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Introduktion

I januar 2023 fremlagde Refshale-
øens Ejendomsselskab og By & 
Havn sammen syv dogmer som en 
foreløbig vision for videreudviklingen 
af selskabernes samlede arealer på 
Refshaleøen. 

De syv foreløbige dogmer lød i 
 overskrifter: 

1 — Refshaleøen skal fortsat være 
Københavns kreative bydel

2 — Historien skal være 
Refshaleøens identitets-
bærende omdrejningspunkt 

3 — Refshaleøen skal gå ambitiøst 
til den grønne omstilling 

4 — Refshaleøens vandkant skal 
være varieret og attraktiv

5 — På Refshaleøen skal bynaturen 
være mere vild end velplejet 

6 — Refshaleøen skal være en 
sund bydel 

7 — Refshaleøen skal være det 
bedste af København

Offentliggørelsen blev startskud på 
første del af et toårigt udviklings-
forløb for området. Her blev alle 
interesserede inviteret til to store 
offentlige værkstedsmøder og til at 
give deres egne ”Indspark til Refs-
haleøen”, et åbent idéformat, hvor der 
kunne fremsendes forslag, tegninger, 
 referencer, bud på principper, kom-
mentarer til de syv dogmer m.v.. 

Inden da var 14 fageksperter i en 
nedsat visionsfølgegruppe for Refs-
haleøen fra efteråret 2022 blevet op-
fordret til at udfordre den fore løbige 
vision og give deres egne  faglige 
anbefalinger til videreudviklingen af 
Refshaleøen. 

Dette katalog rummer de samlede 
indspark fra både eksperter og 
interesserede borgere, som grund-
ejerne har læst, diskuteret og ladet 
sig inspirere af i arbejdet med den 
bearbejdede vision, der vedlægges til 
slut. Den bearbejdede vision med nu 
fire samlende dogmer vil fungere som 
centralt afsæt for en idékonkurrence i 
2023 og en strukturplankonkurrence i 
2024. 

En række af de indleverede indspark 
overholdt ikke afleveringskravet 
på en A3-side, hvorfor kataloget 
udelukkende viser udvalgte centrale 
illustrationer eller hovedpointer fra 
disse. Materialet kan rekvireres hos 
grundejerne efter forespørgsel.
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Indholdsfortegnelse

9  Indspark 

147 Indspark 
  fra visionsfølgegruppe

193 Vision
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Opsamling på 
hovedpointer  
fra temamøde 1

Baggrund 

Refshaleøens Ejendomsselskab og By & Havn har 
samlet en visionsfølgegruppe med det formål at blive 
udfordret og inspireret med viden og perspektiver på 
centrale emner i relation til byudvikling på Refshale-
øen. 

Resultatet af visionsfølgegruppens arbejde samles 
op i et notat ved afslutningen af forløbet i marts 2023. 
I dette notat samles der op på hovedpointer fra det 
første temamøde, som blev afholdt den 6.december 
2022.

Notatet indeholder:  

1.  Hovedpointer fra oplæg og drøftelse  
ift. temaet Bydelens, identitet, liv og funktioner. 

2. Hovedpointer fra oplæg og drøftelse  
ift. temaet Grøn, blå og sund byudvikling 

3. Hovedpointer fra den afsluttende,  
tværgående drøftelse. 

 
Notatet opsamler pointer fra visionsfølgegruppens 
fælles drøftelser på mødet. Det er en præmis 
for visionsfølgegruppens arbejde, at gruppens 
medlemmer ikke nødvendigvis skal være enige, 
men kan komme med anbefalinger, viden og 
inspiration til en bruttovidensbank for projektet. 
Således er bidrag fra de enkelte oplægsholdere 
og opsamlingen af hovedpointerne fra de fælles 
drøftelser ikke nødvendigvis udtryk for samtlige 
visionsfølgegruppemedlemmers individuelle 
holdninger. Pointerne skal betragtes som et input 
til grundejernes videre arbejde med udvikling af 
Refshaleøen.

