mellem de tre
undersggelsesomrader. Ved Amager Strand er der eksempelvis ingen indsigelser i forhold til fri-
arealerne, mens dette er et stgrre klagepunkt i Vanlgse. De lokale indsigelsesforskelle kan i hgj grad
forklares ved de konkrete forhold, hvor projektet i Vanlgse medfgrte sendringer i omfanget og
funktionen af et eksisterende friareal, bergrte projektet ved Amager Strand ikke eksisterende friarealer.

Analysen dikterer saledes, at byfortaetningsprojekter primeert vil medfgre indsigelser i forhold til
bebyggelsens omfang og hgjde og sekundzert indsigelser i forhold til gener fra den forventede stigning i
biltrafik. Som beskrevet i afsnit 4.3.2 er det ngdvendigt at forstad de bagvedliggende bekymringer bag
disse indsigelser. Disse vil blive uddybet i afsnit 10.2.

10.2 Baggrund for bekymringerne

Bekymringer over bebyggelsens udformning og omfang samt de trafikale forhold kan med udgangs-
punkt i Habermas’ sociologiske koloniseringsteori forstas ved, at borgernes civile livsverden er under
pres fra systemets gkonomiske subsystem, der i bestraebelserne pa fortjeneste seetter goderilivsverden
under pres, som beskrevet i afsnit 4.1.1. Ud fra denne forstédelse er der konflikt mellem hensynet til den
gkonomiske fortjeneste og hensynet til den sociale virkelighed for boligejerne. Mens den gkonomiske
realitet bygger pa byfortetningsprojektets gkonomiske realiserbarhed, som gennemgaet i kapitel 7,
bygger hensynet til naboernes livsverden pa disses oplevelser af forandring. Med henblik pa at handtere
de sociale hensyn i planleegningen er det med udgangspunkt i den deliberative og kommunikative
habermasianske planlaegningsforstdelse ngdvendigt at forstd boligejernes bekymringer i forhold til
forandringer, som beskrevet i afsnit 4.3.3.
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I afsnit 4.3.2 preesenteredes fglgende otte teoretiske bekymringer ved sendringer i arealanvendelsen.

1. Faldende ejendomsvaerdi

N

Glidebaneeffekten i forhold til om lokalomradet kan holde anden ugnsket areal-
anvendelse ude, nar fgrst et projekt er etableret

Reducering af livskvalitet pa grund af lugt, stgj, trafik, med videre

Skade pa lokalomradets omdgmme

Forgget pres pa servicefaciliteter

Forringelse af det aestetiske udtryk

Forgget pres pa trafikal infrastruktur

For hgj bebyggelsestaethed

N W

Selvom de teoretiske bekymringer har baggrund i en amerikansk kontekst, kan de fortsat medvirke til
at forsta baggrunden for bekymringerne ved byfortaetning i en dansk kontekst. Bekymringen over det
bebyggede miljgs hgjde og udformning heenger i hgj grad sammen med bekymringen over for hgj
bebyggelsestaethed og forringelse af det zestetiske udtryk, mens de trafikale bekymringer er et udtryk
for frygten for gget pres pa den trafikale infrastruktur samt gener ved den forgget trafik i form af blandt
andet stgj og trafiksikkerhed.

Med udgangspunkt i den amerikanskbaserede teori, ses bekymringerne hos naboerne til by-
forteetningsprojekter at bunde i frygten for, en forringelse af veerdien af deres egen eksisterende
bebyggelse (Pendall 1999 s. 114). Koloniseringen af livsverden i en byfortetningsforstaelse fremstar
saledes komplet, da de gkonomiske subsystemer er styrende for ikke blot markedet, men ogsa
civilsamfundet.

Modsat argumenterer Healey for, at mennesket ikke kun er drevet af gkonomisk profit, men lever og
interagerer i en social verden med forskellige forstaelser af ‘det gode liv’, hvilket pavirker individets
krav til et steds udformningen og funktion (Healey 2010b s. 31). Med afseet i den kommunikative
planleegningsproces, som Healey advokerer for, gennemfgres en raekke kvalitative forskningsinterviews
med lokale beboere i undersggelsesomradet Amager Strand med det formal at belyse, hvordan naboer
til byomdannelse forholder sig til forandringerne.

Jeevnfgr afsnit 3.4.1 er Amager Strand udvalgt, idet undersggelsesomradet greenser op til et
byudviklingsomrade, der siden ar 2009 har gennemgaet en markant fortaetning, som beskrevet i afsnit
6.3.2. Dette betyder, at beboerne i undersggelsesomradet konkret kan forholde sig til byfortaetnings-
projekter, og deres holdninger er saledes direkte udtryk for en konkret udvikling, der har pavirket deres
livsverden.

131



Daniel Bro Kristensen
Mads Bitsch Petersen
Christoffer Torp Aagesen

Figur 10.2: Parcelhuskvarteret forrest med det nye byomdannelsesomrdde i baggrunden.

De gennemfgrte interviews giver udtryk for mange forskellige holdninger til byomdannelsen. Grund-
leeggende er der blandt naboerne skepsis i forhold til den hgje bebyggelsesprocent med dertilhgrende
hgje bebyggelseshgjde pad grund af dels indkigsgener og dels bebyggelsens massive fremtoning.

Det er voldsomt, at man far sddan nogle bygninger lige i nakken, men det afhaenger af, hvor man bor i forhold til udviklingen
- hvordan man fgler sig pavirket af den. Vi bliver ikke pavirket af skygger, da vi ligger syd for omradet, men ndr man gar ud
ad dgren, sa fornemmer man byggeriets fysiske omfang. Det er blevet meget mere massivt, end jeg havde forestillet mig. Det
interessante og positive er, at der er kommet et fantastisk liv med butikker som fglge af udviklingen. Til gengzeld er der
voldsom trafik pa Strandvejen, sa trafikken er blevet veerre nu end tidligere. Jeg kan godt fornemme et pres for en mere
effektiv udnyttelse af kvadratmeterne i omradet.

Figur 10.3: Uddrag fra samtale med en beboer, se bilag 14.6.

Udover bebyggelsens fremtoning er selve den intensiverede arealanvendelse med dertilhgrende til-
flytning til omradet en udfordring for naboerne. Naboerne oplever, at den store tilflytning af iseer bgrne-
familier laegger et stort pres pa skoler og daginstitutioner. Ogsa trafikalt ser naboerne en udfordring pa
grund af forgget trafik pa de stgrre veje, hvilket dels ggr det mere besvaerligt for beboerne at benytte
deres bil, og dels gger utrygheden ved krydsning af de befeerdede veje.

Anna, 37 ar

Jeg har boet her i cirka seks ar, s omdannelsen var allerede begyndt, da jeg flyttede ind. Min holdning til udviklingen er, at
udvidelsen gerne ma stoppe nu, for der er mange mennesker, og omradet fgles klemt og overfyldt. Dog er jeg positiv over
for, at der kommer flere butikker. Jeg synes, udviklingen og byggeriet var federe i starten - nu ma det gerne stoppe, for der
kommer alt for mange mennesker, og det saetter ogsa pres pa skoler og daginstitutioner.

Figur 10.4: Uddrag fra samtale med en beboer, se bilag 14.6.

Tilflytningen medfgrer dog ogsa positive elementer i form af mere byliv og flere butikker i omradet.
Forandringer i det bestdende miljg opleves dermed ikke kun negativt af beboerne, men det kan ogsa
skyldes, at det eksisterende miljg bestod af et slidt industriomrade. Ved omdannelse af eksisterende
beboelsesomrade kan man derfor forestille sig, at modstanden mod forandring vil vere stgrre, da det
eksisterende miljg har en stgrre veerdi for naboerne sammenlignet med et industriomrade.
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Inga, 99 ar

Jeg har boet heri 62 ar, og jeg kan ikke fordrage alle de hgje huse. Jeg kan bedre lide det hyggelige niveau hernede, men ikke
de hgje huse. Mit syn pa de hgje huse har ikke sndret sig. Jeg er bekymret for, at flere personer vil passere igennem vores
omrade for at komme i skole - det er nemlig den kortest vej til skolen. Jeg vil ikke selv bo i det nye, men jeg kan godt forst3,
at folk flytter derud for at fa udsigten.

Figur 10.5: Uddrag fra samtale med en beboer, se bilag 14.6.

Netop kontrasten mellem det nye tetbebyggede byomrade og det eksisterende parcelhusomrade
bemaerkes af beboerne. Planlaeggerne har forsggt at skabe en overgang til parcelhusomradet ved at
placere reekkehuse mod parcelhuskvarteret, hvilket skaber en mere naturlig sammenhaeng mellem de
to omrader. Dog opleves rekkehusene ogsa af nogle beboere som en mur mellem de to omrader. Det er
derfor ikke nogen nem opgave, at indpasse byomdannelse med hgj bebyggelsestaethed taet pa et
eksisterende villakvarter. Der vil uundgaeligt veere en Kontrast mellem det nye og det gamle, nar
bebyggelsesprocenten er sa forskellig.

Flemming, 70 ar

Jeg har boet her i cirka 20 ar. I starten var vi neutrale overfor udviklingen, for vi ville jo ogsa gerne have noget liv her med
butikker. Vi har faet nogle indbliksgener fra de hgjeste af bygningerne, men jeg er til trods for det fortsat rimelig positiv
stemt. Kvaliteten i det, de bygger, virker ind imellem ringe, men andre bygninger er blevet ret paene. Jeg syntes, at der er ved
at blive lidt overbefolket, men generelt ser jeg udviklingen som okay.

Figur 10.6: Uddrag fra samtale med en beboer, se bilag 14.6.

Naboerne giver udtryk for, at de godt kan se den gode mening med byomdannelsen, men at der er
elementer i planlaegningen og udfgrelsen, som kunne vere bedre. Det handler primart om detaljer i
forhold til placeringen og arkitekturen af bebyggelsen, hvor der kan tages yderligere hensyn til de
omkringliggende omgivelser.

Claus, 42 ar

Vi kiggede pd lokalplanen og teenkte, at det var fint nok, at der kommer noget nyt i stedet for det gamle erhverv. I dag vil jeg
maske have gnsket, at lokalplanen blev overholdt lidt mere i stedet for at fglge entreprengrernes gnsker. Det var oprindeligt
planen, at husene skulle vende mod vandet, men i stedet er de kommet til at vende mod syd og dermed ind mod os. De mange
tilflyttere saetter ogsa et stort pres pa de eksisterende institutioner.

Figur 10.7: Uddrag fra samtale med en beboer, se bilag 14.6.

Hensyntagen til naboers gnsker er dog ikke altid forenelige med de gkonomiske gnsker fra ejendoms-
udvikler. Eksempelvis er det et gnske fra naboerne i undersggelsesomradet, at ny bebyggelse er
orienteret mod @st, men fra ejendomsudvikleres side er det bedre, at ejendommene orienteres med
baghaven mod syd, sdledes at vaerdien af ejendommene gges.

Borgerne i undersggelsesomradet har oplevet en stigende ejendomsvaerdi, men boligejerne tilskriver
primeert etablering af en metrostation og Strandparken som arsag til prisstigningen. Naboerne til
byudviklingsomradet har pa baggrund af ejendomsvardistigningen ikke givet udtryk for bekymring
over forandringernes negative pavirkning af ejendomsvardien, som teorien ellers foreskriver. Det kan
skyldes, at det undersggte omrade er seerdeles attraktiv, og der derfor vil skulle drastiske forandringer
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til, for at boligejerne vil frygte negativ pavirkning af ejendomsverdien. Derfor kan bekymringen for
negativ pavirkning af ejendomsveerdien godt veere mere fremtreeden ved andre byudviklingsomrader,
end tilfeeldet er med det udvalgte undersggelsesomrade. Samtalerne med beboerne viser dog, at den
direkte pavirkning i form af eksempelvis indkigsgener er en veaesentlig arsag til modstanden mod
byudvikling med teet-hgj bebyggelse.

Borgernes livsverdensbekymringer stdr saledes over for den gkonomiske realisering af byforteetnings-
projektet i konfliktfeltet mellem det sociale og gkonomiske interessefelt. Handteringen af denne
ejendomsudviklingskonflikt foretages af konfliktens administrative og regulerende part i form af den
kommunale planlaegning.

10.3 Kommunalbestyrelsens veegtning af nabobekymringer

Som belyst under afsnit 4.3.3, kan borgerinddragelse benyttes som et redskab til at bearbejde
ejendomskonflikten, praesenteret i 4.1.2. Konkret i et byudviklingsprojekt er borgerinddragelse et
demokratisk element i den politiske beslutningsproces i styringen af byudviklingen. For plan-
myndigheden bidrager borgerinddragelsen gennem en involvering af de lokale aktgrer og bergrte til en
stgrre forankring af projektet lokalt og til en stgrre forstdelse af projekts omfang og padvirkning af
lokalomradet (Agger & Hoffmann 2008 s. 12, Agger et al. 2000 s. 14, Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen
2018). En vigtig del af borgerinddragelsesprocessen er at henlede opmaerksomheden pa interesse-
modseetninger med det formal at forebygge eventuelle konflikter (Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen
2018).

Med henblik pa byfortaetningsprojekter er risikoen for borgermodstand en trussel for realiserbarheden
af projektet for bade developer og kommune (Realdania Forskning 2008 s. 6). I yderste instans kan
presset fra borgermodstanden til et byudviklingsprojekt resultere i politisk eftergivelse, hvilket i sidste
ende kan pavirke den fysiske udformning af projektet. En lokalplanproces kan med inspiration fra Bent
Flyvbjerg betragtes som en beslutningsproces, hvori forskellige parter forsgger at opna indflydelse pa
det endelige resultat (Flyvbjerg 1988 s. 13). 1 en lokalplan vil resultatet veere det bebyggede miljg, som
lokalplanen regulerer. Ifglge Flyvbjerg er det centralt ved observationen af en beslutningsproces at
afsgge forholdet mellem proces og resultat og stille spgrgsmalet: “Hvem blev pdvirket hvordan?”
(Flyvbjerg 1988 s. 13). Med henvisning til Arnsteins grader af borgerinddragelse, afsnit 4.3.3, kan
borgernes indflydelse pa et givent byfortetningsprojekt veere begrenset ved graden af med-
bestemmelse, som de bliver tildelt. Dog er det vigtigt at understrege, at byradet, som ultimativt skal
godkende lokalplaner, bestar af folkevalgte repraesentanter. I et folkevalgt politisk system vil be-
tydningen af borgernes holdning til byudvikling uundgaeligt tages med i betragtning, iseer hvis
modstanden er tilstraekkelig stor. Et eksempel pa dette er byforteetning i Hgje-Taastrup, se figur 10.8.
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Byforteetning med modstand - Et eksempel fra Hgje-Taastrup

En lokalplan for et byfortetningsprojekt i et stationsnzert omrdde i Hgje-Taastrup tillod en forhgjelse af etagebyggeri fra
1% til 4 etager med en forhgjelse af bebyggelsesprocenten fra 30 til 65 procent, idet kommunen ville imgdekomme
developers rentabilitetskrav til projektet. Dog modtog projektet stor borgermodstand med blandt andet klageindsendelse
til Naturklagenaevnet. Som fglge af borgermodstanden blev projektet revideret til 2 etager, men beholdte bebyggelses-
procenten pa 65 procent.

Figur 10.8: Eksempel pd borgermodstand mod byfortaetning (Realdania Forskning 2008 s. 7, 84, Hgje-Taastrup Kommune 2003)

Som eksemplificeret i det ovenstaende, er borgermodstand til byfortaetning ofte rettet mod bebyggelse
i hgjden, og realiseringen af byfortetningsprojekter er derfor ofte steerkt bundet op pad den politiske
opbakning til projektet i byradet (Realdania Forskning 2008 s. 8, 118). Bekymringen for hgjden
bekraftes af dette projekts analyser af indsigelser og samtaler med borgerne.

“Vi gdr typisk ikke ind og laver byfortaetning i villaomrdder, og vi far heller ikke nogen henvendelser
omkring det. Altsd det vil kun vaere, netop som jeg sagde far, en enkelt grund med nogen, der gerne vil
noget, og det er politikerne heller ikke saerligt meget for, fordi de syntes ogsd, hvis du har en villa, og du bor
i et villaomrdde, sd skal du ogsad vide, at der ikke ved siden af kommer en etageejendom. Man har en
formodning om, at det her er en forholdsvis ensartet bebyggelse i det her omrdde, og sd skal man helst ikke
have den usikkerhed ind, at man ikke ved, hvad der kommer pd nabogrunden.”

(Lise Pedersen, bilag 14.3,t. 12:27)

Et andet eksempel pa de folkevalgte kommunalpolitikeres pavirkelighed af borgernes holdning til et
byudviklingsprojekt er @restad Falled projektet. Projektet omhandler opfgrelsen af boligbyggeri pa det
sydgstlige areal af Amager Feelled i tilknytning til den eksisterende Sundby metrostation. Efter stor
folkemodstand mod planerne om boligbyggeri pa det ubebyggede naturareal @ndres den politiske
holdning i byradet til at seette projektet pa pause og afsgge andre lokaliseringsmuligheder. Over-
borgmester i Kgbenhavns Kommune, Frank Jensen, beskriver udviklingen i sagen saledes:

“Jeg er jo ikke lavet af sten. Jeg forholder mig til den virkelighed, der omgiver mig - og det er, at der er en
folkelig modstand mod at bygge pd grunden ved @restad Boulevard/Vejlands Allé og at et stort politisk
flertal vil have undersggt en alternativ beliggenhed. Sd det er det, jeg nu stiller mig i spidsen for.”

- Overborgmester Frank Jensen (Holst 2017)

I forleengelse af Flyvbjergs spgrgsmal: “Hvem blev pdvirket hvordan?”, fremstar det som, at borger-
modstand kan pavirke den politiske dagsorden. Dette fglger af princippet om folkestyret ved et
repraesentativt demokrati, hvor de folkevalgte politikeres holdning gerne skal stemme overens med
vaelgernes gnsker og praeferencer. Dog skal politikerne balancere dette med deres opgave at understgtte
valg, der tjener samfundet bedst (Damgaard 2004 s. 11).

“Der skal jo en vis modstand til, fordi der er en falles politisk forstdelse [i Ksbenhavns Kommune] om, at
vi skal have flere boliger til de mange nye borgere, og gerne vil udvikle byen og gerne vil have vakst i byen.
Det kan man sige, er flertallets grundholdning til udvikling af byen”

(Marc J. Jgrgensen, bilag 14.2, t. 22:30)
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Konfliktfeltet opstar, hvor den folkevalgte skal balancere veelgernes gnsker med samfundets interesser,
hvilket ikke ngdvendigvis er sammenfaldende (Damgaard 2004 s. 11). Denne konflikt konkretiseres ved
et forteetningsprojekt, der har til formal at tilvejebringe flere boliger i hovedstadsomradet. Ud fra en
samfundsmaessig betragtning imgdekommer forteetningen et boligbehov, men ud fra en lokal borgers
perspektiv kan det vaere en kilde til bekymring.

10.4 Delkonklusion

Kapitlets analyse af borgernes indsigelser mod byomdannelsesprojekter naer undersggelsesomraderne
viser, at der primeert klages over bebyggelsens omfang og hgjde samt trafikale forhold. Endvidere viser
kvalitative interviews med borgerne i disse undersggelsesomrader, at naboernes bekymringer primaert
skyldes bebyggelsens indvirkning pa deres ejendom og dermed deres livsverden. Det er indkigsgener
samt pres pa institutioner og infrastruktur, naboerne til byomdannelsen er bekymret for og utilfredse
med, til trods for at flere af de adspurgte samtidig fremhaever det ggede by- og butiksliv som positive
kvaliteter affgdt ved byudviklingen i naboomradet.

Disse bekymringer og de bagvedliggende sociale hensyn er ngdvendige at inddrage i planleegningen for
byforteetning, da borgernes modstand ellers kan have opsaettende virkning pa byfortaetningsprojektet.
Dette skyldes kommunalbestyrelsens balancering af det samfundsmaessige boligbehovs system-
perspektiv med de lokale borgeres livsverdensperspektiv. Heri ligger ogsa den folkevalgte kommunal-
bestyrelses veegtning af veelgernes gnsker.

