Udvikling af Refshalegen som en blandet bydel
Baggrundsnotat med fokus pa boliger, handvaerk og kreative erhverv
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Det er grundejernes gnske med dette bilag at formidle, hvorledes den gennemfgrte visionsproces
og inddragende dialog har veeret medvirkende til formuleringen af tema IV i udviklingen af
Refshalegen som en blandet bydel - og til den aktuelle vision for udviklingen af Refshalegen.

Grundejerne gnsker desuden at pege pa statistisk materiale og bidrag fra rapporter, der kan vaere

understgttende i forhold til besvarelserne i tema IV.

Visionspoces

Vi har som grundejere arbejdet med at udarbejde en vision for det kommende udviklingsarbejde.

Visionen er nu praesenteret ved i alt 4 dogmer.

Arbejdet er gjort dels ved sparring med en Visionsfalgegruppe, der bestar af 14 fageksperter, dels
gennemen-ben 01 nds p a tbhdkgere egsneiessentenhar kunnet formidle idéer og
synspunkter til udviklingen, og hvor der ogsa er afholdt to - b n erkétedsmgderoundervejs.

Fra borgere og interessenters indspark er temaet blandt andet knyttet til nedenstaende
bemeerkninger:

Plads til mennesker i alle faser i livet. (Anonym, indspark fra veerkstedsmade 4. marts 2023).

Refshalegen bar udvikles som et moderne kagbenhavnsk brokvarter med et teet
samspil mellem eksisterende bebyggelse, nye karréer og med plads til granne og
bla byrum i bydelens kanter. (Karsten Palsson, indspark 25. marts 2023).

Smuk arkitektur + Boliger mange har rad til at bo i - studerende, eeldre og
lavtlgnnede. (Anonym, indspark fra veerkstedsmgde 4. februar 2023).

Stor byggediversitet, mange byggezoner, sma nye enheder. (Peter Holst, indspark fra
vaerkstedsmgade 4 februar 2023)

Jeg foresl -r (é), at man allerede fra
tilfgjelse til de allerede formulerede dogmer. (Rita Breum, indspark 19. marts 2023).

S

Pa baggrund af input fra ovenstaende proces og diskussioner indeholder den bearbejdede vision

dogmet: Vi skaber en ny serkekgbenhavnsk bydel!

| dogmet indgar betragtninger om den blandede bys kvaliteter og den blandede bys

forudseetninger, og det er dette dogme som tema IV tager sit udgangspunkt i (visionen indgar i
konkurrenceprogrammet i sin fulde form). I idékonkurrencen gnsker vi at seette fokus pa de
udfordringer, som knytter sig til at skabe en reelt blandet bydel, der bade har stor variation i
boligformerne og plads til kreative erhverv baseret pa handveerk og lokal produktion, og som en
hjeelp til konkurrencedeltagerne har vi udvalgt relevant tekst og statistisk materiale, der vil kunne

tiene som baggrund og inspiration for konkurrencebesvarelsen.
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Fire centrale temaer i inputs fra visionsfglgegruppe og baggrundsrapporter
Fire af de centrale temaer i visionsfglgegruppens arbejde og baggrundsrapporterne er:

Kgbenhavns demografiske udvikling
Udviklingen i boligsammensaetningen
Social baeredygtighed og mangfoldighed
Handvaerkserhverv og kreative erhverv
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Kgbenhavns demografiske udvikling

Refshalegens udvikling skal ses i lyset af den demografiske udvikling i Kgbenhavn. Kommunens
befolkningsprognose, Boligredegarelsen 2022 og data fra Danmarks Statistik er her centrale kilder.

Kgbenhavns Kommune Boligredeggrelse 2022 redeggr for udviklingen i befolknings- og
boligsammensaetningen de senere ar samt i et fremadrettet perspektiv. Boligredeggrelsen rummer
herunder hovedtal for kommunens befolkningsprognose frem mod 2045.

Boligredeggrelsen redegar bl.a. for at Kebenhavn som landets stgrste studieby har en forholdsvis
ung befolkning. Gennemsnitsalderen i Kgbenhavn er 36 &r mod ca. 42 ar pa landsplan. 70 pct. af
kagbenhavnerne er enlige, og andelen af borgere, der deler boliger med andre, som de ikke er i
familie eller parforhold med, er pa 22 pct. og stigende.