Hovedpointer fra drøftelse af temaet  
Bydelens identitet, liv og funktioner 
 
Oplægsholderne under temaet var: 

› Mogens A. Morgen (professor, Arkitektskolen 
Aarhus) 

› Rune Kilden (byudvikler, Kilden & Hindby) 
› Michael Bruhn (direktør, PFA) 
› Peter Bur Andersen (partner og kreativ direktør i 

BRIQ) 

1.1  
Pointer fra oplæg fra Mogens A. Morgen 

› Grundejernes syvende dogme nævner, at Refsha-
leøen skal være det bedste af København. Hvorfor 
ikke det bedste af verden, og hvorfor ikke sætte 
barren så højt som overhovedet muligt? I Danmark 
ved vi, hvordan man bygger en god by, så hvorfor er 
ambitionen ikke at skabe verdens bedste bydel? 

Fem citater / overskrifter, som kan inspirere til 
videreudviklingen af Refshaleøen:

› ”Bevar for fanden!”. Den tidligere stadsarkitekt Jan 
Christiansen roser Frank Jensen for Københavns 
arkitektoniske udvikling i hans periode. Der er dog 
ét punkt, hvor Frank Jensen har været for nølende: 
bevaring. Som eksempel nævner han de gamle 
slagtergårde på Vesterbro, der blev revet ned i 
2018 til store protester. »Det var en kæmpe fejl. 
Jeg synes ikke, man skal rive noget som helst ned. 
Det vil jeg også sige til den nye overborgmester: 
Det er så nemt at rive ned, men lad nu være. Bevar, 
for fanden,« Der er ikke et modsætningsforhold 
mellem at bevare og udvikle. 

› ”An explicit relation with the past” (Rem Koolhaas). 
I udviklingen af den nye bydel på Refshaleøen skal 
vi lære fra de steder i København og andre byer, 
hvor der er skabt en stærk relation mellem det nye 
og stedets historie og kontekst. Christianshavn er 
et godt eksempel på en levende bydel, hvor det 
er attraktivt at bo, fordi den hviler på et historisk 
fundament. BLOX er et eksempel på en bygning, 
der ikke relaterer sig til sin historiske kontekst. 

› ”Never demolish – always transform with and for 
the inhabitants” (Lacaton & Vassal). Transformation 
kan være en stærk, drivende kraft i byudviklingen. 
De fleste eksisterende bygningers levetid kan 
forlænges, hvis vi – arkitekter og bygherrer – går 
ambitiøst til værks, tænker ud af boksen og lader 
transformation være en stærk drivende kraft 
udviklingen af det nye. Et eksempel på dette er 
Lacaton & Vassals transformation af en gammel 
værftsbygning til et kunstmuseum, FRAC Nord-Pas 
de Calais, i Dunkirk. 

› ”Social bæredygtighed”. Vores kulturforståelse 
er under opbrud. Minoritetsstemmer verden over 
kræver at blive anerkendt og hørt, og begrebet 
inklusion har fået ny betydning. Brugerinddragelse 
og opmærksomhed på sociale processer er essen-
tielt for at skabe sammenhængskraft. Immaterielle 
værdier skal medvirke til arkitekturudviklingen. Det 
allerede vedtagne skal fortolkes og genskrives for 
at give relevans i nutidens samfund. Gro Harlem 
Brundtland og Greta Thunberg minder os om dette 
fra deres forskellige samfundsmæssige positioner 
og generationer. 

› ”Arkitektonisk kulturarv som en kreativ ressource” 
(Signe Cold og Christian Cold, Entasis). Kulturarven 
skal ikke betragtes som en hindring, noget der står 
i vejen eller en irritation for det nye. Kulturarven skal 
ses som en kreativ ressource. Eksempel fra World 
Architecture Festival i Barcelona, hvor det lykkedes 
for tegnestuen Entasis at smykke sig med titlen 
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”Bedste masterplan” for projektet ”Our City - our 
urban spaces” på den tidligere Carlsberg-grund i 
Valby. 

1.2  
Pointer fra oplæg fra Rune Kilden 

› Værdien af positive associationer: Vi træffer 
beslutninger med vores følelser og derefter følger 
vores logiske bearbejdning. Når hjernen skal huske, 
så sker det i form af associationer. Jo flere asso-
ciationer, vi kan skabe, des nemmere kan vi lave 
følelsesmæssige indtryk. Grundejerne er lykkes 
skabe positive følelser og associationer omkring 
Refshaleøen. Det er et stærkt udgangspunkt for 
videreudvikling. 