Det er sdledes ngdvendigt at adressere disse uoverensstemmelser med henblik pad at realisere by-
forteetningen. Men hvordan afvejes borgernes sociale bekymringer i forhold til de gkonomiske og
samfundsmaessige hensyn? Her kan borgerinddragelse spille en vaesentlig rolle i medieringen af
konfliktfeltet for ejendomsudvikling i en byfortetningskontekst. Det fglgende kapitel vil diskutere
naermere, hvordan en sddan byfortaetningsproces potentielt set kan tilrettelaegges.
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11 Byforteetning i praksis

Projektets analyser viser, at der er en lang raekke gkonomiske, sociale, juridiske og planlaegnings-
maessige hensyn ved byfortaetning af stationsnaere villakvarterer til etagebyggeri. Som beskreveti afsnit
4.3 ligger byfortetningskonflikten primeert i ejendomskonfliktens interessefelt mellem beboernes
livsverden og projektudviklernes systembaserede gkonomiske bestraebelser, mens de juridiske og
planleegningsmaessige hensyn sgger at mediere denne konflikt. Ejendomskonflikten pavirker derfor
potentialet for byfortetning, og medieringen af konflikten er central for opnaelse af byfortetnings-
potentialet. Kapitlet har med dette udgangspunkt til formal at diskutere, hvordan hensyn ved by-
forteetningsprojekter kan handteres.

11.1 @konomiske betragtninger

[ forhold til realiserbarheden er veerdien af byggeretten afggrende. Brighams model for jordveerdi,
praesenteret i afsnit 4.3.1, viser, at veerdien pa jord naturligt er stgrst i de centrale omrader af byen. I
Brighams model har ejeren af jord fuld radighed over sin jord, og grundejeren er dermed ikke begraenset
i forhold til byggeretten af den kommunale planlaegning. Dette betyder, at veerdierne i Brighams figur
medregner veaerdien af en ubegraenset byggeret.

[ forhold til Neil Smiths konceptualisering af the rent gap kan en gget byggeret veere med til at skabe et
rent gap ndr der dbnes op for en ny og mere profitabel brug af jorden. I den henseende er det relevant
at kombinere de to modeller, hvilket skaber en forstaelse for, hvorledes vaerdien af en gget byggeret
haenger sammen med en grunds placering i bylandskabet. Igennem narveerende projekts empiriske
undersggelse bekraeftes denne sammenhang i forhold til rentabiliteten for de to undersggelsesomrader
med det bedste datagrundlag — Herlev og Amager Strand. Amager Strand har med en mere attraktiv
placering stgrre potentiale for byforteetning, da veerdien af forgget byggeret her er veesentlig hgjere.

I afsnit 6.2 praesenteres Copenhagen Economics og Kuben Managements konklusion i forhold til
forteetningspotentialet. Det konkluderes, at det umiddelbare fortetningspotentiale pa 62.652 af de
125.097 nye boliger findes i zone 3.1 forhold til neervaerende projekts gkonomiske gennemgang kan der
saettes spgrgsmal ved stgrrelsen pa dette fortaetningspotentiale. Den gkonomiske gennemfgrlighed for
et fortaetningsprojekt med etagebyggeri i denne afstand fra centrum i Kgbenhavn vil vise sig vanskelig,
hvorved fortetningen kun kan finde sted i form af opdeling af grunde og eventuelt ved opfgrelse af
dobbelthus i forbindelse med erstatning af udtjente enfamilieshuse. [ figur 6.3 i afsnit 6.1 illustreres det
nuverende totale antal boliger i zone 3. P4 baggrund af fordelingen af boliger med 110.881 en-
familieshuse beliggende i hele zone 3 er det urealistisk, at fortette med 62.652 boliger alene i det
stationsneere omrade i zone 3 alene ved hjelp af opdeling af grunde og opfarsel af dobbelthuse.

For de mere centraltbeliggende omrader ggr det sig geeldende, at det jeevnfgr den gkonomiske analyse
i kapitel 7 er muligt at byforteette ved omdannelse fra enfamiliehuse til etagebyggeri. Dog er en central
preemis for denne forteetningsmulighed, at der er tale om relativ intensiv fortetning. Eksempelvis er
den ngdvendige fortetning for undersggelsesomradet i Herlev i omegnen af en fortetning fra 18,74 til
200 bebyggelsesprocent. Dette er en voldsom indgriben i det eksisterende omrade. I det bedst
beliggende omrade — Amager Strand - har byggeretten den hgjeste verdi, hvormed den laveste ngd-
vendige forteetning for realisering ligeledes findes her.
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Pa baggrund af den gkonomiske analyse, som antager, at der bygges byggeri i en rimelig standard, uden
seerligt fordyrende tiltag og omstaendigheder, kan der konkluderes, at en hgjere fortetning resulterer i
hgjere avance for investoren. Dette betyder samtidig, at eventuelle fordyrende tiltag eller omsteendig-
heder i et udviklingsprojekt kun kan finansieres ved hjelp af en forggelse af bebyggelsesprocenten,
safremt at projektet stadig skal vaere rentabelt. Et krav fra kommunal side om for eksempel parkering i
konstruktion vil betyde, at byggeomkostningerne haeves, hvormed den kraevede fortaetning gges.

11.2 Sociale hensyn

Af nabohensynsanalysen, kapitel 10, er det belyst, at en raekke sociale veerdier blandt naboerne til et
byfortaetningsprojekt kan have betydning for projektets tilblivelse. Pa baggrund af teorien, afsnit 4.3.2,
de konkrete observationer ved hgringssvarsanalysen, afsnit 10.1, og undersggelsen i undersggelses-
omradet Amager Strand, afsnit 10.2, fremgar det tydeligt, at naboer ofte er Kritisk indstillet over for
byfortetning, seerligt med henblik pd den kommende bebyggelses dominans i omradet. Selvom
forteetningen kan bidrage med mere byliv og tiltraekke forretninger til omradet, opleves byfortaetning
af borgerne ogsa som en potentiel kilde til, at deres nabolag bliver overbefolket med pres pa blandt
andet skole og daginstitutioner samt infrastrukturen til fglge.

[ forhold til realiserbarheden af byfortetningsprojektet er det relativt begreenset, hvor meget nabo-
hensyn vil pavirke dette. Som belyst i afsnit 10.3, hviler borgernes indflydelse pa deres demokratiske
stemmerettigheder, hvorledes de folkevalgte beslutningstagere i kommunen fgler et ansvar og interesse
for at varetage borgernes gnsker. Samtidig skal de lokale politikere, som belyst i afsnit 10.3, balancere
de lokale naboers interesser med de generelle samfundshensyn. Naboklager og borgernes interesser
pavirker derfor fgrst byudviklingen, ndr modstanden bliver tilstrakkelig stor, som illustreret med
Amager Felled eksemplet i afsnit 10.3. I Amager Felled eksemplet er der dog tale om et stort
byudviklingsprojekt pa bar mark og ikke om byfortzaetningi et eksisterende boligomrade. Her viser Hgje-
Taastrup eksemplet, afsnit 10.3, i stedet, at indvendinger fra borgere kan pavirke tilblivelsen af
projektet i form af den endelige fysiske fremtraeden og stgrrelse, men indvendingerne havde ikke
opsattende virkning for projektet som helhed.

En made at sikre en hgj bebyggelsesprocent og samtidig tilpasse byfortaetningen ind i det eksisterende
bebyggede miljg er ved variation af bebyggelsesprocenterne indenfor projektomradet, sdledes at
omfanget af ny bebyggelse tilpasses det omkringliggende villakvarter, som illustreret pa figur 11.1.
Dette praktiseres allerede ved omdannelse af tidligere industriomrader, som illustreret pa figur 11.2, og
det kan overfgres ved byforteetning af villakvarterer. Det forudseetter dog, at byfortaetningsprojektet
har et omfang, som giver mulighed for variation.
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Figur 11.1 (venstre): Illustration af princippet med variation af bebyggelsesprocent. Pd trods af en bebyggelsesprocent pd 80
procent teet pd villakvarteret, er den gennemsnitlige bebyggelsesprocent for omdannelsesomrddet som helhed 180 procent.

Figur 11.2 (hgjre): Eksempel fra Amager pd variation af bebyggelsesprocenten, hvor bebyggelsen tzettest pd villakvarteret har en
relativt lav bebyggelsesprocent, mens bebyggelsesprocenten bagved har en vasentligt hgjere bebyggelsesprocent.

Figur 11.2 illustrerer, hvordan planleegningen for ny bebyggelse har forsggt at tage hensyn til den
eksisterende parcelhusbebyggelse med etablering af raekkehusbebyggelse nord for undersggelses-
omradet Amager Strand. Som beskrevet i afsnit 10.2 er naboerne dog ikke videre begejstret for den
valgte lgsning. Der findes naeppe en lgsning, som stiller alle tilfredse, hvis bebyggelsesprocenten skal
haeves fra et lavt niveau pa omkring 35 procent til et sted mellem 150 og 200 procent, hvilket er den
ngdvendige bebyggelsesprocent for den gkonomiske realiserbarhed, som belyst i afsnit 7.8. Det er tale
om en opvejning mellem naboernes interesser og de gkonomiske interesser hos projektudvikler, som
illustreret ved ejendomskonflikten af (Campbell 1996) i afsnit 4.3. De sociale hensyn kan have
opsattende virkning pa byfortetningsprojekter, hvis disse medfgrer veesentlige negative aendringer af
det bestdende miljg, som eksemplet fra Amager Felled viser. Varetagelsen af projektudviklerens
gkonomiske hensyn ved intensiv arealanvendelse illustreret ved en hgj bebyggelsesprocent star sdledes
overfor naboernes interesser. Eftersom begge hensyn kan have opsattende virkning, er varetagelsen af
hensynene en balancegang. De gkonomiske hensyn varetages igennem markedet, som i udgangspunktet
sikrer, at etageejendomme ikke opfgres, med mindre det er gkonomisk rentabelt. Varetagelsen af de
sociale hensyn er ingen selvfglge for den konkrete projektudvikling. I stedet sker dette indirekte
igennem velfeerdsstatens planleegningen ved blandt andet borgerinddragelse. Som praesenteret i afsnit
4.3.3 kan borgerinddragelsen benyttes til at kvalificere vidensgrundlaget og understgtte en forankring
af projektet i lokalsamfundet.

Borgerinddragelse er samtidig ingen garanti for, at et byfortaetningsprojekt ikke vil mgde modstand fra
lokalbefolkningen, men fra planmyndigheden og projektudviklers perspektiv kan inddragelsen af
borgernes bekymringer benyttes til at fa italesat de mest fremtraeedende bekymringer og, hvor det er
muligt, fa tilvejebragt initiativer til at imgdegd de udfordringer, naboerne til omradet matte fgle.
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11.3 Planlaegning som lgftestang

Som indledningsvis beskrevet har planlaegningen til formal at mediere ejendomskonflikten mellem de
gkonomiske og sociale hensyn ved byfortetning. Planleegningen varetager begge hensyn med henblik
pa at sgge de ngdvendige kompromisser for at realisere @ndringen i arealanvendelsen ud fra en
samfundsmaessig betragtning. Hvor markedet sikrer varetagelse af gkonomiske hensyn, da projektet
ikke gennemfgres med mindre, det er rentabelt, sker inddragelsen af sociale hensyn ved borger-
inddragelse. Borgerinddragelse og hensyntagen til borgernes bekymringer i planlzegningen er dog ikke
nok til at realisere byforteetningen, da byfortetning af villakvarterer med etagebyggeri under alle
omstaendigheder vil medfare vaesentlig forandring i det bestadende miljg. Det kraever derfor politisk mod
at gennemtvinge den spatiale forandring for at varetage samfundsmaessige interesser, der i gjnene pa
de lokale borgere kan forekomme fjernt. Eksempelvis vil de fleste borgere formentlig ikke modseette sig
den politiske opbakning til at opfgre flere boliger i hovedstaden for derved at efterkomme bolig-
efterspgrgslen, men mange borgere vil formentlig fgle en vis bekymring, nar denne udvikling forplanter
sig ved et konkret forteetningsprojekt i deres nabolag — udmgntet i not in my backyard effekten belyst i
afsnit 4.3.2, skal planleegning saledes balancere samfundets behov og mediere forholdet mellem system
og livsverden.

Teoretisk kan planlaegning i den ene ekstrem tilvejebringe byforteetning ved at lovligggre en sadan
udvikling ved kommune- og lokalplanleegning. Safremt markedskreefterne tillader det, vil private
investorer og developere dernzest udfgre fortaetningen i praksis. Dog er der, som belyst i kapitel 9, en
lang raekke planlaegningsmaessige hensyn, som samtidig skal varetages og indregnes i et byfortaetnings-
projekt. Enkelte planleegningshensyn har direkte indflydelse p4 kommunens gkonomiske raderum,
sdasom kommunens forpligtelse til at tilvejebringe de forngdne offentlige services i form af blandt andet
skoler og daginstitutioner.

Det er ogsa en planlaegningsmaessig overvejelse i forhold til, hvilket tempo byfortaetningen gnskes
gennemfgrti, hvilket reguleres igennem raekkefglgeplanleegningen. Dette er en vigtig faktor, da volumen
af udlagte etagemeter vil pdvirke markedsprisen, hvilket ifglge kapitel 7 have store effekter pa den
samlede gkonomiske rentabilitet for et byfortetningsprojekt.

[ den anden ekstrem kan planlaegning sgge helt at umuligggre byfortaetning i hovedstadsomradet, men
givet efterspgrgslen pa boliger og den nuvaerende befolkningsudvikling, som belyst i kapitel 1, fore-
kommer det uhensigtsmaessigt helt at afskrive denne mulighed for at tilvejebringe flere boliger. Dog
fremstar andre boligpotentialer mere oplagte og hensigtsmaessige at realisere forud for byforteetning af
eksisterende villakvarterer, herunder Kuben Managements og Copenhagen Economics strategi for
udvikling af nedlagte industriomrader. I villakvarterer er der typisk flere grundejere per hektar end i
nedlagte industriomrader, hvilket kan ggre det vanskeligt for en developer at opkgbe grunde med
henblik pa at realisere et byfortetningsprojekt. Som beskrevet i afsnit 9.4.3, er det ogsa en kommunal
planlaegningsinteresse at varetage et sammenhangende arkitektonisk helhedsbillede i et omrade,
hvorfor en etapevis byfortetning i et villakvarter kan risikere at medfgre et usammenhangende
helhedsbillede gennem laengere tidsperioder, indtil hele byfortaetningen kan tilvejebringes.

140



Byfortaetning - Hovedstadens ejendomskonflikt

Safremt boligbehovet kan efterkommes pa anden vis, vil fortetning i eksisterende villakvarterer
fremstd mindre attraktivt ud fra den kommunale planlaegning, og som papeget af Marc ]. Jgrgensen,
afsnit 9.2.1, vil den politiske opbakning til fortaetning i villakvarterer formentlig udeblive, indtil behovet
ikke kan efterkommes pa anden vis. Det kan saledes godt lade sig ggre under de rette gkonomiske og
juridiske betingelser, at byforteetning med etagebyggeri i et villakvarter finder sted, men det er en
udvikling, som kommunen pa grund af sociale hensyn formentlig ikke vil fremskynde via planlaegningen.

Igennem afsnit 10.3 belyses det endvidere ved interviewet med Lise Pedersen, at udviklingen i forhold
til forteetning i eksisterende villakvarterer med etagebyggeri ikke for tiden har den forngdne politiske
opbakning. Som sddan er et planleegningsmaessigt paradigmeskifte en forudsaetning for opfyldelsen af
malet om skabelsen af 53.357 nye boliger ved forteetning i zone 1 bestdende af Kgbenhavns Kommune
og Frederiksberg Kommune. Et hgjt tal set i sammenligning med de under 16.000 enfamilieshuse i
samme omrade, vist i afsnit 6.1.

11.4 Planlaegningens handlingsrum

Der kan argumenteres for, at den kommunale planleegnings handlingsrum reduceres pa grund af de
stgrre omkostninger forbundet med erhvervelsen af grunde i et villakvarter til byfortaetning i sammen-
ligning med omkostningerne til at erhverve byggegrunde med en lavere nutidig anvendelsesveerdi,
eksempelvis tidligere havnearealer. Safremt en kommune gnsker at planleegge for et omrade med en
given bebyggelsesprocent, skal alle ikke selvfinansierende tiltag, der sikrer planlaegningsmaessige
hensyn, rummes i projektudviklerens gkonomiske raderum. Dette radderum findes imellem de samlede
opfgrelsesomkostninger og salgsprisen modregnet investorens afkastkrav. Denne sammenhaeng er
opsummeretifigur 11.3 og begrebsliggjort med termen planlaegningsrummet. Planlaegningen kan derfor
stille hgjere krav i forbindelse med omdannelsen af gamle industriomrdder sammenlignet med
byforteetning af villakvarterer.

Pris

F— — — — —pe. — — — — — — —sp—— — — - Salgspris modregnet
investors afkastskrav

Planlaegningsrummet

Ombygning, m.v.

Ombygning, m.v.

Grundkaeb
Grundkeb

Fortaetning Nye omréader

Figur 11.3: Det teoretiske pkonomiske rdderum - planlaegningsrummet - til planlegningsmaessige forbedringer ved forskellige
udviklingsprojekter. Begreberne Fortaetning og Nye omrdder henfgrer til Kuben Management og Copenhagen Economics begreber
for henholdsvis byfortaetning og byomdannelse af tidligere industri, havnearealer, med videre.
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Safremt planlaegningen prioriterer byomdannelse forud for byforteetning, vil det resultere i, at
planlaegningen kan varetage flere planlaegningsmaessige hensyn. Nar antallet af omdannelsesklare
omrader reduceres, vil veerdien pa byggeretter stige, qua principperne bag Adam Smiths usynlige hdnd
praesenteret i afsnit 4.3.1, med den konsekvens at planleegningsrummet gges. Saledes er der ogsa et
gkonomisk planlaegningsmaessigt argument for at byomdanne forud for forteaetning.

11.5 Et reduceret potentiale

Med afset i ejendomskonfliktens balance mellem system og livsverden fremstdr det teoretiske
potentiale udregnet af Kuben Management og Copenhagen Economics at veere hgjere, end hvad der
praktisk er realiserbart. Det teoretiske potentiale indeholder andre fortzetningspotentialer end
byfortetning i eksisterende villakvarterer, men i forhold til sidstnaevnte viser analyserne i naerverende
projekt, at dette potentiale ma bero pa en konkret vurdering af hvert enkelt omrade. Analyserne
indikerer, at det for flere omrader med hgj sandsynlighed ikke vil veere muligt at realisere fortaetningen
ud fra gkonomiske og sociale hensyn.

Som nzevnt vil det kraeve en konkret vurdering af de planleegningsmaessige, sociale og gkonomiske
rammer og vilkar for hvert omrade for at kvalificere det teoretiske forteetningspotentiale. Det er sdledes
ikke muligt konkret at papege, hvor meget Kuben Management og Copenhagen Economics teoretiske
potentialetal ligger for hgjt i forhold til disse omrader. Indikationen er, at byforteetning i eksisterende
villaomrader er vanskelig ud fra sociologiske betragtninger, mens den gkonomiske feasibility er steerkt
athaengig af de planleegningsmeessige rammer, efterspgrgslen samt placeringen af omradet. Disse
faktorer pavirker grundkgbsprisen, salgsprisen og ikke mindst antallet af etagemeter, der kan opfgres.

Pa den baggrund kan Kuben Managements og Copenhagen Economics teoretiske potentialetal ses som
veerende for hgjt i forhold til, hvad der i praksis kan realiseres under samfundets nuveerende
gkonomiske og sociale forhold. Det reelle byfortetningspotentiale er derfor mindre end hidtidig
antaget. Konsekvensen af det reducerede byfortatningspotentiale er en reducering af ejendoms-
konflikten. Dette resulterer dog i en reducerede beskyttelse af de baeredygtighedsaspekter, der i kapitel
1 praesenteres som argument for byforteetningen som en bzeredygtig lgsning pa tilflytningen til byen.
Konflikten forskydes dermed til udviklingskonflikten og ressourcekonflikten, hvor samfundet ma vaelge
imellem at ekskludere de mindre velstillede fra byen eller at inddrage naturomrader til bymaessig

bebyggelse.
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Income Equality
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Figur 11.4: Konflikt imellem felterne miljg-, social- og gkonomisk planleegning (Campbell 1996 s. 298).
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11.6 Fremgangsmade ved byfortetning

Byforteetning af villakvarterer til etageejendom kraever hensyntagen til bade gkonomiske, sociale,
planlaegningsmaessige og juridiske aspekter. Det er en balancegang mellem forskellige hensyn, men det
er alligevel muligt at foretage en prioritering af de forskellige hensyn, da de har forskellige grader af
indvirkning pa byforteetningen. De gkonomiske hensyn har opseettende virkning pa byfortaetnings-
projektet, hvis projektet ikke er gkonomisk realiserbart. Sdledes ma fgrste test for et omrade vaere, om
det gkonomisk haenger sammen at byfortaette omradet.