Det fremgar ogsa af redeggrelsen, at Kgbenhavn er vokset med 140.000 borgere de seneste 15 ar,
svarende til 80.000 nye familier. Men boligproduktionen i Kgbenhavn er ikke fulgt med
befolkningsudviklingen. Der er kun produceret boliger til ca. halvdelen af de nye familier, hvilket har
medfart et pres pa boligmarkedet med stigende priser til falge.

Befolkningsprognosen viser, at Kgbenhavn ventes at vokse med knap 120.000 borgere frem mod
2050. Kommunens prognoser peger pa, at der vil vaere behov for 36.600 nye boliger frem til 2030.
Fra 2031 til 2050 vil der blive behov for yderligere 35.400 boliger, hvis de nye familier skal kunne bo
sadan, som kgbenhavnerne ggr i dag.

Eksempler pa data og grafer fra Boligredegarelsen er vist nedenfor.
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Kilde: Boligredeggrelsen 2022, Kgbenhavns Kommune (2022).
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Kilde: Boligredeggrelsen 2022, Kgbenhavns Kommune (2022).



Der er et
efterslaeeb

pa byggeri
af boliger

Kabenhavn er vokset med ca. 140.000 borgere, eller ca.
80.000 familier; herunder barnefamilier, enlige, og par
uden bern, de seneste 15 ar. | samme periode er boligbe-
standen steget med 43.000 boliger. Det vil sige, at der kun
er opfart boliger til omkring halvdelen af de nye familier,
it figur 1.6 Det har bl.a. medfart en fortatning i boligmas-
sen med feerre kvadratmeter pr. beboer, flere personer pr.
bolig og flere deleboliger til folge. Kebenhavnerne er altsa
rykket tasttere sammen i perioden. Den hejere boligpro-
duktion og lavere befolkningstilvaekst de seneste ar har
imidlertid bremset fortetningen i byen.
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Kilde: Boligredeggrelsen 2022, Kgbenhavns Kommune (2022).

Kgbenhavns demografiske udvikling kan desuden belyses ved brug af data fra Danmarks

Statistikbank.

Data fra Statistikbanken kan bl.a. belyse de nuveerende familiestrukturer. Kgbenhavn er i hgj grad
preeget af sma husstande og fa klassiske, familier. 84% af de Kgbenhavnske familier omfatter kun
1-2 personer og kun 9,0% af familierne er segtepar med forskelligt kan og med mellem 1 og 3 bgrn:

1 Singler M/K+ 071 1 anden (bgrn): 268.124 familier 1. jan. 2023
1 Traditionel kernefamilie aegtepar med forskelligt ken + 1 1 2 andre (bgrn): 31.342 familier 1.

jan. 2023

Familiestruktur i Kgbenhavns Kommune 1. januar 2023

2 personer 3 personer 4 personer S personer & personer og derover

1 person
Kobenhavn
2023
Enlige mzaend 127 213
Enlige kvinder 125 081
Zgtepar med forskelligt ken 0

Zgtepar med samme kan
Registreret partnerskab
Samlevende par
Samboende par

o o o o

3067 665 97 17
12763 5808 1173 267
30 851 14 088 17 254 4835

795 133 1 16
427 32 52 6
998 2 540 5943 788
35 384 1067 337 67

101
867

210
19

Kilde: Statistikbanken.dk (1).



Udtreek fra Statistikbanken kan desuden belyse forventede, fremtidige aendringer i
alderssammenseaetningen, som indikerer, at der de kommende artier vil ske en aldring af
befolkningen og et fald i de unge aldersgrupper, der dog stadig vil veere dominerende.

Kgbenhavns Kommunes befolkningstilveekst 2023-2050 efter alder
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Kilde: Statistikbanken.dk (2).

Det skal bemaerkes at der her er tale om en fremskrivning gennemfgrt af Danmarks Statistik, som

ikke er sammenfaldende med kommunens befolkningsprognose, men som dog giver indikationer pa
samme forventede, demografiske sendringer.



Udviklingen i boligsammensaetningen

Boligformer og andringer i boligsammensaetningen var centrale temaer i visionsfglgegruppens
draftelser. Det blev bl.a. drgftet af der bygges mange private udlejningsboliger i Kgbenhavn, og at
andelsboligen har spillet en veesentlig rolle i en varieret boligsammensaetning i en reekke
Kgbenhavnske bydele, men at denne boligform ikke spiller en rolle i de nye bydele. Alternativer til
private udlejningsboliger, ejerboliger og almene boliger blev saledes draftet i visionsfalgegruppen.