› Værdien af én fokuseret vision: Der er en risiko for 
at miste fokus, hvis udviklingen sker ud fra syv 
brede dogmer. I videreudviklingen af dogmerne kan 
det overvejes, om der kan laves ét primært dogme, 
som indbefatter lidt af dem alle, i én linje. På den 
måde kommer dogmerne ikke til at kæmpe mod 
hinanden. 

› Byliv betaler sig: ”Bylivs-bevaringsværdig” kontra 
”Bevaringsværdig”. Vend det hele på hovedet. 

› Værdien af Refshaleøen som brand. Man skal passe 
på brandet, hvis man vil passe på værdierne. 
Eksempel på beregning af værdien af brandet: 1 
mio. m2 a 150,- pr. m2 pr. år = 150 mio. kr. pr. år. Ved 4 
% i afkast: 3.75 mia. kr. 

Anbefalinger til, hvordan bylivet kan organiseres:

› Værtskabet skal bevares (tomgangen på 0 viser, at 
det virker) 

› Bygningerne bevares som udgangspunkt. Start 
arbejdet med, at man ikke river en eneste kvadrat-
meter ned – vend argumentationen på hovedet, så 
alt bevares - medmindre der er helt særlige grunde 
til, at det ikke kan bevares. Det kan man godt. 
Hvis der rives ned, placeres der det samme antal 
m2-nybyg på placeringen. 

› Afskaf midlertidighedsbegrebet. Alt er alligevel 
midlertidigt! 

› Overvej de støjforhold, der kan være en følge af 
blandede bykvarterer. Det kan være en god idé 
at bygge for børnefamilier ét sted og for unge et 
andet sted, så begge grupper trives med det byliv, 
de hver især skaber der, hvor de bor. 

› Engager lejerne – evt. i en forening. Giv dem 
 medejerskab. 

› Skab en model for forbedringer som et lukket 
økosystem / struktur, hvor cash flow fra eksiste-
rende ejendomme finansierer driften af den orga-
nisation, der arbejder med bylivet. Efter fradrag af 
omkostninger bruges overskydende cash flow til at 
forbedre og udvikle bygningsmassen. Lejerne kan 
ansøge om investeringer mod en forrentning på 
f.eks. 4-5% - evt. kombineret med X antal % egen-
finansiering. Det betyder, at man taler med fælles-
skabet om finansieringen af forbedringer i stedet 
for med banken. Bruges et års cash flow ikke, 
opspares det. Den grundlæggende idé er følgende: 

De nuværende grundejere får det forventede antal 
byggeretter og sikrer, at brandværdien fastholdes. 
Resten af byen opretholder Refshaleøen som 
det, de elsker. Lejerne, der betaler husleje, indgår 
i et økosystem, hvor overskuden går tilbage til at 
udvikle på faciliteterne.

› Alt er i bevægelse. Al den energi, der er lagt i at 
skabe Refshaleøen, lever videre. Lag på lag på lag. 
Det er kontrasterne, der er spændende og her er 
hele grundlaget skabt. 

› Overvej, om konkurrencen er den rigtige ramme om 
udviklingsprocessen. I konkurrencer får man svar, 
som man spørger. Søg inspiration i den måde f.eks. 
Bassin 7 i Aarhus er udviklet (byliv før byrum før 
bygninger). Husk, at den gode idé opstår i samspil 
mellem bygherre og arkitekter. Ikke blot fra arkitek-
terne med ”det rigtige” projekt. Der mangler ikke 
dygtige arkitekter, der mangler dygtige bygherrer. 
Find dem, der gør jer dygtigere og mere modige, 
og som I har det sjovt med. Mål dem også på deres 
værdier. Det er vigtigt, når man skal udvikle by 
sammen. 

1.3  
Pointer fra oplæg fra Michael Bruhn 

Refshaleøens rolle i Københavns fremtidige byud-
vikling 
› Refshaleøen bliver helt central for udviklingen af 

København og Lynetteholmen. Det er en styrkepo-
sition, som vi skal være bevidste om 