De sociale hensyn kan ligeledes have indirekte opsaettende virkning pd grund af modstand mod
endringer i det bestdende miljg. Den vaesentlige forandring i det bestdende miljg medfgrer, at betydelig
modstand fra livsverden ma forventes. Dermed er det ngdvendigt at foretage en undersggelse af, om
bebyggelsen pa tilfredsstillende vis kan indpasses til det eksisterende bebyggede miljg.

Dernzest skal de juridiske bindinger pa arealanvendelsen Kklarleegges. Disse har umiddelbart ikke
opsattende virkning, som det er redegjort for i kapitel 8, men der kan veaere bindinger pa areal-
anvendelsen, som andrer vaesentligt ved projektets udformning og potentielt set kan hindre den ngd-
vendige bebyggelsesprocent for gkonomisk realisering af projektet.

Endelig har de planleegningsmaessige hensyn som udgangspunkt ikke opseettende virkning for et by-
forteetningsprojekt, da disse hensyn enten kan indarbejdes i det enkelte projekt, eller at projektet er af
underordnet betydning for den overordnede planlaegning. Dog kan der ved vaesentlige eendringer i det
lokale miljg opsta bade lokal og politiske modstand mod et byfortaetningsprojekt, som potentielt set kan
have opsaettende virkning.

Fglgende tilgang til byforteetning af stationsneere villakvarterer til etageejendom anbefales derfor med
udgangspunkt i projektets analyser af hensyn ved byfortaetningsprojekter.

~
+Er projekt gkonomisk realiserbart?
+Hvilken bebyggelsesprocent er ngdvendig for realiseringen?
J
+Er der vaesentlige hensyn til naboer?
=1 hvor hgj grad endrer den ngdvendige bebyggelsesprocent ved det bestaende miljg?
/
™
+Er der vaesentlige juridiske bindinger for arealanvendelsen?
+Begranser bindinger pa arealanvendelsen den nadvendige bebyggelsesprocent?
e
~
+Hvordan varetages naboernes bekymringer i projektet?
+Hvordan tilpasses projektet eller projektets omgivelser de planlaegningsmaessige interesser?
Planlaegning y

Figur 11.5: Processen for byfortaetning med centrale spgrgsmadl, som det er ngdvendigt at forholde sig til fra projektudvikler og
den kommunale planlaegnings side.
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Byforteetning af stationsneere villakvarterer til etagebyggeri er en vanskelig proces, grundet de mange
forskellige hensyn et sddant projekt er underlagt. Det gkonomiske raderum ved sddan byforteetning er
presset, og det vil derfor veere ngdvendigt med relativt hgje bebyggelsesprocenter for at sikre
gkonomisk realiserbarhed. Denne intensive arealudnyttelse ggr det vanskeligt at varetage hensyn til
naboerne, da en bebyggelsesprocent pa over 150 procent vil medfgre veesentlig eendring i det bestaende
miljg. Hertil er der endelig ogsa juridiske og planleegningsmaessige hensyn, som skal varetages, omend
disse har mindre indvirkning sammenlignet med den gkonomiske realiserbarhed og modstand fra
naboer.
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12 Konklusion

Dette afsnit sammenfatter projektets besvarelse af nedenstaende problemformulering:

Hvad udfordrer realiseringen af byforteetning ved stationsnzere byomrader, i form af en omdannelse
fra fritliggende enfamiliehuse til etagebyggeri, og hvordan kan ejendomskonflikten imellem
gkonomiske og sociale interesser handteres i forbindelse med et sddant byfortetningsprojekt?

[ forhold til realiseringen af Copenhagen Economics og Kuben Managements teoretiske fortetnings-
potentiale er den gkonomiske realiserbarhed en veesentlig udfordring. Den del af fortetnings-
potentialet, som findes i periferien af Storkgbenhavn, er naeppe gkonomisk realiserbart. Fortaetnings-
potentialet er i hgj grad afhaengig af veerdien af den forggede byggeret, hvilket reduceres desto lzengere
vek fra det centrale Kgbenhavn, der byforteettes. De gkonomiske forudszetninger er tilstede for
stationsneer byfortaetning i de centrale dele af Storkgbenhavn, safremt kommunalbestyrelsen imgde-
kommer de fra investors side pakraevede bebyggelsesprocenter. De gkonomiske realiteter i forbindelse
med gennemfgrelsen af et byfortetningsprojekt indskraenker kommunens muligheder i forhold til
lokalplanleegningen. Sdfremt kommunen gnsker at szette krav til byggeriet, der ikke direkte betaler sig
tilbage i form af en hgjere salgspris, kan dette kun ske ved forggelse af bebyggelsesprocenten som
kompensation for de ggede anlegsudgifter.

Ved siden af de gkonomiske forudseetninger fremstar en raekke vigtige faktorer med betydning for
realiserbarheden af det teoretiske fortaetningspotentiale. Det papeges, at sociale interesser sammen
med de juridiske og planleegningsmaessige rammer har betydning for det enkelte byfortaetningsprojekt.
De sociale aspekter repraesenterer nabointeresser vedrgrende byfortaetningens effekt pa deres bolig og
nabolag. Betydningen af disse nabointeresser kommer til udtryk ved lokalpolitikernes lydhgrhed
overfor borgernes bekymringer, hvor betydelig modstand til et fortetningsprojekt kan resultere i
@ndringer i projektet eller helt forhindre det. Generelt er naboer bekymret for gener afledt af
bebyggelsens fysiske fremtraeden, herunder indkigs- og skyggegener, men ogsa en oplevelse af over-
befolkning og pres pa eksisterende infrastrukturer og offentlige services er negative effekter afledt fra
byforteetning ifglge de bergrte naboer. Disse gener ma forventes at gges, desto mere intenst der
forteettes.

De juridiske rammer vurderes ikke at have signifikant betydning for byforteetning, idet fokus er rettet
mod fortetning i eksisterende boligomrader. Dette betyder, at de udvalgte omrader i stor udstrakning
fra et lovgivningsperspektiv opfylder kravene til en anvendelse til boligformal med hensyn til anden
sektorlovgivning. Dog kan juridiske bindinger pa arealanvendelsen medfgre tilpasning af bebyggelsens
fysiske udformning.

Det planlegningsmaessige hensyn vurderes at vaere strategisk betonet, hvorledes den eksakte
udviklingstakt og udlaeg af forteetningsomrader beror pa den enkelte kommunes gkonomiske vilkar og
politiske malsaetninger. Gennem planlaegning kan en byfortaetning i eksisterende boligomrader frem-
skyndes, men det er en politisk prioritering, der samtidig skal balanceres med en reekke hensyn
herunder; kommunens tilvejebringelse af offentlige services, beskatningsforhold af grundejere og
hensyn til opretholdelsen af sammenhangende bykvarterer. Set i lyset af andre muligheder for
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tilvejebringelse af boliger i hovedstadsomradet, herunder udvikling af nedlagte industriomrader til
boligformal, er det hgjst sandsynligt, at den politiske opbakning til en gennemgribende byforteetning i
villakvarterer nedprioriteres. Der er samtidigt via planleegningsrummet et planleegningsmaessigt gko-
nomisk argument for at byomdanne udtjente erhvervsomrader, forinden kommunen understgtter
byfortaetning af eksisterende villakvarter med etagebyggeri. Planleegningen er sdledes en udfordring for
realiseringen af byforteetning i det omfang, at den lokalpolitiske opbakning hertil udebliver.

Centralt for realiseringen af byfortaetningspotentialet ligger handteringen af ejendomskonflikten
mellem gkonomiske og sociale interesser, da planleegningen for forteetning indebzerer en afvejning
mellem disse to forskelligartede interesser. Nar hensynet til den gkonomiske realiserbarhed for et
byfortetningsprojekt tilgodeses ved en intensiverede arealanvendelse, vil dette ga imod de sociale
interesser, som keemper mod vaesentlige eendringer i det bestdende miljg. Den sociale realiserbarhed
for et byfortetningsprojekt aftheenger derfor af, hvordan et byfortaetningsprojekt indpasses til de
eksisterende omgivelser, hvilket en intensiverede arealanvendelse modvirker grundet den eksisterende
lave bebyggelsesprocent. Omvendt vil hensyntagen til sociale interesser ofte modvirke den gkonomiske
realiserbarhed.

Handteringen af denne ejendomskonflikt sker i den politisk forankrede planleegning, som ngdvendigvis
ma sikre inddragelse af bade gkonomiske og sociale hensyn i byforteetningen. Det er ngdvendigt med
inddragelse af borgerne for dels at forsta de specifikke sociale hensyn i det enkelte omrade og dels for
at imgdegd den forventede modstand. I sidste ende vil planleegningen med brug af borgerinddragelse
ofte have sveert ved at lgse ejendomskonfliktfeltet, da modseetningen mellem den gkonomiske
realiserbarhed og sociale modstand mod eendringer i det bestdende miljg er stor. Derfor vil
byfortzetning i stor skala kreeve et politisk paradigmeskifte med en prioritering af byfortetning pa
bekostning af naboernes sociale interesser. Derudover bgr den hidtidige opfattelse af byforteetnings-
potentialet, som fremfgrt at Kuben Management og Copenhagen Economics, reduceres, eftersom den
gkonomiske rentabilitet i nogle omrader ved fortaetning ikke er profitabel pa grund af den relativt lave
verdi af byggeretten sammenlignet med omkostningerne ved byfortetningen. Reduceringen af by-
fortaetningspotentialet vil til gengeeld forskyde udfordringen til byudviklingskonflikten mellem behovet
for boliger og inddragelse af ubebygget areal til boligmaessigt formal.
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14 Bilag

14.1 Interview med ejendomsmeaeglere

Fglgende indeholder bilag i relation til projektets interviews med ejendomsmaeglere.

14.1.1 Interviewguide til interview med ejendomsmaeglere

Emne ‘ Spgrgsmal

Omrédet Hvordan vil du karakterisere dette omrade?

Hvilke type mennesker bor i omradet?

Hvilke type huse er i dette omrade?

Priser Hvad er prisen pr etagekvadratmeter gennemsnitlig?

Hvad er den gennemsnitlige liggetid?

Hvor meget kan det salges for, nar det er byudviklet?

Andre omrader Hvilke andre omrdder er sammenlignelige med dette omrade?

14.1.2 Interview med Mikkel Andreassen, Salg- og vurdering, Home, Vanlgse

Bilaget er vedlagt digitalt se: ‘Mikkel Andreasen’.

14.1.3 Interview med Christoffer Kaarge, Salg- og vurderingschef, MMliving, Amager
Strand

Bilaget er vedlagt digitalt se: ‘Christoffer Kaarge'.

14.1.4 Interview med Nicolai Busk Jensen, Ejendomsmaegler, Home, Herlev

Bilaget er vedlagt digitalt se: ‘Nicolai Busk Jensen’.
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14.2 Interview med Marc J. Jgrgensen, Kgbenhavns Kommune

14.2.1 Interviewguide til interview med Marc J. Jgrgensen

Emne ‘ Spgrgsmal

Overordnet planleegning Hvilken indflydelse har byfortaetning pa den overordnede planlaegning?

Er det eksempelvis en central del af kommunen byudviklingsstrategi, eller satses der
mere pa byomdannelse af tidligere industriomrader?

Hvornar benyttes muligheden for krav om almene boliger? Er det primeert ved stgrre
byudviklingsprojekter, eller kan det ogsd give mening ved mindre byfortaetnings-
projekter?

Service- og forsyningsydelser Hvilke hensyn tager kommunen i deres planleegning af gget boligudbud i forhold til
service- og forsyningsydelser?

Kan manglende vuggestuepladser eller manglende plads i skolen vaere barrierer?
Kan byforteetning satte kapaciteten i forsyningsledningerne s meget under pres, at

der er behov for investeringer i en udvidelse af kapaciteten? Og kan dette veere en
hindring for byudvikling?

Gener ved byudvikling Hvilke gener for eksisterende boligejere kan byfortetning og generel byudvikling
have?

Kan skygge- og indkigsgener eller gget trafik eksempelvis veere en udfordring?

Grundejere Hvilken betydning har byudvikling af omrader med mange grundejere for den
kommunale planlaegning?

Kan det veere en udfordring, at mange grundejere skal hgres om byudviklingen?

Borgerinddragelse Hvordan kan borgerinddragelse hjaelpe med at tilretteleegge en byfortaetning som
tilgodeser lokale interesser?

Kan borgerinddragelsen spaende ben for et byudviklingsprojekt?

14.2.2 Lydfil fra interview med Marc J. Jgrgensen
Bilaget er vedlagt digitalt se: ‘Marc ] Jargensen’.

14.2.3 Mailkorrespondance: Godkendelse af citater, Marc ]. Jgrgensen, Kgbenhavns
Kommune

Hej Marc

Her kommer lidt materiale til godkendelse fra vores interview den 4. maj.
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Fgrst skal vi bare lige sikre os, at vi angiver din titel og stilling korrekt.
Marc J. Jorgensen, Chefkonsulent ved Center for Byudvikling, @konomiforvaltningen, Kgbenhavns Kommune.

Dernaest har vi valgt felgende citater, som vi gerne vil have godkendt. Du er velkommen til at rette i citaterne eller markere,
hvis noget skal undlades.

“Jeg tror, man vil [fra politisk side] meget hellere omdanne nedslidte underudnyttede industrikvarterer til by, som jo faktisk
ogsd bliver grgnnere kan man sige ved omdannelsen, end man vil gd ind og omdanne grgnne villakvarterer til teet by med
etageejendomme.”

“Nar vi ser pd vores reekkefglgeplan, sd laenge kommunen har masser af omrdder, som kan udlagges til byomdannelse, sd tror
Jjeg ikke, der er nogen, der vil se nogen grund til at gad ind og omdanne villaomrdder til taet by.”

“Som borgerrepraesentationen ser ud nu, sd vil det [krav om 25 procent almene boliger] altid blive stillet, hvor det overhovedet
er muligt. Ndr jeg siger muligt, sd er det fordi boligselskaberne har en nedre greaense for, hvor lille en afdeling kan vare. Hvor
den graense pracist ligger ved jeg ikke, men der er nogen, der taler om to til tre opgange [...]"

“Det vi kigger pd med almene boliger, det er ikke s meget, om det er et villakvarter eller tidligere industriomrdde, der er det
skoledistrikter, der er det afgorende i gjeblikket. Sd hvis et skoledistrikt har en hgj andel af almennyttige boliger, sd vil vi
formentlig ikke stille kravet.”

“Der skal jo en vis modstand til, fordi der er en felles politisk forstdelse [i Ksbenhavns Kommune] om, at vi skal have flere
boliger, og vi gerne vil udvikle byen og vi gerne vil veekste byen. Det kan man sige, det er flertallets grundholdning til udvikling
af byen”

Endnu engang tak for din deltagelse og vi ser frem til at hgre fra dig.

Med venlig hilsen

Christoffer Aagesen

Hej Marc

Der kommer lige et citat mere:

“Der vil veere udfordringer ved at lave helstgbte kvarterer, hvis det er en lille grundejer af gangen, som vil udnytte sin grund
- altsa hvis man har de her sma grundstykker pa 1.000 m2, som man kan bygge maske op til 1.850 etagemeter - sa kan der
sta en tiendedel karré i en lang arraekke. Man vil fd en meget maerkelig by i de her stationsnaere omrader i en arraekke.”
(Marc, 10:34)

Haber du har mulighed for at godkende citater i lgbet af denne uge. Ser frem til at hgre fra dig.

Med venlig hilsen
Christoffer

Hej Christoffer.
Titlen er helt korrekt, ja.

Jeg har tilfgjet med turkis og slettet med gult og gennemstreget.
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Jeg vil gerne vide, hvilken saetning , der gar forud for det sidste notat (det som starter med "en vis modstand”. Konteksten
er lidt vigtig her.

Mvh
Marc

Hej Marc

Her kommer lidt materiale til godkendelse fra vores interview den 4. maj.

Fgrst skal vi bare lige sikre os, at vi angiver din titel og stilling korrekt.

Marc J. Jorgensen, Chefkonsulent ved Center for Byudvikling, @konomiforvaltningen, Kgbenhavns Kommune.

Dernaest har vi valgt fglgende citater, som vi gerne vil have godkendt. Du er velkommen til at rette i citaterne eller markere,
hvis noget skal undlades.

“Jeg tror, man vil [fra politisk side] meget hellere omdanne nedslidte underudnyttede industrikvarterer til by, som jo faktisk
ogsd bliver grgnnere kan man sige ved omdannelsen, end man vil gd ind og omdanne grgnne villakvarterer til taet by med
etageejendomme.”

“Ndr vi ser pd vores rekkefslgeplan, sd sd lange kommunen har masser af omrdder, som kan udlaegges til byomdannelse, sd
tror jeg ikke, der er nogen, der vil se nogen grund til at gd ind og omdanne villaomrdder til taet by.”

“Som borgerrepraesentationen ser ud nu, sd vil det [krav om 25 procent almene boliger] altid blive stillet, hvor det overhovedet
er muligt. Ndr jeg siger muligt, sd er det fordi boligselskaberne har en nedre greaense for, hvor lille en afdeling kan vare. Hvor
den graense pracist ligger i dag ved jeg ikke, men der er nogen, der taler om to til tre opgange |...]”

“Det vi kigger pd med almene boliger, det er ikke sd meget, om det er et villakvarter eller tidligere industriomrdde, der er det
skoledistrikter, der er det afggrende i gjeblikket. Sd hvis et skoledistrikt har en hgj andel af almennyttige boliger, sd vil vi
formentlig ikke stille kravet.”

“Der skal jo en vis modstand til, fordi der er en felles politisk forstdelse [i Ksbenhavns Kommune] om, at vi skal have flere
boliger til de mange nye borgere, og vi gerne vil udvikle byen og vi gerne vil have vakste i byen. Det kan man sige, det er
flertallets grundholdning til udvikling af byen”

Denne er fin.
Jeg har veeret bortrejst siden onsdag, sa derfor har der lige veeret lidt forsinkelse pa.
God skrivelyst

Mvh
Marc

Hej Marc
Mange tak for svaret. Vi har rettet til efter dine kommentarer. Ift. den sidste citering anvendes den i fglgende kontekst:

I forleengelse af Flyvbjergs spgrgsmal “Hvem blev pdvirket hvordan?”, fremstér det som, at borgermodstand kan pavirke den
politiske dagsorden. Dette fglger af princippet om folkestyret ved et repraesentativt demokrati, hvor de folkevalgte
politikeres holdning gerne skal stemme overens med valgernes gnsker og preeferencer. Dog skal politikerne balancere dette
med deres opgave at understgtte valg, der tjener samfundet bedst (Damgaard 2004 s. 11).
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“Der skal jo en vis modstand til, fordi der er en fzlles politisk forstdelse [i Kebenhavns Kommune] om, at vi skal have flere
boliger til de mange nye borgere, og gerne vil udvikle byen og gerne vil have vakst i byen. Det kan man sige, er flertallets
grundholdning til udvikling af byen”

(Marc]. Jorgensen, tid 22:30)

Konfliktfeltet opstar, hvor den folkevalgte skal balancere velgernes gnsker med samfundets interesser, hvilket ikke
ngdvendigvis er sammenfaldende (Damgaard 2004 s. 11). Denne konflikt konkretiseres ved et forteetningsprojekt, der har
til formal at tilvejebringe flere boliger i hovedstadsomrddet. Ud fra en samfundsmaessig betragtning imgdekommer
fortetningen et boligbehov, men ud fra en lokal borgers perspektiv kan det veere en kilde til bekymring.

Med venlig hilsen
Christoffer
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14.3 Interview med Lise Pedersen, Kgbenhavns Kommune

14.3.1 Interviewguide til interview med Lise Pedersen

Spgrgsmal

Service- og forsyningsydelser

Hvilke hensyn tager kommunen i planleegningen for nye boliger i forhold til at sikre
service- og forsyningsydelser?

Kan manglende vuggestuepladser eller manglende plads i skolen eksempelvis vaere
barrierer?

Kan byfortaetning eksempelvis saette kapaciteten i forsyningsledningerne sa meget
under pres, at der er behov for investeringer i en udvidelse af kapaciteten? Og kan
dette veere en hindring for byudviklingen?

Friarealer:

Hvordan passer krav om friarealer ind i et byfortetningsprojekt?
Vil hensynet til friarealer modvirke byforteningsgraden?

Har omkringliggende grgnne arealer betydning for kommunens krav til friarealer?

Gener ved byfortaetning

Hvilke gener for eksisterende boligejere kan byforteetning have?

Kan skygge- og indkigsgener eller gget trafik eksempelvis veere en udfordring?