Teenk ud over de fire klassiske ejerformer ifb. boligudvikling pa Refshalegen i fx kunne der veere et
potentiale i udvikling af medejerboliger og almene andelsboliger, og der kan eksperimenteres med
nye boformer, der bidrager til at lgse nogle af de aktuelle samfundsudfordringer som fx ensomhed,
energikrise og flygtninge. (Solveig Rabjerg Tingey, made i visionsfglgegruppen 19. januar 2023).

Boligredegarelsen 2022 rummer redeggrelse for udviklingen i de fire primaere boligtyper i
Kgbenhavn og de udfordringer, der knytter sig til disse. (her citeret fra Boligredeggarelsen)

1 Private udlejningsboliger:0 Ca. to tredjedele af nybyggede b
udlejningsboliger. Andelsboligen har i mange ar udgjort den sterste del af det
Kabenhavnske boligmarked med en andel pa ca. 30 pct., men bl.a. pa grund af skeerpede
finansieringsregler for andelsboliger, bliver der oprettet meget fa nye andelsboligforeninger.
Samtidig bliver der bygget mange private udlejningsboliger i Kabenhavn, hvilket ger, at
denne boligtype bliver den mest udbredte de kommende ar.

1 Almene boliger: Nar der bygges boliger i nye byudviklingsomrader, stiller kommunen krav
om, at 25 pct. af boligerne skal veere almene. De almene boliger, bliver dog ikke altid
bygget i samme hastighed som de private boliger. | de lokalplaner, hvor almenboligkravet
er stillet, og hvor der alene er tale om private grundejere, er eksekveringsgraden af det
private byggeri pa 52,4 pct., mens det for det almene er pa 18,7 pct.

1 Andelsboliger: En andelsboligforening er en forening, der er stiftet for at kebe, eje og drive
den ejendom, som foreningens medlemmer bor i. Andelsboligforeningen ejer ejendommen.
Andelshaverne 1 foreningens medlemmer i ejer hver en del af foreningens formue og har
ret til at bo i en bolig i foreningens ejendom. Mange af de andelsboligforeninger, vi kender i
Kabenhavn i dag, er opstaet i 1970 erne, hvor der blev indfgrt tilbudspligt ved salg af
udlejningsejendomme. Dvs. at lejerne skulle tilbydes at kabe en ejendom for at omdanne
den til en andelsboligforening, hvis ejendommen blev sat til salg. Det store antal
andelsboliger i hovedstaden er specielt for Kgbenhavn. Mens andelsboliger udggr knap 29
pct. af boligmassen i Kgbenhavn, udger andelsboliger kun ca. 9 pct. af det samlede antal
boliger i Danmark, og blot 4 pct. af boligerne i fx Aarhus Kommune.

9 Ejerboliger: Ejerboligen er danskernes foretrukne bolig. Ejerboliger, som bebos af
ejeren/ejerne selv udgar 50 pct. af boligmarkedet i Danmark. | Kgbenhavn er ca. 21 pct. af
boligmassen ejerboliger. Prisen pa boligen afgares af markedet, som dog er reguleret og
pavirket af forskellige faktorer. Siden finanskrisen er der sket en stor stigning i prisen pa
ejerboliger i Kgbenhavn.

Kilde: Boligredeggrelsen 2022, Kgbenhavns Kommune (2022).



redegorelse 2022 Kapitel 1: Bolig

Kilde: Kabenhavns Kommunes

Statistikbank, tabel KKBOL1 og
Danmarks Statistik
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Kilde: Boligredeggrelsen 2022, Kgbenhavns Kommune (2022).
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Adgangen til Ejerbolig Andelsbolig
boligmarkedet Inchomatformue P —
bliver pavirket af
forskellige faktorer

Hver af de boligtyper, der udger det kebenhavnske bolig-
marked, er karakteriseret ved forskellig repulering. Derfor
er det ofte en blanding af forskellige forhold, der pavirker
adgangen til den enkelte boligtype. Det kan fx vaere:

Finansiering
(lanegraense, galdshaktor, lanetype)
EAEN
Finansiering
(lanegreense, geeldsfaktor, lanetype)
AaeeriaN

Tid/talmodighed — Der kan vaere lange ventelister for
almene boliger og andelsboliger. Det kraever ofte lang tid og

) ) Tid/talmodighed Tid/talmodighed
tdlmedighed at fa adeang tilen sadan bolig. (venteliste) (ventelista)