› Projektet skal være kommercielt ansvarligt 
› Metroen kommer – it’s a given 
› En fremtidig attraktion afhænger af to ting – (i) den 

fysiske fremtoning og (ii) indhold 
› Indhold er ikke nødvendigvis afhængig af fysisk 

fremtoning 
› Nødvendigheden og værdien af en helhedsplan for 

indhold må ikke undervurderes 
› Lad os starte med at tale om indhold 

Videreudvikling af Refshaleøens erhvervsprofil 
› Start med en vision for indhold 
› Hvad skal blive, og hvad vil/skal forsvinde? 
› Vigtigt at indtænke profil på typer af liberale 

erhverv 
› Pas på, at fokus ikke bliver alt for enøjet mod 

kreative erhverv og kultur 
› Der skal være plads til nedslag og ”eksperimenter” 

med andre typer erhvervslokaler 

Organisk udvikling i projektperioden 
› Sats på virksomheder, der understøtter fortællin-

gen om det gamle skibsværft 
› Start med de blivende aktiviteter, og lav en plan for 

dem 
› Vær opmærksom på ”græshoppe” virksomheder og 

korte trends 
› Vær tydelig, og hav et kommunikationsredskab 

klart omkring de midlertidige aktiviteter, der ikke 
skal være blivende 

› Tænk den blandede by, nysgerrighed og overra-
skelsesmomentet med ind i planen 
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Helhedsorienteret transformation 
› Bevar, hvad bevares kan
› Der er et stort fokus på bæredygtighed hos mange 

investorer i dag 
› Lad os kigge i historiebøger og se, hvad der virkede 
› Opdel helhedsplanen i underliggende klynger/

temaer med reference til historien. Kan man skabe 
bydele i bydelen? 

› Tænk ud af boksen rent byggeteknisk (kulisser?) 
› Kan nybyggeri lægges oven på det eksisterende? 
› Eksempel fra AGA-grunden på Amager: 

Udvalgte bygninger bevares, og de særlige 
rumlige og arkitektoniske kvaliteter udnyttes. 
Erhverv og liv i eksisterende og nybyggeri i 
stueetagen. Nyetablerede boliger placeres 
ovenpå eksisterende bygninger og opføres i 
træ fra 1.sal og op. 

1.4  
Pointer fra oplæg fra Peter Bur Andersen 
 
Refshaleøens særlige identitet og liv
Grundejernes syv dogmer og de særlige kvaliteter 
ved Refshaleøen de beskriver, kan genfindes, hvis 
man går en tur rundt på øen. Her møder man: 

› De unge mennesker, der bor småt og godt i 
studieboligerne i CPH Village og Urban Riggers. 
Tendensen med at bo mindre er i virkeligheden en 
tilbagevenden til en boform, der var almindelig for 
mange københavnere for 100 år siden. Her boede 
vi småt på 15 m2/pers. I dag bor vi på 60m2/person. 
De små boliger findes allerede på Refshaleøen – 
det er en boform, som ikke kun vil appellere til unge 
mennesker. 

› Bylivet ved La Banchina, hvor der er tæt af menne-
sker, og hvor man lige bliver lidt længere på grund 
af vinen og det gode værtskab. 

› Engen, hvor man kan gå ud og få luft – en god kon-
trast til de byrum, der samler mange mennesker. 

› Havnens hænder og andre af Refshaleøens lejere, 
som giver stedet liv. 

› Ulven, sektionshallerne og de store flader, hvor 
københavnerne samles om de store events. 

› B&W’s gamle tørdok, som rummer et fantastisk 
transformationspotentiale, og andre historiske 
strukturer og bygninger, som giver stedet sin 
særlige identitet og den rå kant. 

Hvordan svarer vi på tendenser i tiden?  
Ved at se på globale tendenser indenfor værdibase-
rede strømninger i samfundet, såvel som tendenser 
indenfor retail, kan vi udpege en række vigtige 
opmærksomhedspunkter i udviklingen af by- og 
handelslivet på Refshaleøen. 

Strømninger i tiden  
De traditionelle butiksformater bliver udfordret. 
Derfor skal udviklingen af den nye bydel ske med 
koncepter, hvor det rekreative, det kreative og det 
kommercielt bæredygtige er tænkt sammen, og 
hvor der er fokus på:

Fællesskaber I en årrække har det primære fokus 
ligget på individet og det travle arbejdsliv. Nu føler 
alt for mange danskere sig ekstremt ensomme, 
mange flere end der f.eks. lider af sukkersyge. 
Covid-19 pandemien gjorde det tydeligt, hvor 
afhængige vi er af at indgå i sociale fællesskaber 
og relationer. Den måde vi planlægger vores byliv - 
vores handelsliv, fællesfaciliteter, åbne pladser og 
boliger - er afgørende for, hvordan vi mødes i byen 
og kan være med til at bekæmpe en af de største 
sundhedsudfordringer, vi står overfor. Vores veje 
skal krydse hinanden, og vi skal have mulighed for 
at stoppe op og indgå i uformelle, spontane sociale 
relationer.