Grundejere Hvilken betydning har byudvikling af omrader med mange grundejere for den
kommunale planlaegning?
Kan det eksempelvis vaere en udfordring, at mange grundejere skal hgres om
byudviklingen?

Borgerinddragelse Hvordan kan borgerinddragelse hjelpe med at tilretteleegge en byfortetning som

tilgodeser lokale interesser?

Kan borgerinddragelsen spaende ben for et byudviklingsprojekt?

14.3.2 Lydfil fra interview med Lise Pedersen

Bilaget er vedlagt digitalt se: ‘Lise Pedersen’.

14.3.3 Mailkorrespondance: Godkendelse af citater, Lise Pedersen, Kgbenhavns

Kommune

Kzere Lise,

preecisere i dem.

Herunder ser du de citater fra dig, som vi gerne vil bruge i vores projekt. Du er meget velkommende til at rette og

168



Byfortaetning - Hovedstadens ejendomskonflikt

“Nar vi udarbejder kommuneplan, endringer til kommuneplan og lokalplan har vi interne hgringer, hvor alle de
forskellige fagforvaltninger, Bgrn og Ungeforvaltningen, Socialforvaltningen, osv. bliver hgrt i forhold til, om der er szerlige
ting i et omrade, som man skal tage hgjde for.”

"Nar man laver byudvikling, forsgger man, det er ikke altid at det lykkes, at opkgbe grunde og forsgge at fa indarbejdet de
daginstitutioner, som der nu er behov for."

“Det [forsyning] har aldrig sat en begraensning for byudviklingen. Man skal prgve at finde lgsningen efterfglgende. Radius
og Hofor er kundefinansieret, sa de laver selvfglgelig de ledninger, der skal til, for at man kan byudvikle, og de er med helt
fra start, sa de kan sikre, at der er forsyning.”

“Hvis man er derude, hvor det i forvejen er tyndt eller lavt bebygget, sa vil man typisk lave et kommuneplantilleeg, som
siger, at nu kan du bygge mere, og her er der forskellige kommuneplanrammer med forskellige krav til friarealer og
bebyggelsesprocenter. Sa nar du far lov til at bygge teettere, far du ogsa lov til at have mindre friareal.”

"Vi fraviger normalt ikke friarealkrav, hvis vi er ude i nogle omrader, hvor der er plads nok. Hvis vi er i indre by, hvor man
vil bygge eksempelvis en etage mere p3, sd kan vi i sagens natur ikke finde flere friarealer, sa vil man der ga ind og lave en
lavere ramme. Det er eksempelvis sket ved Radhuspladsen.”

"Det er nemmere at planlaegge med feerre grundejere [...]| Man skal have de forskellige grundejere til at gd sammen og lave
en samlet plan. Vi vil ikke have, at de hver iser sidder og tegner for hver deres enkelte grund, da der jo typisk skal vaere
feelles adgangsveje og feellesanlaeg, og her skal de forskellige grundejere blive enige. Det nytter ikke noget, at kommunen
aftaler noget med nogle grundejere, og hvorefter andre grundejere modsiger aftalen. Der beder vi dem altid om at have en
radgiver eller en af grundejerne, som far fuldmagt til at agere pa de andres vegne."

“[...] Kommunen sjeldent gar ind og overruler en grundejer, som ikke er villig til at lave noget, og s laver en plan for
vedkommendes ejendom alligevel. Det kan godt ske, hvis der er nogen, som star pa bagbenene for en stgrre plan, men for
det meste laver vi planen i samarbejde med grundejerne.”

“Vi gar typisk ikke ind og laver byforteaetning i villaomrader, og vi far heller ikke nogen henvendelser omkring det. Altsa det
vil kun vaere, netop som jeg sagde fgr, en enkelt grund med nogen, der gerne vil noget, og det er politikerne heller ikke
saerligt meget for, fordi de syntes ogs3, hvis du har en villa, og du bor i et villaomrade, sa skal du ogsa vide, at der ikke ved
siden af kommer en etageejendom. Man har en formodning om, at det her er en forholdsvis ensartet bebyggelse i det her
omrade, og sa skal man helst ikke have den usikkerhed ind, at man ikke ved, hvad der kommer pa nabogrunden.”

Med venlig hilsen
Mads Bitsch Petersen

Det er fint. Brug du bare det.
Held og lykke med det

Med venlig hilsen
Lise Pedersen
Enhedschef
Byplan Nord
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14.4 Interview med Lars Kristensen, HOFOR

14.4.1 Interviewguide til interview med Lars Kristensen

Emne ‘ Spgrgsmal

Tilslutningsafgift Hvad inkluderer tilslutningsafgift?

Hvordan beregnes betalingen for tilslutningsafgift?

Betaler man et belgb i tilslutningsafgift, eller betaler man for henholdsvis
vand, varme og afledning til spildevand?

Betaling pr boligenhed Ved byforteetning, hvor enfamilieshuse omdannes til etageejendom, sdledes
at der pa samme grundareal bygges flere boligenheder, betaler man da pr
boligenhed eller hvordan?

Eksisterende tilslutning Der er tale om et eksisterende villakvarter, hvormed der allerede er en
tilslutning. Hvordan indregnes den eksisterende tilslutning?

Far man tilslutningsbidrag tilbagebetalt?

Byfortaetning og infrastruktur Kan byforteetning af et omrade sztte den eksisterende infrastruktur sa meget
under pres, at det er ngdvendigt at opstille begreensninger for
byfortaetningsprojektet?

14.4.2 Lydfil fra interview med Lars Kristensen

Bilaget er vedlagt digitalt se: ‘Lars Kristensen'.
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14.5 Interview med Mahad Farah, Innovator

14.5.1 Interviewguide til interview med Mahad Farah, Innovator

Emne Spgrgsmal

Udgifter til opkeb Kan det veere en udfordring, at enkelte grundejere ikke vil salge i forhold til at etablere
etagebyggeri?

Hvor meget pavirker det din vurdering af prisen pa opkegb af ejendomme til et projekt,
at der er tale om et betinget opkeb af ejendommen?

Udgifter til byggeri Hvad er dit estimat pd opfgrelsesomkostninger af et etageboligbyggeri pr.
kvadratmeter?

Hvad koster nedbrydning af eksisterende bebyggelse cirka?

Hvilke andre udgifter findes der i forbindelse med forberedelsen af et byggeprojekt?

Hvordan garderer man sig imod uforudsete udgifter?

Salgsudgifter Hvilke udgifter findes i forbindelse med salget af de 100 ejendomme?

Finansiering Ligger de fleste aktgrer indenfor ejendomsudvikling inde med den udviklingskapital,
de benytter, eller er der tale om udvikling for lante penge?

Hvad er dit estimat pa et rentekrav, som man fra en bank vil kunne blive mgdt med som
ejendomsudvikler i det nuveerende ldnemarked?

Gennemfgrlighed I forhold til om en case er god eller darlig, hvordan evaluerer man dette som udvikler?

14.5.2 Interview med Mahad Farah, Innovator

Bilaget er vedlagt digitalt se: ‘Mahad Farah'’.

14.5.3 Mailkorrespondance: Godkendelse af citater, Mahad Farah, Innovator

Hej Mahad
Her citater og steder du er naevnt til godkendelse:

Developer interview
Med det formal at kortlaegge en raekke gkonomiske faktorer i forhold til neerveerende projekts gkonomiske analyse
foretages et interview med udviklingschef i Innovater Mahad Farah. Den anvendte Interviewguide er at finde i bilag X.

Tidshorisonten fra opkgb til salg antages pa baggrund af interview med ejendomsudvikler til at veere 24 maneder (Mahad
Farah 22:00 skal godkendes).

“Typisk er problemstillingen; nummer 1. at du har med en szlger at gore, som ikke ngdvendigvis vil saelge, og dermed ofte har
en hgjere prisforventning, man skal kunne imgdekomme, og 2., det du langt hen ad vejen kan tilbyde er en betinget
transaktion, i form af en betinget kpbsaftale, og betingelserne er jo pd kebers side i den kgbsaftale, man laver, sd ret beset sd
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har de jo ikke ret meget kontrol over, om de er kgbt og solgt. Det giver selvfalgelig en usikkerhed, som ogsd betyder en lille
overpris. Udover det sd er der ogsd et krav om, at man som salger - nogle slgere vil jeg sige teenker i det, andre gar nok
mindre - afhangig af hvor lang tid de skal bindes an pd en kabsaftale, skal kgbsprisen afspejle den markedsudvikling, som
man forventer i den periode.” Mahad Farah (00:36) skal godkendes

Effekten af et opsggende kgb og den betingede kgbsaftale pa kagbsprisen er fastsat til en samlet ekstra udgift pd minimum
20 til 25 procent pa baggrund af interview med ejendomsudvikler (Mahad Farah 02:22 skal godkendes).

[ forhold til nedrivningen er en central antagelse, at der i det eksisterende byggeri ikke er tale om szerligt farlige stoffer
som asbest og PCB. Med den antagelse forventes nedbrydning at kunne udfgres for 500 kr. per kvadratmeter (Mahad
Farah 5:30 skal godkendes).

Det er dog vigtigt at papege, at investor har en raekke udgifter til radgivning, forinden det er muligt at indga en kontrakt.
Disse udgifter er med baggrund i interviewet med udvikleren sat til 1.000.000 kr. for projektet som helhed (Mahad Farah
28:00 skal godkendes).

I forbindelse med selve opfgrelsen af byggeriet er der en lang raekke antagelser, som er vigtige for realiserbarheden.
Blandt andet at der ikke er tale om alvorlig forurening eller saerlige geotekniske forhold, der fordyrer opfgrelsen. Inklusiv
udeanlaeg og med byggeri i en rimelig kvalitet kan nybyggeri opfgres for 14.000 kr. pr kvadratmeter (Mahad Farah 03:22
skal godkendes). Det er vigtigt at papege, at der her er tale om udvikling med parkering pa terraen. Udgifterne til anlaeg af
disse parkeringspladser i terreen er medtaget i de 14.000 kr. Parkering i terreen er en billigere lgsning end eksempelvis
parkering i konstruktion.

“Jeg plejer at satte i lejet 5 procent af pad uforudsete, altsd 500.000 per 10 million, roughly.” (Mahad 6:55 skal godkendes)

“Projektsalg vil jeg sige, hvis man regner de der [markedsfgringsudgifter og maeglersalaer] sammen til i en eller anden
starrelse. 10.000 etagemeter, 100 enheder. 60.000 pr enhed.” (9:07 Mahad skal godkendes)

“Men hvis du ikke er et af dem [pensionsselskaberne], sd er der ingen som har midlerne, i form af egenkapital til at lave
udvikling” (Mahad 13:35 skal godkendes)

Udgifterne til finansiering er naturligvis meget konjunkturatheengig. Med baggrund i ejendomsudvikler-interviewet
arbejdes i neervaerende projekt med en antagelse om en rente pa 6 procent pro anno for projekt kreditten (Mahad 15:20
skal godkendes).

“Dit grundkeb finansierer du 100 procent, fra den dag du traekker pengene. Hvor alle de andre kan man sige, de penge som
knytter sig til opfarselomkostninger, sd saetter vi en kalkule op. Sd vil vi typisk sige, tag dem og gang med renten, gang med
finansieringsperioden og divider med to, for sd kerer du pd et traek fra 0 til 100 i hele byggeperioden.” (15:44 Mahad skal
godkendes)

“Pd bolig, der ikke er solgt pd det tidspunkt hvor du gdr ind, hvis vi antager det er sddan det er, sd skulle man gerne ligge et
eller andet sted omkring 20 procent for at rumme de risici, der er forbundet med det.” (17:39 Mahad skal godkendes)

Mvh
Mads, Christoffer og Daniel

Hej Daniel,

Se nedenfor.

Med venlig hilsen

Mahad Farah
Udviklingschef
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Hej Mahad

Her citater og steder du er naevnt til godkendelse:

Developer interview

Med det formal at kortleegge en raekke gkonomiske faktorer i forhold til naervaerende projekts gkonomiske analyse
foretages et interview med udviklingschef i Innovater Mahad Farah. Den anvendte Interviewguide er at finde i bilag X.

Tidshorisonten fra (Opfgrelsestiden/Byggetiden) opkgb til salg antages pa baggrund af interview med ejendomsudvikler
til at veere 24 maneder (Mahad Farah 22:00 skal godkendes).

“Typisk er problemstillingen; nummer 1. at du har med en szlger at ggre, som ikke ngdvendigvis vil slge, og dermed ofte har
en hgjere prisforventning, man skal kunne imgdekomme, og 2., det du langt hen ad vejen kan tilbyde er en betinget
transaktion, i form af en betinget kgbsaftale, og betingelserne er jo pd kebers side i den kgbsaftale, man laver, sd ret beset sd
har de jo ikke ret meget kontrol over, om de er kgbt og solgt. Det giver selvfalgelig en usikkerhed, som ogsd betyder en lille
overpris. Udover det sd er der ogsd et krav om, at man som salger - nogle slgere vil jeg sige teenker i det, andre gar nok
mindre - afhaengig af hvor lang tid de skal bindes an pd en kabsaftale, skal kabsprisen afspejle den markedsudvikling, som
man forventer i den periode.” Mahad Farah (00:36) skal godkendes OK

Effekten af et opsggende kgb og den betingede kgbsaftale pa kgbsprisen er fastsat til en samlet ekstra udgift p4 minimum
20 til 25 procent pa baggrund af interview med ejendomsudvikler (Mahad Farah 02:22 skal godkendes). Det er et overslag,
men ok.

I forhold til nedrivningen er en central antagelse, at der i det eksisterende byggeri ikke er tale om seerligt farlige stoffer
som asbest og PCB. Med den antagelse forventes nedbrydning at kunne udfgres for 500 kr. per kvadratmeter (Mahad
Farah 5:30 skal godkendes). OK

Det er dog vigtigt at papege, at investor har en raekke udgifter til radgivning, forinden det er muligt at indga en kontrakt.
Disse udgifter er med baggrund i interviewet med udvikleren sat til 1.000.000 kr. for projektet som helhed (Mahad Farah
28:00 skal godkendes). Jeg synes, at I skal liste de forskellige poster til en sum. Det virker lidt fingeren i luften agtigt.

I forbindelse med selve opfgrelsen af byggeriet er der en lang raekke antagelser, som er vigtige for realiserbarheden.
Blandt andet at der ikke er tale om alvorlig forurening eller szerlige geotekniske forhold, der fordyrer opfgrelsen. Inklusiv
udeanleeg og med byggeri i en rimelig kvalitet kan nybyggeri PT. overslagsmaessigt opfgres for 14.000 kr. pr kvadratmeter
eksklusiv moms (Mahad Farah 03:22 skal godkendes). Det er vigtigt at papege, at der her er tale om udvikling med
parkering pa terraen. Udgifterne til anleeg af disse parkeringspladser i terreen er medtaget i de 14.000 kr. Parkering i
terreen er en billigere lgsning end eksempelvis parkering i konstruktion.

“Jeg plejer at satte i lejet 5 procent af pd uforudsete, altsd 500.000 per 10 million, roughly.” (Mahad 6:55 skal godkendes) OK

“Projektsalg vil jeg sige, hvis man regner de der [markedsfgringsudgifter og maeglersalaer] sammen til i en eller anden
stgrrelse. 10.000 etagemeter, 100 enheder. 60.000 pr enhed.” (9:07 Mahad skal godkendes) OK

“Men hvis du ikke er et af dem [pensionsselskaberne eller stgrre kapital], sd er der ingen som har midlerne, i form af
egenkapital til at lave udvikling. SELV FOR DEM SOM EVENTUELT HAR MIDLERNE ER DE ATTRAKTIVE LANEMULIGHEDER
MED BEGRANSET EGENFINASIERNG MED TIL AT SKUBBE AFKASTET AF INVESTERET KAPITAL VIA GEARING AF
INVESTERINGEN”. (Mahad 13:35 skal godkendes)

Udgifterne til finansiering er naturligvis meget konjunkturafthaengig. Med baggrund i ejendomsudvikler-interviewet
arbejdes i nzervaerende projekt med en antagelse om en rente pa 6 procent pro anno for projekt kreditten (Mahad 15:20
skal godkendes).

“Dit grundkeb finansierer du 100 procent, fra den dag du traekker pengene. Hvor alle de andre kan man sige, de penge som
knytter sig til opfarselomkostninger, sd saetter vi en kalkule op. Sa vil vi typisk sige, tag dem og gang med renten, gang med
finansieringsperioden og divider med to, for sd kerer du pd et traek fra 0 til 100 i hele byggeperioden.” (15:44 Mahad skal
godkendes) OK

“Pd bolig, der ikke er solgt pd det tidspunkt hvor du gdr ind, hvis vi antager det er sddan det er, sd skulle man gerne ligge et
eller andet sted omkring 20 procent for at rumme de risici, der er forbundet med det.” (17:39 Mahad skal godkendes) OK

Mvh
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Mads, Christoffer og Daniel

Hej Mahad
Jeg har rettet dem der var lige til. Men, jeg har et par spgrgsmal.

- Tidshorisonten fra opkeb til salg antages pa baggrund af interview med ejendomsudvikler
til at veere 24 maneder (Mahad Farah 22:00 skal godkendes).

Hvad vil du gerne have tilfgjet her? At tidshorisonten er det samme som bygge tiden? Er nedenstdende acceptabelt?
- Tidshorisonten, det vil sige byggetiden, fra opkeb til salg antages pa baggrund af interview med ejendomsudvikler til at

veere 24 maneder
(Mahad Farah 22:00 skal godkendes).

Det er dog vigtigt at papege, at investor har en raekke udgifter til radgivning, forinden det er muligt at indga en kontrakt.
Disse udgifter er med baggrund i interviewet med udvikleren sat til 1.000.000 kr. for projektet som helhed (Mahad Farah
28:00 skal godkendes). Jeg synes, at I skal liste de forskellige poster til en sum. Det virker lidt fingeren i luften agtigt.

Jeg er ikke helt sikker pa hvad vi kan ggre ved denne, maske evt. tilfgje nogen udgifter som de 1.000.000 kr. deekker over?

Er det korrekt forstdet at du ville have det med fed med i citatet her:

“Men hvis du ikke er et af dem [pensionsselskaberne eller stgrre kapital], sd er der ingen som har midlerne, i form af
egenkapital til at lave udvikling. SELV FOR DEM SOM EVENTUELT HAR MIDLERNE ER DE ATTRAKTIVE LANEMULIGHEDER
MED BEGRANSET EGENFINASIERNG MED TIL AT SKUBBE AFKASTET AF INVESTERET KAPITAL VIA GEARING AF
INVESTERINGEN”. (Mahad 13:35 skal godkendes)

Jeg har rettet det til nedenstaende:
“Men hvis du ikke er et af dem [pensionsselskaberne eller stgrre kapital], sd er der ingen som har midlerne, i form af

egenkapital til at lave udvikling. Selv for dem som eventuelt har midlerne er de attraktive [linemuligheder med begraenset
egenfinansiering med til at skubbe afkastet af investeret kapital via gearing af investeringen.”

Du har ikke svaret pd den her, kan den godkendes, kan den det?

Udgifterne til finansiering er naturligvis meget konjunkturatheengig. Med baggrund i ejendomsudvikler-interviewet
arbejdes i neervaerende projekt med en antagelse om en rente pd 6 procent pro anno for projekt kreditten (Mahad 15:20
skal godkendes).

Hej Daniel,

Se nedenfor:

Hej Mahad

Jeg har rettet dem der var lige til. Men, jeg har et par spgrgsmal.

- Tidshorisonten fra opkgb til salg antages pd baggrund af interview med ejendomsudvikler til at veere 24 méneder
(Mahad Farah 22:00 skal godkendes). De 24 maneder er i princippet udfgrelsestiden. Hvis man gar i gang med at opfgre
byggeriet, nar indkgbet sker, er formuleringen korrekt. De 24 maneder er mit overslag pa byggetiden.

Hvad vil du gerne have tilfgjet her? At tidshorisonten er det samme som bygge tiden? Er nedenstdende acceptabelt?

- Tidshorisonten, det vil sige byggetiden, fra BYGGESTART til salg, forudsat dette sker pr. feerdigggrelse af byggeriet,

antages pa baggrund af interview med ejendomsudvikler til at veere 24 maneder (Mahad Farah 22:00 skal godkendes). Se
tilfgjede

- Det er dog vigtigt at papege, at investor har en raekke udgifter til radgivning, forinden det er muligt at indga en kontrakt.
Disse udgifter er med baggrund i interviewet med udvikleren sat til 1.000.000 kr. for projektet som helhed (Mahad Farah
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28:00 skal godkendes). Jeg synes, at [ skal liste de forskellige poster til en sum. Det virker lidt fingeren i luften agtigt.