Indkomst og/eller formue - Jo hejere indkomst, jo sterre
muligheder er der for at betale hgj husleje eller lane penge P r1 | Va't
tilen ejerbolig. | takt med at priserne pa ejerboliger er ste-

get, bliver det svaerere at lane penge til en ejerbolig. Almen bOlIQ le I.EJ N | I"IQS bOlIg

Metvark - Et bredt netveerk kan veere en fordel fx ifm. Indkomst/formue Indkomst/formue:
keb af andelsbolig, da mange andelsboliger salges under
markedspris, og efter som det er op til andelsboligforenin-

gen at beslutte, hvern man kan szlge til. PAden anden side % é
er netveerk ikke er relevant for at bo i en almen bolig, da 5 5
disse fordeles via gennemsigtige ventelister. Nogle private E’E 2’;5;
udlejningsboliger udlejes ogsa primaert via netvark. 53 g 58 £
I3 28 H
Z 2
. =8 1 58 2
Laneregler (lanemuligheder og lanetyper mv.) - Stats- B g iy 3
regulerede lanekrav afger, hvor meget man kan lane til at @ E
kebe en bolig for, og der er forskel p4, om det er en ejer- E“ E’
eller andelsbolig. Linereglerne kan vaere sarligt begran- = =
sende for singler og ferstegangsksbere, der oftere ikke har
en stor opsparing eller friveerdi. Tid/talmodiehed Tid/téimodighed
(venteliste) (venteliste)

Kilde: Boligredeggrelsen 2022, Kgbenhavns Kommune (2022).



Almene boliger
bliver ikke bygget

I samme takt

som private boliger

Kommunerne har siden 2015 kunnet stille krav om op til

25 pct. almene boliger | omrader, hvor der skal vedtages Figur 1.9
en lokalplan, som giver mulighed for nyt boligbyggeri. Eksekvering af almene boliger
Kabenhavns Kommune stiller altid krav om almene boliger i lokalplaner med private grundejere i procent

medmindre omradet allerede har en hoj andel af almene
boliger, eller er socialt udsat. Kommunerne kan dog p.t. 100 %
ikke fastsaette krav om, hvornar i udviklingsperioden de

almene boliger skal opferes. Dette har i en rakke tilfzlde

betydet, at de almene boliger opfares pa den mindst 0%
attraktive placering til sidst i udviklingsperioden, eller

endnu ikke er opfert. 80 %
Tal fra Kebenhavns Kemmune viser, at i de lokalplaner, 70 %
hver almenboligkravet er stillet, er 29 pct. af de planlagte

almene boliger opfert/under opferelse, mens det for de 50 %

private boligers vedkommende er 40 pct, der er opfert/
under opferelse. Samtidig viser tallene ogs4, at hvis der
alene kigges pa lokalplaner, hvor der kun er tale om private
grundejere (det vil sige, hvor hverken Kebenhavns Kom-
mune eller det kommunaltstatslige selskab By & Havn 40 %
er grundejer), sa er 18,7 pct. af de planlagte almene

boliger opfaert/under opfarelse, mens det gelder 52,4 30%
pet. af de private boliger, jf. figur1 9. Det er en forskel

pa 33,7 pct.-point.

Ca. en fierdedel af de boliger, der 4rligt bygges i Keben-

havns Kommune, bygges i eksisterende by. Her kan kom- 10 %
munen kun stille krav om almene boliger, hvis der udarbej- Kilcie: Eane beregninger pi baggrund af talfra Kabenhavns Kommune

. Note: Tabellen viser andelen af boliger, der er givet byssetilladelse eller ibrug-
des en ny lokalplan med ret til at byage flere boliger, og det 0% tagningstilladelse bl ift. antallet af boliger, som lokalplanen giver mulighed for
er ikke altid tilfaeldet. Almene boliger Private boliger at byage.

Kilde: Boligredegarelsen 2022, Kgbenhavns Kommune (2022).

Social beeredygtighed og mangfoldighed

Med afsaet i dogmet om at skabe en blandet bydel diskuterede visionsfglgegruppen hvordan der kan
arbejdes med mangfoldighed som led i at skabe en social baeredygtig bydel.

1 Malet for byudvikling p& Refshalegen ma veere at skabe en blandet bydel, hvor forskellige

sociogkonomiske grupper bor i boliger med blandede ejerformer og side om side. (Curt Liliegreen,
mgde i visionsfglgegruppen 10. januar 2023).