Jeg er ikke helt sikker pa hvad vi kan ggre ved denne, maske evt. tilfgje nogen udgifter som de 1.000.000 kr. deekker over?
Jeps.

Skitseprojekt arkitekt.
Landinspektgr

Geoteknik og miljgundersggelse
Advokatbistand til aftaleindgaelse
Etc.

Er det korrekt forstaet at du ville have det med fed med i citatet her:

“Men hvis du ikke er et af dem [pensionsselskaberne eller stgrre kapital|, sd er der ingen som har midlerne, i form af
egenkapital til at lave udvikling. SELV FOR DEM SOM EVENTUELT HAR MIDLERNE ER DE ATTRAKTIVE LANEMULIGHEDER
MED BEGRANSET EGENFINASIERNG MED TIL AT SKUBBE AFKASTET AF INVESTERET KAPITAL VIA GEARING AF
INVESTERINGEN”. (Mahad 13:35 skal godkendes)

Jeg har rettet det til nedenstaende:
“Men hvis du ikke er et af dem [pensionsselskaberne eller stgrre kapital], sd er der ingen som har midlerne, i form af

egenkapital til at lave udvikling. Selv for dem som eventuelt har midlerne er de attraktive [inemuligheder med begranset
egenfinansiering med til at skubbe afkastet af investeret kapital via gearing af investeringen.”

Du har ikke svaret pd den her, kan den godkendes, kan den det?

Udgifterne til finansiering er naturligvis meget konjunkturatheengig. Med baggrund i ejendomsudvikler-interviewet
arbejdes i neervarende projekt med en antagelse om en rente pa 6 procent pro anno for projekt kreditten (Mahad 15:20
skal godkendes). ok

Hej Mahad

Jeg har rettet iforhold til nedenstaende. Jeg tilfgjede det gnskede til nummer 1 og 3. Nummer 2 rettede jeg til
nedenstaende:

Det er dog vigtigt at papege, at investor har en raekke udgifter til radgivning, forinden det er muligt at indga en kontrakt.
Disse udgifter deekker blandt andet over arkitektonisk skitseprojekt, Landinspektgr, geoteknik og miljgundersggelse samt
advokatbistand i forbindelse med aftaleindgaelse. Disse udgifter er med baggrund i interviewet med udvikleren sat til
1.000.000 kr. for projektet som helhed (Mahad Farah 28:00 skal godkendes).

Derudover, en lille rettelse ift. et tidligere godkendt stykke. Vi vil gerne erstatte:

I forhold til nedrivningen er en central antagelse, at der i det eksisterende byggeri ikke er tale om seerligt farlige stoffer
som asbest og PCB. Med den antagelse forventes nedbrydning at kunne udfgres for 500 kr. per kvadratmeter.

med:

[ forhold til nedrivningen er en central antagelse, at der i det eksisterende byggeri ikke er tale om seerligt farlige stoffer
som eksempelvis bly, asbest og PCB. Med den antagelse forventes nedbrydning at kunne udfgres for 500 kr. per
kvadratmeter.

Med det formal at understrege at asbest, PCB og bly blot er eksempler, er et fint?

Mvh
Christoffer, Mads og Daniel

Se nedenfor.

Hej Mahad
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Jeg har rettet iforhold til nedenstaende. Jeg tilfgjede det gnskede til nummer 1 og 3. Nummer 2 rettede jeg til
nedenstaende:

Det er dog vigtigt at papege, at investor har en raekke udgifter til radgivning, forinden det er muligt at indga en kontrakt.
Disse udgifter deekker blandt andet over arkitektonisk skitseprojekt, Landinspektgr, geoteknik og miljgundersggelse samt
advokatbistand i forbindelse med aftaleindgdelse. Disse udgifter er med baggrund i interviewet med udvikleren sat til
1.000.000 kr. for projektet som helhed (Mahad Farah 28:00 skal godkendes). Efter radgivning, i forbindelse med en
indgdet betinget kgbsaftale.

Derudover, en lille rettelse ift. et tidligere godkendt stykke. Vi vil gerne erstatte:

[ forhold til nedrivningen er en central antagelse, at der i det eksisterende byggeri ikke er tale om seerligt farlige stoffer
som asbest og PCB. Med den antagelse forventes nedbrydning at kunne udfgres for 500 kr. per kvadratmeter.
med:

[ forhold til nedrivningen er en central antagelse, at der i det eksisterende byggeri ikke er tale om seerligt farlige stoffer
som eksempelvis bly, asbest og PCB. Med den antagelse forventes nedbrydning at kunne udfgres for 500 kr. per
kvadratmeter.

Med det formdl at understrege at asbest, PCB og bly blot er eksempler, er et fint?

Mvh
Christoffer, Mads og Daniel

Hej igen

Jeg rettede til nedenstdende:

Det er dog vigtigt at papege, at investor har en rakke udgifter til rddgivning i forbindelse med en indgaet betinget
kgbsaftale. Disse udgifter deekker blandt andet over arkitektonisk skitseprojekt, Landinspektgr, geoteknik og
miljgundersggelse samt advokatbistand i forbindelse med aftaleindgdelse. Disse udgifter er med baggrund i interviewet
med udvikleren sat til 1.000.000 kr. for projektet som helhed (Mahad Farah 28:00 skal godkendes).

Er det fint?

Mvh
Mads, Christoffer og Daniel

Hej Daniel,

Ok til nedenstdende.
Med venlig hilsen
Mahad Farah

Udviklingschef
Innovater A/S
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14.6 Interview med borgere fra Amager Strand

14.6.1 Interviewguide

Emne ‘ Spgrgsmal

Baggrundsspgrgsmal Navn og alder

For eksisterende byggeri Boede du her fgr nybyggeriet?

[ sa fald, hvad var din holdning til byggeriet dengang?

Efter eksisterende byggeri Har din holdning til udviklingen aendret sig efterfglgende?

Er du blevet be- eller afkrzeftet i dine bekymringer og forventninger?

14.6.2 Noter fra interviews

Anna, 37 ar

Jeg har boet her i cirka seks ar, s omdannelsen var allerede begyndt da jeg flyttede ind. Min holdning til udviklingen er, at
udvidelsen gerne ma stoppe nu, for der er mange mennesker, og omradet fgles klemt og overfyldt. Dog er jeg positiv over
for, at der kommer flere butikker. Jeg synes, udviklingen og byggeriet var federe i starten - nu ma det gerne stoppe, for der
kommer alt for mange mennesker, og det satter ogsa pres pa skoler og daginstitutioner.

Inga, 99 ar

Jeg har boet heri 62 ar, og jeg kan ikke fordrage alle de hgje huse. Jeg kan bedre lide det hyggelige niveau hernede, men ikke
de hgje huse. Mit syn pa de hgje huse har ikke andret sig. Jeg er bekymret for, at flere personer ville passere igennem vores
omrade for at komme i skole - det er nemlig den kortest vej til skolen. Jeg ville ikke selv bo i det nye, men jeg kan godt forsta
at folk flytter derud for at fa udsigten.

Flemming, 70 ar

Jeg har boet her i cirka 20 ar. Vi [kone og jeg] havde ikke noget fuldt billede over hvad byomdannelsen ville blive til - det
begyndte med metroen, hvor vi ikke helt kunne se behovet for denne til at begynde med. Sa startede de pa det der byggeri,
og der var nogle informationsboder, hvor man kunne se lokalplaner og skyggediagrammer. Vi var neutrale i starten, for vi
ville jo ogsd gerne have noget liv her med butikker. Det har ogsd betydet en hel del for veerdien af vores hus, men det
tilskrives primaert metroen og strandparken. Vi har fiet nogle indbliksgener fra de hgjeste af bygningerne, men jeg er til
trods for det fortsat rimelig positiv stemt overfor udviklingen, jeg vil dog ikke selv bo i det. Synes kvaliteten i det de bygger
virker ind imellem ringe, mens andre bygninger er blevet ret paene. Mange mennesker er kommet til som fglge af
udviklingen, og metroen opleves som belastet, iseer i myldretiden. Der er ved at blive lidt overbefolket, men generelt ser jeg
udviklingen som okay.
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Jeg har boet her i cirka 34 ar. Det er voldsomt, at man fir sddan nogle bygninger lige i nakken, men samtidig er det udtryk
for, at folk gerne vil bo her, og derfor giver det ogsa liv. Men det afhaenger af, hvor man bor ift. udviklingen, hvordan man
foler jeg sig pavirket af den. Vi bliver ikke pavirket af skygger, da vi ligger syd for omradet, men nar man gar ud ad dgren, sa
fornemmer man byggeriets fysiske omfang. Det er blevet meget mere massivt end jeg har forestillet mig - teenk at folk gerne
vil bo sd taet inden i det nye. Man teenker, at det er en for hidsig brug af kvadratmeterne. Det positive er som sagt, at der er
kommet et fantastisk liv med butikker som for eksempel lagkagehuset som fglge af udviklingen. Det synes jeg er interessant
og positivt. Der er voldsom trafik pa Strandvejen, sa trafikken er blevet veerre nu end tidligere. Det vi kan se er, at hvis der
er en ledig grund i nabolaget, sd kgbes den og et dobbelthus opfgres i stedet, sa jeg kan godt fornemme et pres for en mere
effektiv udnyttelse af kvadratmeterne. Men man far ogsa lidt en positiv fglelse over, at ejendomsvaerdien ogsa stiger.

Claus, 42 ar

Jeg har boet her i cirka ni ar. Vi kiggede pa lokalplanen og tenkte, at det er fint nok, at der kommer noget nyt i stedet for det
gamle erhverv - sa det var fint nok for os. I dag ville jeg maske have gnsket, at lokalplanen blev overholdt lidt mere i stedet
for at fglge entreprengrernes gnsker. Det var oprindeligt planen, at husene skulle vende mod vandet, men i stedet er det
kommet til at vende mod syd og dermed ind mod os. Der er ikke teenkt cykelstier ind i det nye omrade, og det er synd, da vi
har bgrn, som kunne fa glaede af dette pa vej i skole. De har bygget meget taet derinde. De mange tilflyttere setter ogsa et
stort pres pa de eksisterende institutioner.
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14.7 Rundspgrge hos planlaeggere i hovedstadsomradet

14.7.1 Spgrgsmal til planleeggerne

Hvilke tre stgrste udfordringer ser du/I ved byfortetning af stationsnzere villakvarterer til etage-
bebyggelse set fra et kommunalt planlaegningsperspektiv?

14.7.2 Adspurgte kommuner

Kgbenhavns Kommune Ja
Frederiksberg Nej
Albertslund Ja
Taarnby Ja
Hvidovre Nej
Brgndby Nej
Vallensbaek Ja
Ishgj Nej
Redovre Nej
Glostrup Nej
Hgje-Taastrup Nej
Gentofte Ja
Gladsaxe Ja
Herlev Nej
Ballerup Nej
Egedal Ja
Frederikssund Ja
Lyngby-Taarbaek Nej
Furesg Ja
Rudersdal Ja
Allergd Nej
Hillergd Ja
Greve Nej
Solrgd Ja
Kgge Nej

14.7.3 Svar fra Egedal Kommune

Egedal Kommune

Det er ikke noget vi som sadan har erfaring med her i kommunen, selvom vi har indarbejdet fortaetningsmuligheder i en del
af vores kommuneplanrammer for fx parcelhusomréder i Stenlgse By.
Vi kan, pa baggrund med vores erfaringer fra andre planleegningsopgaver umiddelbart forestille os fglgende udfordringer:
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Inddragelse og ejerskab

Forteetning med fx etagebyggeri i et eksisterende villakvarter, vil der hgjest sandsynligt kraeve nedrivning af eksisterende
boliger, hvilket ggr dialogen og ejerskabet til "projektet” sveert. Der ma forventes modstand fra de omkringboende, der frygter
indbliksgener, skygge, gget trafik og i det hele taget er imod en @ndring af kvarterets karakter til noget mere teet og urbant
og mindre grgnt og abent.

Tilpasning til omgivelserne og eksisterende kvaliteter

Forteetning skal ske med udgangspunkt i det enkle steds kvaliteter og potentialer, og kreever derfor udarbejdelse af
individuelle udviklingsplaner der laves pa baggrund af analyser og kortleegninger, hvilket kan vere tids- og ressource
kraevende.

Realisering

En af de store udfordringer vil veere at sikre at det bliver realiseret - kommunen kan lave plangrundlagt, men kan ikke sikre
at det realiseres (medmindre der selvfglgelig gennemfgres en ekspropropriation)

14.7.4 Svar fra Vallensbaek Kommune

Vallensbaek Kommune

Vallensbaek Kommune er enig i udviklingspotentialet i de stationsnaere byomrader.
Der er indarbejdet i Kommuneplan 2016 mulighed for en stgrre fortetning.

Tre punkter kunne siledes veere:

1. Borgernes modstand mod for hgje bygninger

2. Den demografiske ensartethed

3. Den geografiske udstraekning og samtidighed i ombygning

Den geografiske udstraekning af det stationsnzere kan variere atheengig af stisystemers forsyning til S-toget.
Et godt stisystem kan give hurtig adgang til S-tog med en leengere afstand end 600 eller 1200 meter.

Med samtidighed i ombygning menes, at selvom en ny lokalplan giver mulighed for bade dobbelthuse, reekkehuse og endda
etagebebyggelse og dermed fortaetning, sa kan den enkelte grundejer jo ikke tvinges. Ofte vil den bedste byfortaetning ske,
hvis flere grundejere gar sammen og far lavet en feelles plan. Men der er ikke handlepligt i en lokalplan.

14.7.5 Svar fra Gentofte Kommune

Gentofte Kommune

Det hensigtsmaessige i at boligfortaette omkring stationer vil altid afhaenge af den lokale kontekst.
For os vil de tre udfordringer veere:

- I en fuldt udbygget kommune vil omdannelse af et villakvarter til et etageboligomrade andre pa den bystruktur, som er
dannet gennem tiderne. Det vil ofte betyde, at nogle andre i et villaomrade vil blive pafgrt gener i form af skygge, indblik og
stgj fra de nye naboer.

- Der vil ikke i forhold til hensigten med at forteette omkring stationer veere den samme fordel ved at omdanne villaer til
etageboliger som ved at fortette med erhverv. Beboerne vil stadig have 1-2 biler per beboet enhed. Derved forsvinder
alibiet/legitimiteten ved omdannelsen.

- Det er i vores kommune umuligt at opkgbe tilpas mange villaer pa samme tidspunkt, saledes at opfgrelse af en (stor)
etageboligbebyggelse kan komme p3 tale. Det er sdledes et hypotetisk spgrgsmal hos os
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14.7.6 Svar fra Hvidovre Kommune

Hvidovre Kommune

Hermed hurtigt svar pd jeres mail om, Hvilke tre stgrste udfordringer ser du/I ved byforteetning af stationsnaere villakvarterer
til etagebebyggelse set fra et kommunalt planlaegningsperspektiv?

Kraever plads og ledige byggegrunde. Eksisterende villakvarterer er som regel fuldt udbygget.
Modstand fra naboer (skygge, indbliksgener, usikkerhed om hvem der flytter ind osv).
Det er ikke et politisk gnske at bygge etageboliger i villakvarterer (heenger nok sammen med ovenstaende)

Det er vigtigt at huske p3, at etageboliger er mange stgrrelser og ikke kun hgjhuse. Visse etageboliger kan bygges et givent
sted mens andre ikke "kan”, og det er jo det planleegning handler om. Derudover er en stationsnaert omrade jo ret stort og
ikke ngdvendigvis et ensartet omrade.

14.7.7 Svar fra Rudersdal Kommune

Rudersdal Kommune

I Rudersdal Kommune bliver vi udfordret af et gnske blandt developere om bade at bygge stationsnaert samt at etablere et
antal parkeringspladser til hver bolig, som modsvarer parkeringsarealer i de gvrige dele af kommunens boligomrader.

Endvidere mgder vi blandt vores borgere en bekymring for byggeri som gar i hgjden, hvilket giver en del modstand pa et
gnske om fortetning.

14.7.8 Svar fra Kgbenhavns Kommune

Kgbenhavns Kommune

Jeg ser overordnet set ikke villakvarterer som omrader, der kan byforteettes. Der kan vere nogen, som ligger i udkant til et
industriomrade, som man kan tage med, men vi gar typisk ikke ind og laver byfortaetning af villaomrader. Og vi far heller ikke
nogen henvendelser omkring det.

Det kan vare en enkelt grund med nogen, som gerne vil noget. Det er politikerne heller ikke saerligt meget for, for de synes,
at hvis du har en villa i et villaomrade, sa skal du ogsa vide, at der ikke ved siden af kommer en etageejendom. Man har en
formodning om, at det er forholdsvis ensartet bebyggelse i det her omrade. Sa skal man helst ikke have den her usikkerhed
med ind at man ikke ved hvad der kommer.

Nar det kommer til villakvarterer, sd er det sveert at lave om pa. Man kan se ude i Nordvest og faktisk ogsa Ngrrebro, at der

bliver lavet fortetninger af lavere ejendomme. Hvor man river gamle ejendomme ned og bygger nyt og hgjere. Men i
villakvarterer synes jeg det lyder sveert.

14.7.9 Svar fra Furesg Kommune

Furesg Kommune

Det er ikke noget vi har gransket for nyligt, men umiddelbart er den stgrste udfordring ejerforholdet, den arealanvendelse
der er i dag og gkonomi.
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14.7.10 Svar fra Albertslund Kommune

Albertslund Kommune

Hvis der er en investor og man politisk har vedtaget at dette omrade skal forteettes kan vi som sddan "bare” gar i gang med
planarbejdet. Hvis vi der i mod skal ud at tiltraekke en investor til omdannelse er det vigtigt at vi strategiske gar rigtig til vaerks
og bade styre den kommende omdannelse og samtidig giver et rdderum til investor. Politisk er hovedreglen at man vil have
udvikling, men ikke forandringer. Vi har lidt over 60% almene boliger i vores boligmasse. Det betyder at vore politiker ikke
er vant til at have med det private ejendomsudviklere at ggre. Det giver os her i kommunen nogle udfordringer i forhold hvad
vi kan stille at krav i planleegningen til bygherre.

Hvis vi i planleegningen haever bebyggelsesprocenten, bliver villaejerne beskattet af en byggeret de reelt ikke kan udnytte (5
etager pa en 700 m2 stor grund med 1 p-plads pr. bolig kan ikke lade sig ggre). Vi har faet det indtryk at SKAT vil beskatte i
forhold til den byggeret lokalplanen giver og vi dermed godt kan haeve bebyggelsesprocenten i kommuneplanen uden det gér
ud over villaejerne. Vi afventer dog stadig det nye plandata.dk

Det er forholdsvis dyrt at skulle opkgbe mange villaejendomme og bygherre vil derfor have brug for en meget hgj
bebyggelsesprocent for at fd projektgkonomien til at haenger sammen. Albertslund er en teet/lav by, hvor alt over 3 etager
betragtes som hgjhuse. Politisk kan det derfor veere vanskeligt at gennemfgre etagebebyggelse. En hgj bebyggelsesprocent
kreever samtidig parkering i konstruktion og det gor det ofte vanskeligt at fa projektgkonomien til at balancere. Det er
afggrende for os som planmyndighed, at vi ikke laver projektlokalplaner der ikke kan realiseres. Vejstrukturen omkring et
villaomrade er ikke ngdvendigvis dimensioneret til en gget trafikmeengde, med en gget stgjpavirkning til folge, kan der
komme forskellige kommunalgkonomiske udgifter til dette.

14.7.11 Svar fra Frederikssund Kommune

Frederikssund Kommune

Den stgrste udfordring er nok de opdelte ejerforhold. Ethvert stgrre projekt vil involvere flere ejere, som alle skal kunne se
en fordel i at selge/udvikle. Ejerne kan vaere i meget forskellige situationer - nogle vil maske gerne salge og andre vil ikke,
men alle ejere sidder med en vetoret i kraft af deres ejerskab til en matrikel.

En anden stor udfordring er gkonomi/markedsinteresse. Det er dyrt at opkgbe eksisterende villagrunde - vaesentligt dyrere
end at kgbe jord i et nyt byudviklingsomrade. Den merpris der ligger i opkgbet af eksisterende villagrunde skal kunne tjenes
ind ved at fa en hgj pris for den gode stationsnzere beliggenhed. Betalingsvilligheden for central beliggenhed er ofte ikke stor
nok.

Den tredje udfordring jeg vil pege p4, er at der nok ofte er bedre muligheder end omdannelse af villakvarterer. Omrader med
erhverv eller blandet bolig og erhverv vil ofte have lavere grundpriser og dermed vere lettere at omdanne. Det er formentlig
forst nar de er brugt, at det bliver relevant at se pd omdannelse af villakvarterer.

14.7.12 Svar fra Solrgd Kommune

Solrgd Kommune

- Klimatilpasning, herunder handtering af regning, gget forbrug af ressourcer, afledning af spildevand m.m. (kan fgre til
udvidelser af eksisterende anleeg mv.)

- Byen skifter karakter set i forhold til, hvad der er saerligt for omradet

- Afledte gener/konsekvenser, som fx hensyn til naboer (skygge, indblik mv.) eller trafikale forhold (fx gget trafik og stgj,
behov for p-pladser m.m.)
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14.7.13 Svar fra Gladsaxe Kommune

Gladsaxe Kommune

I Gladsaxe har vi kun udlagt stationsnaere omrader i omrader der har bykarakter. Dvs. omrader hvor der i forvejen er en
teethed og en struktur der kan bzere byggeri af en anden format end villakvartererne. Sa det er der vores fokus er pt. Det giver
i forvejen en stor rumlighed, specielt ogsa fordi vi har stationsnaere omrader langs den kommende letbanen.

Det betyder selvfglgelig, at det oftest er erhvervsomrader vi fortaetter. Men i tilknytning til det, kommer der ogsa flere og flere
boligomrader. Vi planlaegger at fa analyseret om der reelt er et behov for sd mange erhvervskvadratmeter som vi pt. har
udlagt, eller om en del af det skal konverteres til boligomrader. Men jeg teenker at der er langt til, at vi begynder at abne op
for en omdannelse af de stationsnzere omrader i vores villakvarterer.

14.7.14 Svar fra Hillersd Kommune

Hillersd Kommune

Vi har aktuelt flere sager med fortaetning i eksisterende villaomradet eller som nabo til villaomrader. Vi har leenge haft en
vision, om at vores stationsneere kerneomrade ved stationen skal fortaettes. Der er blevet udarbejdes en helhedsplan for
stationszonen, hvor potentialet for at udvikle vores stationsnzre kerneomrade er blevet undersggt. Fortaetningen ved
stationen har derfor vaeret en del af vores kommuneplanlaegning i mange ar.

Vi har allerede realiseret et projekt ved stationen, kaldet det The Hill. Her er der fortaettet med en bebyggelsesprocent pa 200
% i det ene delomrade, samt 155 % i det andet, med henholdsvis 7-8 og 4 etager. Vi har nu et nyt projekt i samme omrade,
som betyder at omradet vil blive yderligere fortaettet med boliger.

Derudover har vi en netop vedtaget lokalplan, pad den anden side af stationen, for et omrade kaldet Campus, som har en
bebyggelsesprocent pa 160.

1. En af de stgrste udfordringer vi oplever i forhold til at fortette ved stationen er bevaringsinteresser i omradet.
Stationsomradet er praeget af bygninger fra starten af 1900-tallet som er opfgrt med samme stil og udtryk. Udfordringen er
derfor hvordan den eksisterende bebyggelse skal prioriteres overfor omdannelse og udvikling. S der er mange interesser i
spil i dette omrade. Hillergd Kommune har ikke udviklet byen centralt og stationsneert i mange ar, og det er derfor min
opfattelse at der ligeledes tale om en tilveenning til nye og teettere bebygget omrader, da det som sagt har praeg af at veere et
aben omrade.

2. En udfordring er helt klart, hvordan man far tilpasset det nye byggeri i forhold til den eksisterende bebyggelse, og hvordan
man far bygningstypologierne til at passe sammen. Moderne byggestil og arkitektur varierer meget i forhold til den
eksisterende, sa en helt central udfordring er hvordan man far det nye byggeri til at spille sammen med det eksisterende, og
far skabt en naturlig sammenhaeng. Herunder er der en udfordring i hvordan man undgar et clash i forhold til hgjderne.

3. Sidst er der en udfordring omkring vurdering af behovet parkeringspladser, og hvilken betydning det reelt har for sddan

en by som Hillergd at man bygger taet pa stationen. Det er sveert at vurdere om vi planleegger for nok parkeringspladser, da
det er man endnu ikke kender til behovet og den reelle effekt af stationsnaerhed i Hillergd kontekst.
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14.7.15 Gruppering af svar fra kommuner

Hensyn i planlagningen - Kommuneundersagelse

Modstand mod

byggeriets Inddragelse af  Tilpasning til Fra plan til Trafikale Miljg og Politisk
Kommune omfang borgerne omgivelserne  realisering Demografisk ~ udfordringer baeredygtighed modstand Ejerforhold
Egedal 1 1 1 1
Vallensbaek 1 1 1
Gentofte 1 1 1 1
Hvidovre 1 1 1
Rudersdal 1 1 1
Kabenhavn 1 1 1
Furesp 1 1
Albertslund 1 1 1 1
Frederikssund 1
Solred 1 1 1 1
Gladsaxe 1
Hillerad 1 1 1
Total 8 1 8 9 3 3 3
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14.8 Data for bebyggelsesprocent pa omradeniveau

Omrade Areal m2 Heraf vej m2 Antal matrikler Gennemsnitlig matrikel-
stgrrelse m2

Vanlgse 155954 31195 200 624 (780 inklusiv vej)
Amager 115237 23494 176 521 (655 inklusiv vej)
Strand

Herlev 103416 12787 108 839 (958 inklusiv vej)

Omrade Areal uden Bebyggede Bebyggelsesprocent Rammebestemmelser

vej m2 kvadratmeter m2

Vanlgse 124759 63654 50,78 % 40 %
(40,78 % med vejareal)

Amager 91743 38989 42,5 % 40 %
Strand (33,83 % med vejareal)
Herlev 90629 22801 252 % 30 %

(22 % med vejareal)
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14.9 Gennemgang af landsplanredeggrelser

1979 Redeggrelse

Ifglge Niels Helbergs sammenfatning af landsplanredeggrelsen fra 1979 understreger landsplanredeggrelsen, at det
forventede boligbyggeri skal ske i naerhed til udpeget egns- og kommunecentre. Hertil bemzrkes det, at de vaesentligste
landsplansynspunkter udtrykker et gnske om at begraense de stgrste bysamfunds vaekst til fordel for et net af egnscentre
med et bredt udvalg af arbejdspladser og servicefunktioner (Helberg 2012 s. 96). Denne vaegtning synes at understgtte en
decentralisering af arbejdspladser og servicefunktioner og er saledes et udtryk for en lige fordeling af velfeerdssamfundets
goder i hele landet (Galland & Enemark 2015 s. 344). Kgbenhavn som vakstcenter bliver sdledes ikke understreget i
landsplanredeggrelsen af 1979.

1987 Redeggrelse

Ifglge Niels Helbergs sammenfatning ses den politiske opmarksomhed rettet mod de stgrre bykommuners arbejdslgshed
og patrengende forbedringsbehov i form af darlige bygninger, miljggener, manglende friarealer, med mere. De stgrre
bykommuner opleves at blive til samlingssteder for samfundets mest sarbare. Det papeges, at der skal findes bedre vilkar
for en malrettet erhvervsudvikling i de stgrre byer, herunder en forbedring af miljgbelastningen i byerne fra stgj- og
luftforurening og forbedre byernes grgnne elementer. (Helberg 2012 s. 109).

1992 Redeggrelse

Ifplge Niels Helbergs sammenfatning understreger redeggrelsen betydningen af en opkobling af de danske byer pa
trafikakserne i Europa. Det er udtryk for et politisk gnske om at styrke de danske byers position i forhold til resten af Europa,
herunder en styrkelse af @resundsregionen, der skal udvikles til Nordens fgrende byregion. Redeggrelsen bygger pa en
argumentation om, at byerne i dag er hjemsted for de fleste danskere, og derfor fylder en opgradering og vedligeholdelse af
byen i redeggrelsen med fokus pa blandt andet mere miljgvenlig kollektiv transport. Ydermere italeszettes byplanprincipper
som “mere by inden for bygreensen”, “hensigtsmaessig placering af trafikskabende enheder” og “korridorer fra byen til
naturomrdderne” (Helberg 2012 s. 114-115). Med redeggrelsen af 1992 fremstar Kgbenhavn og iseer @resundsregionen som
de vigtigste indsatsomrader i det danske erhvervsklima. Med koblingen til resten af Europa skinner tankerne om
netveerkssamfundet, som beskrevet af Manuel Castells, igennem i et globaliseret erhvervsmiljg dikteret af international
konkurrence. Det netveerksbaserede bymgnster italeszettes endvidere i 2006 landsplanredeggrelsen.

2006 Redeggrelse

Landsplanredeggrelsen af 2006 baerer titlen ‘Det nye Danmarkskort - planlaegning under nye vilkdr’, hvilket giver en forsmag
pa redeggrelsens politiske fokus pa effekten af globaliseringen pa den fysiske planlaegning i Danmark. Samtidig forholder
redeggrelsen sig til kommunalreformen og omleegningen af de danske kommuner og nedlaeggelsen af amterne. De centrale
budskaber i landsplanredeggrelsen 2006 er sammenfattet i fem overordnede pejlemeerker: 1) Fastholde adskillelsen
mellem by og land, 2) Udvikling der kan komme hele landet til gode, 3) Planlaegning med respekt for naturen, miljget og
landskabet, 4) Fysisk planleegning og transportstrukturen skal spille teet sammen og 5) Helhedsorienteret planleegning -
dynamikken mellem by og land samt funktionaliteten i den enkelte by. Redeggrelsen konstaterer samtidig, at udviklingen i
Danmark primaert er koncentreret i to dele af landet, henholdsvis hovedstadsomradet og @stjylland (Nielsen 2012 s. 23-24).

2013 Redeggrelse

Den seneste landsplanredeggrelse fra 2013 med overskriften ‘Gren omstilling - nye muligheder for hele Danmark’ szetter
fokus pa en beaeredygtig omstilling i Danmark, hvor udvikling gnskes sikret i alle dele af landet. Redeggrelsen peger blandt
andet pa en mere effektiv arealanvendelse, sa der er plads til natur og landskab (Erhvervsstyrelsen 2013). Redeggrelsen af
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2013 viderefgrer tanken fra redeggrelsen af 2006 i forhold til storbyregionernes betydning for veekst og udvikling i
Danmark. Til redeggrelsen af 2013 fremhaeves de politiske visioner for et styrket hovedstadsomrade gennem forbedret
tilgaengelighed for bade personer og gods internationalt som internt i hovedstadsomradet (Miljgministeriet 2013 s. 14). Den
gkonomiske betydning af hovedstaden fremhaeves i landsplanredeggrelsen sédledes:

“Hovedstadsomrddet har en stgrrelse og koncentration af arbejdspladser, institutioner, organisationer, viden og forskning, der
gor hovedstaden til en vasentlig drivkraft for udviklingen i hele landet. Hovedstadsomrddet rummer en lang raekke funktioner,
som kun findes det ene sted i landet, og et erhvervsliv som er mere alsidigt, specialiseret og differentieret end andre steder i
landet.” (Miljgministeriet 2013 s. 54)
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14.10 Eksempler pa bebyggelsesprocenter

Til at begrebsligggre forskellen pa bebyggelsesprocenter giver fglgende afsnit en raekke eksempler pa
eksisterende byudviklingsprojekter i hovedstadsomradet med forskellige bebyggelsesprocenter.

Fgrste omrade er Enghave Kvarteret i Allergd, som bestar af parcelhuse med en bebyggelsesprocent pa
30 procent. Dette svarer til den typiske tethed af et nyere parcelhusomrade, og de udvalgte
undersggelsesomrader har nogenlunde samme teethed som dette. Ved en yderligere forteetning af de tre
undersggelsesomrader er 30 procent bebyggelsestethed derfor for lavt, og en andring af bygnings-
typen er saledes ngdvendig.

Enghave Kvarteret, Allergd (delomrade II1-VII)

Maksimalt tilladt bebyggelsesprocent Type

30% Parcel

(Allergd Kommune 1996).

Et eksempel pa bebyggelse med hgjere bebyggelsesprocent er Radiorakkerne i @restad Nord. Radio-
rekkerne ligger teet pa Islands Brygge metro med fa minutters afstand til det centrale Kgbenhavn.
Byggeriet er opfert i 2014 og har en hgj bebyggelsesprocent sammenlignet med typiske raekkehuse,
opfert i tre etager (Tetris A/S n.d.). En yderligere fortaetning vil formentlig kreeve opfgrelse af
etageboliger.
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Radioraekkerne, @restad Nord (delomrade IJ)

Maksimalt tilladt bebyggelsesprocent Type

95 % Raekkehus

(Teknik- og Miljgforvaltningen 2017)
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Et eksempel pa etageboliger er Sluseholmen i Sydhavnen i Kgbenhavn, der er opfart som
karrébebyggelse. Der er fastlagt en maksimal hgjde pa 19 meter. Hvis bebyggelsesprocenten skal
forgges yderligere, vil det kraeve enten hgjere bebyggelse eller feerre friarealer.

Sluseholmen Syd, Kgbenhavn S (delomrade IX)

Maksimalt tilladt bebyggelsesprocent Type

150 % Karrébebyggelse

(Teknik- og Miljgforvaltningen 2009b)
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Carlsberg Byen er et eksempel pa teet byggeri med blanding af forskellige bygningstyper. Bebyggelses-
procenten for hele Carlsberg Byen er fastlagt til 180 procent, mens omrddet ved Carlsberg Station har
en vaesentlig hgjere teethed pa 290 procent. Dette skyldes blandt andet hgjhuset Bohrs Tarnet, der er

100 meter hgit.

Stationsomradet, Carlsberg Byen (delomrade I)

Maksimalt tilladt bebyggelsesprocent

Type

290 %

Hgj-teet bebyggelse

(Teknik- og Miljgforvaltningen 2009a)
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14.11 Eksempler pa sektorlovgivning med betydning for byudvikling

Regulering

Stgjgener

Hjemmel

Planloven § 11 a stk. 7
og§l5a

‘ Beskrivelse

§ 11 a Kommuneplanen skal indeholde retningslinjer for:

Stk. 7 “sikring af, at stgjbelastede arealer ikke udlaegges til stgjfalsom
anvendelse, medmindre den fremtidige anvendelse kan sikres mod
stgjgener, jf.§ 15 a”.

§ 15 a “En lokalplan md kun udlegge stgjbelastede arealer til
stgjfolsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om etablering
af afskaermningsforanstaltninger m.v. jf. § 15, stk. 2, nr. 13, 21 og 24,
kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.”

Med seneste revision af Planloven er vakst og erhvervsudvikling
blevet til overordnede nationale planlaegningshensyn, herunder at
sikre produktionsvirksomhedernes drifts- og vaekstbetingelser.
Dette indeberer, at kommunen skal tage hensyn til, hvordan
omgivelserne til omrdder forbeholdt produktionsvirksomheder
pavirkes af stgj, lugt, stgv og anden luftforurening (Planloven
2018). Produktionsvirksomheder forstas her som virksomheder
omfattet af kravet om miljggodkendelse eller regelmaessige tilsyn
efter godkendelsesbekendtggrelsen,
maskinveerkstedsbekendtggrelsen eller
brugerbetalingsbekendtggrelsens bilag 1 (Planloven 2018).

En lokalplan ma ikke inddrage et stgjbelastet areal til stgjfglsom
anvendelse, medmindre der fastsattes bestemmelser i lokalplanen
om etablering af ngdvendige afveergeforanstaltninger, som sikrer,
at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier kan overholdes
(Planloven 2018).

Ved byfortetning arealudvikles et allerede eksisterende
boligomrade, men derfor kan naboomrader godt veere af en sddan
industriel karakter, der medfgrer, at omradet er stgjbelastet.

Beskyttede naturtyper
(Sger, vandlgb, heder,
moser, strandenge,
strandsumpe, ferske enge,
overdrev m.v.)

Naturbeskyttelsesloven

§3

§ 3 “Der md ikke foretages andring i tilstand af naturlige sger, hvis
areal er pd over 100 m2, eller af vandleb eller dele af vandlgb, der af
miljo- og  fodevareministeren efter  indstilling  fra
kommunalbestyrelsen er udpeget som beskyttede. Dette gzelder dog
ikke for saedvanlige vedligeholdelsesarbejder i vandlgb.

Stk. 2. Der md ikke foretages andringer i tilstanden af

heder,

moser og lignende,

strandenge og strandsumpe samt

ferske enge og biologiske overdrev,

ndr sddanne naturtyper enkeltvis, tilsammen eller i forbindelse med
de sper, der er naevnt [ stk. 1. er stgrre end 2.500 m2 i
sammenhangende areal.

Stk. 3. Der md heller ikke foretages sndring i tilstanden af moser og
lignende, der er mindre end 2.500 m2, ndr de ligger i forbindelse med
en sg eller et vandlpb, der er omfattet af beskyttelsen i stk. 1.
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Ifglge Miljgstyrelsen kan den hidtidige drift pa arealer omfattet af
§3 fortsaette, dog ma der ikke gennemfgres stgrre aendringer,
sasom oprensning, opfyldning, dreening, omlegning eller
tilplantning. @nsker ejer at foretage en zendring i et beskyttet
omrade, skal ejeren indhente dispensation hos kommunen. Der kan
vaere beskyttede naturtyper i et parcelhusomrdde, som et
byforteetningsprojekt vil skulle forholde sig til.

Internationale
naturbeskyttelsesomrdder

Naturbeskyttelsesloven
§ 19b

Skovloven § 19

§ 19b “I internationale naturbeskyttelsesomrdder skal der inden
ivaerksaettelse af de aktiviteter, der er naevnt i bilag 2 til loven, gives
skriftlig meddelelse herom til kommunalbestyrelsen med henblik pd
en vurdering af virkning pd omrdder under hensyntagen til omrddets
bevaringsmdlsatninger.”

§ 19 “Miljo- og Fodevareministeren skal pdlaegge ejeren af en
ejendom i eller uden for internationale naturbeskyttelsesomrdder
den drift eller de andre foranstaltninger, der er ngdvendig for at
realisere Natura 2000-skovplanen, hvis der ikke kan indgds aftale
efter § 18 pd rimelige vilkdr eller en allerede indgdet aftale ikke
overholdes.”

Det skal sikres, at et byfortetningsprojekt ikke har negativ
indvirkning pd Natura 2000 omrdder. Sandsynlighed for dette er
dog lille, da byfortetning af et villakvarter @ndrer pa et
eksisterende byomrade, men der kan potentielt set veere en negativ
indvirkning pa et naerliggende naturbeskyttelsesomrade, som skal
belyses.

Fredet arter

EU’s Habitatdirektiv
artikel 12 & 13

Artikel 12 “Medlemsstaterne traffer de ngdvendige foranstaltninger
til at indfsre en streng beskyttelsesordning i det naturlige
udbredelsesomrdde for de dyrearter, der er naevnt i bilag IV, litra a),
med forbud mod:

alle former for forseetlig indfangning eller drab af enheder af disse
arter I naturen

forsaetlig forstyrrelse af disse arter, i serdeleshed i perioder, hvor
dyrene yngler, udviser ynglepleje, overvintrer eller vandrer
forsaetlig gdelaeggelse eller indsamling af ag i naturen

beskadigelse eller gdeleggelse af yngle- eller rasteomrdder”

Artikel 13 “ Medlemsstaterne traffer de ngdvendige foranstaltninger
for at indfgre en streng beskyttelsesordning for de plantearter, der er
naevnt i bilag 1V, litra b), med forbud mod:

forseetlig plukning, indsamling, afskaering, oprivning med rod eller
gdelzeggelse af disse vildtvoksende planter i naturen

opbevaring, transport, salg af eller bytte med og udbud til salg eller
bytte af enheder af disse arter, der er indsamlet i naturen, med
undtagelse af dem, der lovligt er indsamlet inden dette direktivs
ivaerksaettelse”

Der kan teoretisk set vaere fredede arter i et villakvarter, hvilket
byforteetningen skal tage hgjde for. Sandsynligheden er dog lille, da
et villakvarter mere har karakter af et byomrade end et egentligt
naturomrade.
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Fredninger

Naturbeskyttelsesloven
§§ 33-51

Bygningsfredningsloven

§3

§ 33 “Fredningsnaevnet kan til varetagelse af de formdl, der er naevnt
i § 1, gennemfore fredning af landarealer og ferske vande efter
reglerne i dette kapitel.”