1 Tilstraeb ikke at fa det samme liv over det hele, men skab forskellighed. Der skal vaere omrader
der er seerligt designet til at tage imod de mange mennesker og andre steder der egner sig til
at tage imod hverdagslivet. (Marie Stender, made i visionsfglgegruppen 30. marts 2023).

Curt Liliegreen, direktgr i Realdania Boliggkonomisk Videncenter og deltager i Visionsgruppen,
preesenterede i diskussionerne et bud pa hvad der i relation til boliger og beboere kendetegner en
mangfoldig og blandet bydel samt mulige veerktgjer, som fremgar af boksen nedenfor.



En mangfoldig blandet bydel

Det kreever en inkluderende planlaegningspolitik og inkluderende praktikker. Bade for
overordnet plan og de enkelte bebyggelser

Skal veere mangfoldig over for husstandsstarrelser

- Skal veere mangfoldig over for alder

- Skal veere mangfoldig over for indkomst

- Skal veere mangfoldig over for handicap/funktionsnedseettelse

- Ma ikke lukke sig om sig selv

- Ma ikke fremme segregering mellem mennesker grundet boszettelsesvalg

Vores veerktgjer hertil er blandt andet sammensaetningen pa:

- Ejerformer (blandingen af ejer, andel, privat udlejning, almene boliger)
- Boligstarrelser (blandingen af studio, 1V, 2V, 3V 0sv.)

- Samlivsformer (individuel og bofeellesskab)

- Udformning af adgangsveje og lejligheder (som tilgeengelighed)

- Transportmuligheder

Kilde: Curt Liliegreen, mgde i visionsfglgegruppen 10. januar 2023.

Emnet kan pa byniveau desuden belyses vha. statistisk og analyser, der redeggr for de aktuelle,

sociale og sociogkonomiske forskelle i Kegbenhavn og Danmark som f.eks. i publikationen dJdsatte

boligomrader i Danmarko(Dreamgruppen, 2019) hvorfra nedenstaende figur er hentet.
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Det sociogkonomiske naboindeks for Kgbenhavn
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Kilde: Udsatte boligomrader i Danmark, Dreamgruppen (2019).
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Handveerkserhverv og kreative erhverv

Med afseet i bl.a. t e ma e t 0Bydel ens i de ndiskuterede yvisiohsiglgegrapgen f u n k t
desuden hvordan handvaerkserhverv og kreative erhverv kan spille en rolle i videreudviklingen af
Refshalegen.

Det blev drgftet hvordan dobbeltprogrammering af bolig og veerksted/butik kunne veaere en mulighed,
hvis det er teknisk muligt, og man kan holde fast i en styring pa anvendelsessiden, s& denne ikke
bliver rent markedsreguleret. Det blev i sammenhaeng hermed bemaerket, at man i udviklingen skulle
passe pa at fokus ikke bliver alt for engjet pa de kreative og kulturelle erhverv.

Emnet er ligeledes behandlet i Kommuneplan 2019 samt i to efterfglgende analyser af planlaegning
for hhv. handvaerkserhverv og kreative erhverv gennemfart af Kgbenhavns Kommune.

| Kommuneplan 2019 blev der saledes formuleret et mal om at fremme en udvikling af omrader til
erhverv, som sikrer et bredt udvalg af lokaliseringsmuligheder for forskellige virksomhedstyper,
herunder kontor, handvaerk, mindre produktion, lager og logistik samt kreative erhverv.
Baggrunden var bl.a. at de seneste ars befolkningsvaekst og byomdannelse har pavirket
handveerks- og vaerkstedsvirksomhedernes lokalisering i Kabenhavn.

| Kgbenhavns Kommuneplan 2019 blev indsatsen for kreative erhverv desuden motiveret med et
fokus pa at skaber rammer for skeeve og kreative erhverv i gamle industriomrader.

For at sikre plads til fremtidens handvaerksvirksomheder blev det tilsvarende i kommuneplanen
fastsat, at der skulle igangsaettes en analyse af udviklingen i brancherne og deres nuveerende
placering i byen inklusiv en planmaessig vurdering af, hvor de i fremtiden kan lokaliseres.

Analyserne af de kreative- og handveerksmaessige erhverv omfatter udviklingen i brancherne og
deres nuveerende placering i byen, inklusiv en planmaessig vurdering af, hvor de i fremtiden kan
lokaliseres.

Eksempler pa data og grafer fra de to analyser er vist nedenfor.

Kilde: Analyse af planleegning for kreative erhverv, Kgbenhavns Kommune (2022).
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