Jeevnfer § 33 stk. 3 kan en fredningssag kun rejses af enten Miljg-
og Fgdevareministeren, kommunalbestyrelsen eller Danmarks
Naturfredningsforening. Endelig vedtagelse af fredningen med-
fgrer, at det udpeget omrade ikke ma anvendes pa en made, der kan
veere i strid med fredningsbestemmelsen for omradet. Hvis et
villakvarter er fredet pa grund af kulturhistoriske verdier, vil det
derfor have vaesentlig og sandsynligvis opsaettende effekt pa et
byforteetningsprojekt.

Der er dog mulighed for dispensation, da fredningsnaevnet jeevnfgr
§ 50 kan meddele dispensation fra fastsatte eller foreslaede
fredningsbestemmelser, safremt det ansggte ikke vil stride mod
fredningens formal. Ved en fredning pd grund af kulturhistoriske
veerdier er det dog sveert forestille sig, at der gives dispensation til
et byfortetningsprojekt, som @ndrer veesentlig ved det eksi-
sterende miljg.

Endelig er der ogsa mulighed for at ophaeve fredningen helt eller
delvist, hvilket sker ved rejsning af en ny en fredningssag (Skov- og
Naturstyrelsen 1993 s. 114).

§ 3 “Kulturministeren kan frede bygninger og selvstendige
landskabsarkitektoniske vaerker af veesentlig arkitektonisk eller
kulturhistorisk veaerdi, som er over 50 dr gamle. Uanset deres alder
kan bygninger og selvstendige landskabsarkitektoniske veerker dog
fredes, ndr det er begrundet i deres fremragende vardi eller i andre
seerlige omstaendigheder.”

Jeevnfar § 9 skal fredet bygninger holdes i forsvarlig stand af ejeren,
og pa baggrund af § 10 skal alle bygningsarbejder pa fredet
bygninger tillades af kulturministeren, hvis arbejderne gar ud over
almindelig vedligeholdelse. Jeevnfgr § 11 forudseetter nedrivning af
en fredet bygning ligeledes tilladelse fra kulturministeren. En
vaesentlig eendring i en fredet bebyggelse, som tilfaeldet vil veere
ved byfortetning, modstrider derfor bygningsfredningsloven, og
en fredet bygning vil derfor ikke kunne indga i et byfortaetnings-
projekt.

Bygninger, som ikke er fredet, kan dog stadig veere bevarings-
vaerdig. I sa fald skal dette vaere registreret i den kommunale
planleegning jeevnfgr § 17:

§ 17 “En bygning er bevaringsveerdig, jf. § 16, stk. 1, nr. 7, ndr den er
optaget som bevaringsvaerdig i en kommuneplan eller omfattet af et
forbud mod nedrivning i en lokalplan eller byplanvedtaegt, jf.
planlovens § 15, stk. 2, nr. 141.”

11 planloven 19/01/2018 § 15 stk. 2. nr. 17
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Jeevnfgr § 18 ma bevaringsvaerdige bygninger ikke nedrives fgr en
nedrivningsanmeldelse har veeret offentligt bekendtgjort, og
kommunen har meddelt ejeren, om kommunen vil nedlegge
forbud mod nedrivningen efter planlovens § 14. Kommunal-
bestyrelsen kan derfor modsztte sig et byfortetningsprojekt, hvis
dette medfgrer nedrivning af en bevaringsveerdig bebyggelse.

Kystnaerhedszonen

Planloven §§ 5a-5 b

§ 5a “Kystnaerhedszonen uden for udviklingsomrdder, jf. § 5 b, stk. 2,
skal s@ges friholdt for bebyggelse og anlaeg, som ikke er afheengig af
kystnzerhed.

§ 5b preeciserer de planmeessige vilkdr og betingelser for
planlaegning i kystnaerhedszonen. Beskyttelseszonen straekker sig
fra strandkanten og cirka 3 kilometer ind i landet, dog med lokale
variationer. Dog gaelder der andre regler for de dele af kyst-
neerhedszonen, der er udlagt som byzone. Jevnfgr § 5a stk. 4
geelder bestemmelserne i §§ 11 f, stk. 1, 2 og 4, og 16, stk. 4 for de
kystnzere dele af byzonerne. Disse bestemmelser indbefatter
blandt andet en raekke hensyn som planleegningen skal tage, s ny
bebyggelse indpasses i den helhed, som den eksisterende be-
byggelse og omgivende landskab udggr (Fingerplanen).

Et byfortetningsprojekt af et parcelhusomrade vil i sagens natur
ske i byzonen, hvormed omrédet ikke sgges friholdt for bebyggelse,
men ny bebyggelse vil skulle tage hensyn til omradets helheds-
udtryk.

Beskyttelseslinje,
kystomrader

Naturbeskyttelsesloven
§ 15

§ 15 “Der md ikke foretages sendring i tilstanden af strandbredder
eller andre arealer, der ligger mellem strandbredden og strand-
beskyttelseslinjen, jf. stk. 2. Der ma f.eks. ikke placere bebyggelse, ske
beplantning eller terreenzendringer, etableres hegn eller placeres
campingvogne og lign, og der md ikke foretages udstykning,
matrikulering eller arealoverfprsel, hvorved der fastlaegges skel.”

Hvis et villakvarter er beliggende indenfor strandbeskyttelses-
linjen, ma der ikke opfgres nye bebyggelser, hvilket i hgj grad
modvirker et byfortetningsprojekt. Der findes dog en raekke
undtagelser til § 15 i §§ 15a og 15b, men disse retter sig primeert
mod jordbrug og erhverv tilknyttet fiskeri.

Beskyttelseslinje, sger og
aer

Naturbeskyttelsesloven
§16

§ 16 “Der md ikke placeres bebyggelse, campingvogne og lignende
eller foretages beplantning eller andringer i terranet inden for en
afstand af 150 m fra sger med en vandflade pd mindst 3 ha og de
vandlpb, der er registreret med en beskyttelseslinje i henhold til den
tidligere lovgivning.”

Et omfattende byfortetningsprojekt indenfor beskyttelseslinjen er
i henhold til § 16 derfor ikke muligt. Der er dog mulighed for, at
kommunalbestyrelsen kan dispensere fra sg- og dbeskyttelses-
linjen jeevnfar § 65 stk. 1.

Endelig kan miljgstyrelsen efter ansggning fra kommunen give
tilladelse til en reduktion af sg- og abeskyttelseslinjer. Som
hovedregel kan dette kun ske, safremt reduktionen kan medfgre en
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administrativ lettelse — Det vil sige en reduktion af beskyttelses-
linjen erstatter behandlingen af en reaekker afggrelser om
dispensation. Dette kan ggre sig geeldende for omrader kommunen
har udpeget til byudviklingsomrader (Miljgstyrelsen n.d.b).

Beskyttelseslinje, skove

Naturbeskyttelsesloven
§17

§ 17 “Der md ikke placeres bebyggelse, campingvogn og lignende
inden for en afstand af 300 m fra skove. For privatejede skove geelder
dette kun, hvis arealet udger mindst 20 ha sammenhangende skov.”

Reglerne om dispensation fra skovbyggelinjen giver ikke mulighed
for byudvikling til boligformal (Miljgstyrelsen n.d.a), men
kommunalbestyrelsen kan dispensere fra skovbeskyttelseslinjen
jeevnfgr § 65 stk. 1. Byfortaetning af et omrade beliggende indenfor
skovbeskyttelseslinjen vil derfor kraeve dispensation.

Ligesom for sg- og dbeskyttelseslinjen kan Miljgstyrelsen pa
baggrund af en ansggning fra kommunen give tilladelse til en
reduktion af skovbyggelinjen, safremt dette kan lette den
administrative proces. En reduktion vil sdledes ofte kunne
anvendes for omrader udpeget til byudvikling til bolig- eller
erhvervsomrade (Miljgstyrelsen n.d.a).

Endvidere preciserer den sakaldte husrakkeregel i undtagelses-
bestemmelse § 17 stk. 3. at skovbeskyttelseslinjen kun geelder
mellem bebyggelsen og skoven, hvor der allerede findes lovlig
bebyggelse naermere skoven end 300 meter. I disse tilfeelde vil ny
bebyggelse kunne opfgres uden for den reducerede beskyttelses-
linje uden, at det vil kraeve dispensation fra skovbyggelinjen
(Miljgstyrelsen n.d.a).

Beskyttelseslinje,
fortidsminder

Naturbeskyttelsesloven
§18

§ 18 “Der md ikke foretages andringer i tilstanden af arealet inden
for 100 m fra fortidsminder, der er beskyttet efter bestemmelserne i
museumsloven. Der md ikke etableres hegn, placeres campingvogne
og lignende.”

Der er en raekke fortidsminder, som ikke medfgrer beskyttelses-
linjen, hvilket fremgar af naturbeskyttelseslovens bilag 1.

Byfortaetning indenfor beskyttelseslinjen ma antages at modsige
§18, men kommunalbestyrelsen kan dog i seerlige tilfeelde give
dispensation fra beskyttelseslinjen til fortidsminder jevnfgr § 65
stk. 2.

Indflyvningsplan

Luftfartsloven §§ 62-63

§ 62 “Indflyvningen til flyvepladser, hvis benyttelse til flyvning stdr
dben for offentligheden, skal veaere sikret overensstemmende med de
nedenfor fastsatte regler, der dog under sarlige omstaendigheder kan
fraviges af transport-, bygnings- og boligministeren.”

§ 63 “Hvis ikke szerlig undtagelse er gjort i henhold til § 62, skal der
for de deri omhandlede flyvepladser foreligge en af transport-,
bygnings- og boligministeren godkendt plan, der viser, hvorledes
indflyvning skal sikres.
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Stk. 2. Planen skal angive det omrdde uden for landingsarealet, inden
for hvilket det skannes ngdvendigt at fastsaette hgjdebegraensninger
med hensyn til bebyggelse, beplantning, master, ledninger og andre
luftfartshindringer. I sg- og isflyvehavne kan planen ogsd omfatte
selve havneomrddet.”

I §§ 64-65 behandles generelle hgjdebegraensninger i forhold til
indflyvningsplaner, hvor der under visse omstendigheder skal ske
en inddragelse af Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen med henblik pa
godkendelse af det konkrete projekt. Dette kan betyde hgjde-
begraensning for et byfortetningsprojekt, hvis dette projekt er
beliggende indenfor indflyvningsomradet.

Bygningsreglement

Byggeloven § 5

Med baggrund i byggeloven regulerer bygningsreglementet
udformningen af nybyggeri, tilbygninger og stgrre ombygninger:

§ 5 “Transport- og bygningsministeren udferdiger et bygnings-
reglement med regler om de i §§ 6-13 omhandlede forhold samt om
forhold, som loven i gvrigt indeholder hjemmel til”

Foruden bygningsreglementet satter byggeloven ogsa en rakke
krav, hvor blandt andet kan naevnes byggetilladelse og ibrug-
tagelsestilladelse (Byggeloven 2016).

Et byfortetningsprojekt vil naturligvis skulle overholde de
gaeldende bestemmelser i byggeloven.
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14.12 BBR-Data

14.12.1 Hovedtal BBR

Hovedtal for undersggelsesomraderne

Herlev Amager Strand Vanlgse
Areal med vej (m2) 103416 91602 149847
Areal uden vej (m2) 90629 77350 118631
Bebyggelse BBR (m2) 19376 27823 52006
Bebyggelse reel (m2) 22209 32006 58688
Bebyggelsesprocent ift. BBR med vej (%) 18,74 30,37 34,71
Bebyggelsesprocent ift. BBR uden vej (%) 21,38 35,97 39,17
Bebyggelsesprocent reel med vej (%) 21,48 34,94 43,84
Bebyggelsesprocent reel uden vej (%) 24,51 41,38 49,47
Bebyggelsens gennemsnitsalder med ombygning 1968 1946 1933
Bebyggelsens gennemsnitsalder uden ombygning 1957 1935 1925
Antal grunde 107 146 192
Gennemsnitlig grundstgrrelse uden vej (m2) 847 530 618
Grundskyld (kr./m2) 27,95 168,31 81,12
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Undersggelsesomrade Vanlgse

Matrikel nr.

62
114
115
116
159
160
161
177
188
198
202
203
207
208
215
312
313
321
326
328
329
330
331
332
333
334
335
340
346
347
348
349
350
353
354
355
377
378
379
380
425
426
427
430
431
432
433
446
447
448
449
450
451
452
453

Bebygget areal
Faktisk areal m2 BBR arealm2 |Opfart
318 233
440 440
382 382
343 243
1014 989
240 215
314 314
747 722
1277 1222
267 267
132 120
132 110
190 177
851 526
180 155
893 868
239 158
116 91
147 137
280 280
236 158
233 145
206 185
147 132
414 389
327 206
258 137
151 151
484 459
199 174
285 185
553 378
306 281
126 118
225 214
266 242
358 333
319 294
426 336
192 173
336 311
304 279
245 233
261 236
570 570
1129 1129
156 141
416 398
137 137
407 288
298 273
390 373
117 102
746 505
368 263

1925
1924
1922
1923
1938
1922
1920
1929
1035
1900
1898
1970
1929
1918
1927
1939
1921
1926
1936
1924
1924
1925
1921
1966
1923
1916
1935
1927
1923
1968
1918
1916
1923
1995
1917
1940
1933
1962
1925
1924
1924
1924
1923
1920
1975
1937
1927
1931
1936
1931
1927
1916
1941
1925
1920

Alder pa ejendommen

Ombygning
1968

1976

1975
1946

1971
1972

1978

1938

1936

1969

2014

1947

1960

1970
1991
1964

1977

Grundskyldsberegning

Grundvaerdi (2016)
1288500
1152500
1137600
1366400
1393100
1346800
1343100
1235600
1455200
1267600
1344800
1202500
1376400
1387500
1227600

931000
1132100
1329900
1849800
1332900
1315300
1463500
1165400
1123700
1255200
1537600
1420900
1442200
1332900
1332900
1397800
1179200
1179200
1270800
1526500
1549700
1281100
1114300
1218600
1145900
1721900
1324500
1334800
1361600
1053200
1150400
1232100
1315300
1476800
1470900
1470900
1403300
1536700
1304200
1304200

Samlet areal Grundvaerdi kr/m2

590
594
576
823
698
648
645
536
767
560
651
642
686
702
518
355
577
628
1169
636
613
776
613
563
700
857
732
748
636
636
704
471
466
572
843
865
577
398
538
585
1054
629
636
661
336
439
679
617
783
779
782
718
858
601
605

2184
1940
1975
1660
1996
2078
2082
2305
1897
2264
2066
1873
2006
1976
2370
2623
1962
2118
1582
2096
2146
1886
1901
1996
1793
1794
1941
1928
2096
2096
1986
2504
2530
2222
1811
1792
2220
2800
2265
1959
1634
2106
2099
2060
3135
2621
1815
2132
1886
1888
1881
1954
1791
2170
2156
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200

454
461
462
463
464
465
466
467
468
469
470
471
472
473
474
478
483
484
488
575
576
577
578
579
580
581
582
583
671
678
679
686
687
688
689
690
699

701
702
919
920
924
925
926
989
990
1055
1056
1057
1058
1059
1060
1061
1062
1063
1171
1177

281
504
337
246
280
264
346
319
153
162
103
327
132
129
125
403
282
191
195
239
574
287
165
171
306
189
127
438
173
188
116
341
248
316
428
122
210

349
367
394
378
330
524
288
450
284
227
374
325
212
274
436
340
713
387
371
510

256
444
224
246
255
264
321
299
153
137
103
302
132
129
110
263
260
174
174
222
549
187
147
146
281
164
118
413
148
163
116
300
248
299
318
110
185
309
263
367
254
363
330
380
183
425
267
212
244
313
200
258
411
340
713
387
359
491

1924
1920
1925
1916
1921
1917
1907
1915
1957
1959
1928
1917
1966
1966
1963
1937
1917
1916
1916
1920
1920
1918
1973
1973
1976
1979
1995
1925
1973
1973
1966
1908
1918
1917
1917
1963
1918
1923
1917
1958
1916
1929
1918
1917
1917
1929
1907
1917
1917
1921
1934
1935
1915
1919
1920
1973
1920
1918

1996

1962

1962

1956

1924

1958

1974

1304200
1315300
1315300
1315300
1494100
1494100
1534800
1393100
1635900
1379200
1440400
1739600
1325500
1470900
1470900
1405200
1068000
1158800
1523700
1354200
1342200
1366300
1354200
1397800
1324500
1470900
1397800
1397800
1288500
1139500
1141300
1319000
1319000
1361600
1307000
1314400
1455200
1455200
1306900
1388900
1288500
1359700
1322700
1322700
1322700
1507100
1374700
1372700
1470900
1470900
1470900
1507100
1325500
1470900
1624700
1634000
1325500
1287600

607
620
618
620
802
803
844
699
957
657
751
1064
627
787
786
705
352
447
847
655
652
669
660
710
630
783
700
707
580
580
582
622
621
667
605
614
760

766
862
588
671
626
622
619
827
834
681
787
790
781
854
628
787
938
627

78
737

2149
2121
2128
2121
1863
1861
1818
1993
1709
2099
1918
1635
2114
1869
1871
1993
3034
2592
1799
2067
2059
2042
2052
1969
2102
1879
1997
1977
2222
1965
1961
2121
2124
2041
2160
2141
1915
1905
1706
1611
2191
2026
2113
2127
2137
1822
1648
2016
1869
1862
1883
1765
2111
1869
1732
2606
16994
1747
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1178 328 303 1919 1077300 512 2104
1180 285 190 1923 1069900 509 2102
1226 396 260 1919 1975 999500 436 2292
1228 221 206 1918 1319000 623 2117
1230 332 240 1917 1235600 536 2305
1232 270 252 1949 1257800 551 2283
1234 371 346 1922 1282900 581 2208
1236 280 188 1925 1472700 706 2086
1240 363 342 1928 1953 1224700 576 2126
1242 350 350 1932 968000 397 2438
1244 157 132 1921 962400 399 2412
1246 412 275 1919 1956 966100 401 2409
1248 204 179 1919 1039400 477 2179
1250 312 193 1924 982800 417 2357
1261 374 359 1903 1952 1581300 912 1734
1262 217 197 1930 1361600 671 2029
1263 291 291 1925 1544100 859 1798
1328 188 163 1920 1047600 331 3165
1329 217 217 1923 1961 1544100 863 1789
1330 198 182 1926 1990 1470900 782 1881
1583 227 146 1921 1953 1398200 821 1703
1584 174 160 1918 1456100 767 1898
1585 206 200 1934 1006900 286 3521
1586 314 290 1920 1456100 763 1908
1590 246 221 1920 1958 1580200 905 1746
1591 323 298 1923 1103200 389 2836
1592 361 336 1924 1397800 709 1972
1593 302 294 1920 1989 1397800 707 1977
1615 275 260 1923 1027300 308 3335
1617 196 172 1918 841100 262 3210
1620 174 154 1900 997600 430 2320
1622 213 200 1950 1470000 940 1564
1624 313 288 1923 1160600 451 2573
1626 356 331 1918 1999 932800 359 2598
1628 311 286 1912 1957 988400 418 2365
1630 288 270 1898 969900 534 1816
1691 378 269 1898 1962 1438500 751 1915
1692 659 634 1900 1027300 369 2784
1693 423 398 1912 1470900 785 1874
1694 252 228 1971 1379200 687 2008
1695 303 180 1930 1379200 687 2008
1696 175 158 1927 1379200 690 1999
1698 198 127 1926 1110500 580 1915
1699 224 224 1938 1028200 463 2221
1855 178 178 1925 1335700 636 2100
1859 167 152 1954 1094800 379 2889
1860 208 124 1927 1300500 601 2164
1861 113 91 1925 1346800 650 2072
2034 199 195 1933 1452000 780 1862
2287 243 218 1929 965300 394 2450
2444 386 386 1937 8878200 303 29301
2745 180 180 1935 1103200 393 2807
2826 146 129 1926 1956 967100 400 2418
2890 201 184 1929 932900 358 2606
2916 202 140 1925 1113400 403 2763
2934 255 230 1911 971700 404 2405
2949 316 292 1912 1047600 329 3184
2954 615 606 1952 1307000 612 2136
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2988 348 348 1915 841100 257 3273
3078 894 624 1925 1105900 391 2828
3238 136 130 1923 943100 366 2577
3427 182 170 1931 1052200 337 3122
3439 263 238 1933 1940 1019900 475 2147
3445 198 198 1936 1160000 496 2339
3462 177 177 1948 976300 252 3874
3463 246 246 1923 954000 230 4148
3464 199 174 1921 1018400 329 3095
3552 234 153 1922 1959 1021800 458 2231
3576 200 200 1928 1136600 424 2681
3577 218 198 1936 1102300 434 2540
3580 151 135 1925 1010700 446 2266
3581 356 356 1923 1006500 316 3185
3606 292 292 1924 1216200 508 2394
10ab 514 489 1916 1478300 794 1862
10m 139 114 1931 1200600 646 1859
10n 210 119 1929 1212600 658 1843
100 228 203 1931 1225600 676 1813
10s 183 165 1934 1288500 592 2177
10z 177 177 1948 1479400 950 1557
Total 58688 52006 254330600 118605 458114
Gennemsnitsalder opfarelse 1925 Antal grunde 192
G itsalder inkluderet ombygning 1933 Grundvardi gennemsnit 2386
Grundskyld promille 0

Grundskyld 81
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14.12.3 Amager Strand

Undersggelsesomrade Amager Strand
Bebygget areal Alder pa ejendommen Grundskyldsberegning
Matrikel nr.|  Faktisk areal m2 BBR areal m2 Opfart Ombygning [Grundvaerdi (2016) Samlet areal Grundveerdi kr/m2
1366 153 132 1930 3400000 496 6855
1367 197 172 1970 1991 3250000 443 7336
1368 224 224 1940 4000000 476 8403
1369 304 279 1982 3750000 539 6957
1370 184 184 1932 1977 3200000 488 6557
1371 237 212 1932 1955 3050000 458 6659
1372 115 115 2015 4200000 503 8350
1373 115 115 2015 2550000 432 5903
1374 208 208 1932 1992 3250000 410 7927
1376 191 176 1939 2850000 499 5711
1377 221 196 1933 3700000 483 7660
1378 239 159 1977 3650000 479 7620
1379 239 239 1977 4250000 473 8985
1380 217 192 1948 3150000 566 5565
1381 349 311 1940 3550000 497 7143
1382 147 147 1936 1937 4450000 565 7876
1383 262 262 1976 2850000 564 5053
1384 248 223 1936 2006 3200000 512 6250
1385 206 206 1935 1967 3600000 559 6440
1386 385 244 1937 3450000 556 6205
1387 236 211 1942 2800000 498 5622
1388 145 97 1943 3250000 546 5952
1389 160 97 1943 3950000 553 7143
1390 145 97 1943 2900000 421 6888
1391 145 97 1941 3650000 627 5821
1392 195 175 1943 3450000 576 5990
1393 206 133 1943 3800000 501 7585
1394 177 117 1943 3150000 559 5635
1395 179 156 1943 1958 3150000 564 5585
1396 188 117 1943 3300000 509 6483
1397 167 119 1943 1969 3900000 729 5350
1398 154 136 1943 3750000 547 6856
1399 167 97 1943 3050000 503 6064
1400 144 97 1943 2750000 558 4928
1401 144 97 1943 2800000 557 5027
1402 165 101 1943 2700000 509 5305
1403 163 101 1943 2750000 550 5000
1404 219 129 1943 2600000 493 5274
1405 185 118 1943 1971 3900000 490 7959
1406 178 106 1943 3300000 519 6358
1407 175 103 1943 4250000 863 4925
1408 185 160 1950 7150000 826 8656
1409 182 170 1950 1969 4350000 835 5210
1410 170 155 1950 1988 3650000 598 6104
1412 185 168 1950 3700000 542 6827
1413 200 180 1951 2800000 855 3275
1414 202 177 1951 4900000 877 5587
1415 189 164 1950 1978 5700000 905 6298
1729 237 212 1950 4600000 573 8028
1730 257 237 1950 3000000 371 8086
1731 256 236 1950 2550000 518 4923
1732 189 169 1950 1956 2950000 500 5900
1733 156 155 1950 1980 3200000 428 7477
1734 164 142 1968 3200000 422 7583
1735 201 187 1985 1993 3950000 454 8700
1736 223 204 1936 1946 3100000 665 4662
1738 226 211 1931 4550000 505 9010
1740 315 315 1928 5600000 671 8346
1741 266 246 1923 1952 4800000 663 7240
1742 208 188 1924 1976 3400000 496 6855
1743 167 144 1968 3200000 544 5882
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1744
2686
2687
2689
2690
2691
2692
2693
2694
2695
2696
2697
2698
2699
2700
2701
2706
2709
2710
2713
2714
2717
2718
2720
2721
3488
3532
3533
3534
3547
3549
3561
3581
3582
3586
3594
3615
3616
3667
3681
3736
3915
3932
3933
3934
3935
3948
3949
3950
3951
3952
3953
3954
3955
3956
3957
3958
3959
3960
3961
3962
3963
4130
4131

229

99
220
173
173
178
279
257
318
204
215
354
184
243
231
206
180
201
231
197
256
227
276
178
265
177
239
222
246
135
184
138
124
200
273
214
350
311
220
293
291
248
220
405
379
177
147
147
204
269
214
192
260
384
271
242
255
255
162
230
121
121
262
191

204

99
131
108
108
178
254
244
214
195
190
329
172
218
231
206
180
201
147
162
231
210
251
178
240
152
155
199
228
110
164
138
103
200
175
194
350
311
202
283
266
223
195
274
354
177
132
127
192
244
189
175
200
359
261
217
237
242
140
206
121
121
237
191

1990
1977
1933
2017
2017
2017
1933
1934
1930
1380
1953
1927
1939
1933
1939
1937
1959
1953
1992
1952
1935
1956
1933
1940
1932
1926
1930
1973
1956
1965
1935
1955
1966
1970
1929
1948
1968
1989
1936
1938
1938
1985
1962
1972
1936
1928
1935
1972
1929
1932
2000
1945
2013
1936
1932
1931
1928
1936
1986
1935
2017
2017
1937
2015

1941

2001
1996

1976
1951

2007

1993

1971

2017
2017
1966

2016

1987
1976

1994

1965

1970
1992

1950

1966

3550000
3450000
3400000
3450000
4400000
3350000
4200000
3100000
3500000
3150000
3750000
3950000
3100000
3550000
2700000
2900000
3550000
3450000
3900000
3100000
4650000
4300000
3300000
4700000
4800000
2350000
3250000
3750000
5650000
3350000
4550000
2500000
3000000
3200000
3000000
4300000
3600000
1902500
4000000
3500000
5200000
2900000
2550000
2550000
2550000
2550000
2800000
2800000
2800000
2850000
2850000
2900000
2650000
2600000
2600000
2600000
2850000
2850000
3500000
3050000
2850000
3050000
3050000
3150000

485
647
652
611
607
611
610
606
611
613
611
607
574
698
761
979
719
671
677
671
674
675
767

92
934
349
476
766
884
640
844
617
649
652
639
742
660
700
681
738
793
401
175
184
182
185
398
360
359
360
361
301
226
216
214
317
371
365
369
368
370
552
442
443

7320
5332
5215
5646
7249
5483
6885
5116
5728
5139
6137
6507
5401
5086
3548
2962
4937
5142
5761
4620
6899
6370
4302
51087
5139
6734
6828
4896
6391
5234
5391
4052
4622
4908
4695
5795
5455
2718
5874
4743
6557
7232
14571
13859
14011
13784
7035
7778
7799
7917
7895
9635
11726
12037
12150
8202
7682
7808
9485
8288
7703
5525
6900
7111
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4132 133 133 1985 3050000 438 6963

4133 174 174 2015 3100000 441 7029

4134 190 190 1937 1990 3250000 424 7665

4135 235 215 1934 3200000 450 7111

4136 146 136 1971 1977 3300000 587 5622

4137 215 209 1940 1975 3200000 474 6751

4138 258 258 1939 3100000 477 6499

4139 344 325 1928 2017 3250000 476 6828

4140 183 161 1927 1951 3200000 476 6723

4141 271 246 1937 3050000 477 6394

4236 267 242 1985 2700000 425 6353

4262 259 162 1950 3850000 471 8174

4317 200 200 1937 1972 5100000 803 6351

1375a 278 260 1940 3050000 307 9935
1375b 150 130 1978 Ukendt (ikke medtaget i beregning)

2688a 336 201 1986 3450000 304 11349

2688b 322 297 1932 3450000 304 11349

3550a 318 293 1928 3200000 286 11189

3550b 283 258 1937 3200000 284 11268

3583a 332 307 1954 3600000 353 10198

3583b 209 184 1961 3600000 429 8392

Total 32006 27823 320652500 49064 722755

Gennemsnitsalder opfarelse 1935 Antal grunde 146

Gennemsnitsalder inkluderet ombygning 1846 Grundveerdi gennemsnit 4950

Grundskyld promille 0,034

Grundskyld 168
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14.12.4 Herlev BBR
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Undersogelsesomrade Herlev

Matrikel nr.
6fu
6gm
bey
bev
68q
6kh
6gn
6go
6gp
Sbr
5bs
Sbt
Sbu
Sbv
5bx
Shy
5hz
Shae
5bo
5ca
5if|
Sct
Scr
5cq
Scp
5co
5cn
Sad
Sc¢l
5cm
Sah

Sak
5l
Sal
Sam

5a0
Sap
5aq
5bq
5bp
5bo
5bn
5bm
5bl
5bk
5bi
Sbh
5bg
Seh
5g¢
Sho
Sef|
Shd
5fb
Sfa
Sge
5fx
Shh
She

Bebygget areal
Faktisk areal m2
175
180
198
424
210
238
171
160
226
134
179
214
197
205
266
170
267
119
163
366
243
162
170
300
224
119
151
208
206
219
205
234
163
128
217
150
264
230
187
296
335
263
144
223
244
199
253
169
174
216
223
278
118
296
228
201
265
154
178
166
240

BBR areal m2
160
155
173
412
210
213
150
160
155
109
164
108
181
180
241
170
217

94
142
193
224
142
170
275
203
104
126
183
190
194
186
209
138
112
192
150
241
205
162
172
315
238
121
198
221
174
232
144
151
209
198
128
103
178
228
176
244
129
156
141
240

Alder pa ejendommen

Opfart Ombygning
1953
1959
1945
1951 2007
1959 1978
1978
1954 1963
1954
1954 1960
1925 1971
1969
1955
1948
1929
1977
1939
1963
1928
1931
1959 1975
1953
1959 2016
2006
1939 1978
1930 1977
1928
1962
1968
1936 1941
1934 1946
1951
1936
1923 1973
1963 1976
1961 1970
2013
1954 2001
1967
1954
1951 1980
1952 1990
1976 1984
1963
1959 1970
1937 2002
1966
1978
1960 1969
1960 1969
1947 2006
1945 1988
1953 1980
1958 1973
1948 1973
1949 1960
1968
1964 1984
1955 1969
1958 1996
1958
1953

Grundskyldsberegning

Grundvaerdi (2016) Samlet areal Grundveerdi kr/m2
988400 1072 922
1036900 1093 949
1036900 1098 944
1105700 983 1125
1123200 776 1447
1123200 998 1125
948500 716 1325
948500 716 1325
977800 971 1007
977800 763 1282
965900 743 1300
959700 734 1307
1070200 910 1176
1070200 910 1176
535100 910 588
1070200 910 1176
1070200 910 1176
1070200 910 1176
1070200 910 1176
1050200 869 1209
947900 697 1360
800400 711 1126
697000 674 1034
965200 984 981
960200 963 997
960200 963 997
960200 964 996
927700 915 1014
1095100 942 1163
1126900 993 1135
1003400 804 1248
1070200 910 1176
1156300 1046 1105
1156300 1051 1100
1055100 888 1188
1057100 890 1188
1058900 892 1187
1060800 896 1184
1059500 892 1188
1029600 836 1232
1136900 1017 1118
529100 892 593
1060800 895 1185
1063300 899 1183
1075100 919 1170
1077700 922 1169
540100 925 584
1082600 930 1164
1082100 929 1165
1050900 866 1214
962800 735 1310
1027100 862 1192
1012700 822 1232
894400 730 1225
997100 784 1272
997100 794 1256
997100 794 1256
997100 794 1256
1004100 819 1226
1004100 803 1250
1004100 811 1238




Byfortaetning - Hovedstadens ejendomskonflikt

Shn 199 174 1952 1004100 790 1271
5gp 230 123 1950 957300 748 1280
Ser 143 118 1964 1007200 831 1212
Sey 227 202 1969 1007200 801 1257
5fv 172 172 1957 947200 696 1361
Shm 200 200 1961 1917 1204300 591 2038
5lz 191 166 2017 750000 534 1404
Sed 225 200 1961 1993 1065800 879 1213
5gy 188 163 1959 2001 1077700 921 1170
5dy 209 186 1939 2015 1089500 966 1128
5fp 237 212 1956 977100 761 1284
Sea 244 220 1936 936000 697 1343
76 196 178 2007 943500 708 1333
S5d= 114 90 1936 962800 725 1328
5lp 139 119 1988 913900 871 1049
5fm 193 168 1954 913900 665 1374
5ga 183 158 1959 1002800 799 1255
Shk 228 207 1963 1183100 1069 1107
5gu 174 149 1960 814300 495 1645
5lg 159 149 1960 830500 536 1549
5dz 359 309 1947 1970 1025900 818 1254
5gv 164 139 1961 1975 1068300 921 1160
5hi 108 98 1959 1068300 908 1177
5do 256 231 1990 543200 884 614
Skp 113 98 1956 435200 648 672
589 210 185 1959 847200 789 1074
Sha 176 151 1995 887700 859 1033
5gb 171 151 1959 1980 915800 907 1010
Shb 212 208 1951 925200 906 1021
5fi 371 371 1955 1988 985700 993 993
5fq 312 287 1953 1970 1019000 850 1199
Seg 167 149 1971 1163900 1123 1036
Sek 235 210 1956 1967 1054600 864 1221
Sie 238 223 1954 976000 788 1239
Sfae 255 230 1954 804800 733 1098
5if| 243 224 1953 947900 851 1114
5gz 136 111 1958 1008300 811 1243
5kq 325 300 1958 2009 1131300 1009 1121
5go 269 233 1950 837800 780 1074
5gr 135 119 1951 751700 624 1205
5go 186 161 1972 756700 649 1166
5gs 238 213 1954 746800 622 1201
See 200 182 1937 708600 571 1241
Sep 212 188 1939 1980 1008200 1038 971
5cs 162 162 1974 1047000 1175 891
Slu 2006 806200 670 1203
Total 22209 19376 104002800 90629 124597
Gennemsnitsalder opfgrelse 206 Antal grunde 107
G i inkluderet ombygning 1920 Grundvzrdi gennemsnit 1164
Grundskyld promille 0,024

Grundskyld 28
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14.12.5 Grundstgrrelser

208

Grundstgrrelse

Undersggelsesomrade Vanlgse

Undersggelsesomrade Amager Strand

Undersggelsesomrade Herlev

Matrikelnr Area Vej (V) og Ledning (L)
62 590
114 594
115 576
116 823
159 698
160 648
161 645
177 536
188 767
198 560
202 651
203 642
207 624
208 702
215 518
312 355
313 516
321 628
326 1169
328 636
329 613
330 776
331 330
332 524
333 700
334 857
335 732
340 748
346 636
347 636
348 704
349 471
350 466
353 572
354 843
355 865
377 577
378 398
379 538
380 585
425 1054
426 629
427 636
430 661
431 336
432 439
433 679
446 617
447 783
448 779
449 782
450 718
451 858
452 601
453 605
454 607
461 620
462 618
463 620
464 802
465 803
466 844
467 699
468 957
469 482
470 548
471 854

Matrikelnr
1366
1367
1368
1369
1370
1371
1372
1373
1374
1376
1377
1378
1379
1380
1381
1382
1383
1384
1385
1386
1387
1388
1389
1390
1391
1392
1393
1394
1395
1396
1397
1398
1399
1400
1401
1402
1403
1404
1405
1406
1407
1408
1409
1410
1412
1413
1414
1415
1729
1730
1731
1732
1733
1734
1735
1736
1738
1740
1741
1742
1743
1744
2686
2687
2689
2690
2691

Areal Vej (V) og Ledning (L)
496
443
476
539
488
458
503
432
410
499
483
479
473
566

512

556
498
546
553
421
627
576
501
559
564
509
729
547
503
558
557
509
550
493
490
519
863
826
835
598
542
855
877
905
573
37
518
500
428
422
454
665
505
671
663
496
544
485
647
652
611
607
611

Matrikelnr Areal Vej (V) og Ledning (L)
70001 12787 V
6kh 998
689 971
6gp 776
6o 716
ogn 716
6gm 1093
6fu 1072
6ey 1098
bev 983
5lz 534
5lu 670
5ip 871
5li 1051
Slg 536
5If 851
5kq 1009
Skp 648
5if 697
Sie 788
5ho 822
5hn 790
5hm 591
5hl 908
Shk 1069
5hh 803
She 811
5hd 784
5hb 906
Sha 859
50 780
5gz 811
Sy 921
S5gv 921
5gu 495
5gs 622
5gr 624
589 789
Sgp 748
5g0 649
Sge 794
5g¢ 862
5gb 907
5ga 799
Sfae 733
5fx 819
5fv 696
56q 850
5fp 761
5fm 665
5 993
5fb 794
5fa 794
Sey 801
Ser #31
Sep 1038
Sek 864
Seh 735
Seg 1123
Sef 730
See 571
Sed 879
Sea 697
5de 884
Sdae 725
5dz 818
5dy 966




671

700
701
702
919

512

2692
2693
2694
2695
2696
2697
2698
2699
2700
2701
2706
2709
2710
2713
2714
217
2718
2720
2721

3532
3533
3534
3547
3549
3561
3581
3582
3586
3594
3615
3616
3667
3681
3736
3915
3932
3933
3934
3935
3948
3949
3950
3951
3952
3953
3954
3955
3956
3957
3958
3959
3960
3961
3962
3963
4130
4131
4132
4133
4134
4135
4136
4137
4138
4139
4140
4141
4236
4262

610
606

613
611

617
649
652
639
742
660
700

738
793
401
175
184
182
185
398
360
359
360

301
226
216
214
317
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Sak

Sah
Sad

76

910
734
743

1017
892
895
899
919
922
925
930
929
866
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10ab
10m
10n
100
10s
10z
10aa

1590
1591
1592
1593
1615
1617
1620
1622
1624
1626
1628
1630
1686
1691
1692
1693
1694
1695
1696
1698
1699
1855
1859
1860
1861
2034
2287
2444
2745
2826
2890
2916
2934
2949
2954
2988
3078
3238
3427
3439
3445
3462
3463
3464
3552
3576
3577
3581
3606
3680

3670
3671
3672
3673
3674
3675
3676
3677
3678
572
314
336
337

905
389
709
707
308
262
430
940
451
359

780

303

157 |L
39 L

1375a
1375b
2688a
2688b
3550a
3550b
3583a
3583b

4317

1344
4398
4399
4400
4401
4402
4406
4408
4414
1748

803
307
234
304

356
1148
26
211

<|la[a|a|a|a[=a|=z[==]=
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475 118 L

476 146 L

477 146 L

703 36 L

704 196 L

1064 117 L

1331 49 L

1687 39 L

1856 132 L

2937 163 L

3239 93 L
10ab 2|L

3679 1L

2936 163

3637 4582 V

3663 80 V

3664 97|V

3779 995 V

3780 2566 V
10a 22679 V
10c 196 V

3784 5V

3785 5V

3786 5V

3787 6V
Total 149847 Total 91602 Total 103416
Total uden vej 118631 Total uden vej 77350 Total uden vej 90629
Antal grunde 192 Antal grunde 146 Antal grunde 107
Gennemsnitlig Gennemsnitlig Gennemsnitlig
grundstarrelse grundsterrelse grundsterrelse
uden vej 618 uden vej 530 uden vej 967
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14.13 @konomisk Analyse

Den gkonomiske analyse er vedlagt digitalt, se filen ‘Dkonomisk kalkule’
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14.14 Salgsprisanalyse - Vanlgse

Ejendom Kvadratmeterpris (kroner)

Jernbane Allé 49 2. t.v. 34.876
Jernbane Allé 49 1. t.v. 35.432
Jernbane Allé 55 1. salnr. 5 29.438
Jernbane Allé 55 1. sal nr. 6 30.833
Jernbane Allé 55 2. sal nr. 8 28.698
Jernbane Allé 55 3. salnr. 13 39.166
Jernbane Allé 58 2. t.h. 33.693
Jernbane Allé 58 2. t.v. 31.617

Gennemsnitlig kvadratmeterpris 32.969

Figur 14.1: Gennemsnitlig salgspris i Vanlgse for lejligheder pd Jernbane Allé pa baggrund af data fra (Boliga 2018).
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14.15 Hgringsundersggelse

Hgringsundersggelsen er vedlagt digitalt, se filen ‘Hgringsundersggelse’
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