15 minutter byen Essensen af 15 minutters 
byen er, at vi skal kunne klare de fleste af vores 
dagligdagsbehov indenfor femten minutters gå- 
eller cykeltur frem og tilbage fra vores hjem. Det 
betyder, at vores bydele skal være blandede. Her 
skal både være boliger, arbejdspladser, butikker, 
uddannelsesmuligheder og rekreative steder. Ved at 
tænke nabolag som mindre økosystemer i en større 
bymæssig helhed aktiveres lokale økonomier - og 
de sociale relationer i lokalsamfundet styrkes. 

Klima og bæredygtighed: Fokus på klima og 
bæredygtighed har været en mega-trend længe. 
Det er en tendens, der bliver inkorporeret mere 
og mere i den måde, vi tænker by og byliv på. 
Bæredygtighed går i udviklingen af byliv dels 
på at invitere bæredygtige koncepter ind - og 
gøre det bæredygtige valg til det nemme valg i 
hverdagen. Derudover handler det om at tænke 
bylivet rigtigt fra start og på at spare ressourcer 
ved, at operatører ikke flytter ud, og lokaler derved 
skal indrettes på ny. Endelig handler det om 
at understøtte den sociale bæredygtighed i et 
område gennem fokus på at skabe værtskab og 
mødesteder. 

Strømninger i retail
 
Den sociale oplevelse I sammenhæng med den 
store tendens i samfundet mod flere fællesskaber, 
er der en større higen efter det sociale møde i 
retail. Her handler det om at møde mennesket 
bag produkterne, at vide hvem der har produceret 
produkterne, hvem der står bag konceptet, eller 
hvem der har kurateret udvalget af varer. Denne 
tendens giver både udtryk for vores lyst til de små 
sociale møder, samtidig med at den er et billede 
på, hvordan vi identificerer os med det produkt, vi 
køber, gennem menneskene bag, deres holdninger 
og deres personlige æstetik. 

Kvalitet / taktilitet Denne tendens er et 
modsvar til den stigende mængde e-handel og 
masseproduktion. Her spiller de håndværksmæssige 
kvaliteter en afgørende rolle for forbrugernes 
købsoplevelse; man vil som forbruger gerne blive 
klogere gennem sin  købsoplevelse - man vil gerne 
mærke kvaliteten og forstå produktionsmetoden. 
Denne tendens kommer f.eks. til udtryk i slow-
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fashion, i det enorme fokus på lokale varer - som når 
landmanden, der har produceret produktet, er nævnt 
ved navn på emballagen. 

Deleøkonomi I sin grundessens er deleøkonomi at 
have adgang til noget, fremfor at eje. Deleøkonomien 
er godt i gang med at gøre sit indtog i detailhandlen. 
Her kan man leje tøj på abonnementsbasis, købe ind i 
en abonnementsordning for legetøj, der passer til sit 
barns alder, delebiler med meget mere. Det er stadig 
en tendens, der er mest tydelig gennem digitale 
platforme, men som gradvist arbejder sig frem mod 
en fysisk tilstedeværelse. 

Hvordan skaber vi et robust handelsliv?  
Ved at afstemme og kuratere handelslivet 
laves en meningsfuld sammenhæng stedet og 
operatørerne imellem. Koncepterne udvælges, så 
de understøtter hinanden, og igennem blandede 
formater skabes en dynamisk handelsoplevelse, og 
der opnås økonomiske fordele for operatøren. De 
publikumsorienterede funktioner bør anskues som 
mødesteder, hvilket givet dem et stort potentiale i 
udviklingen af et steds identitet og handelslivet som 
stedsmarkør.

Dobbelte programmer: Med dobbelte programmer 
kan der skabes liv på flere tidspunkter over døgnet. 
Huslejen kan deles, og den knappe plads kan bruges 
af flere partnere. Hvis det teknisk kan lade sig gøre, 
er det også på dobbeltprogrammeringen, at man 
kan forestille sig en situation, hvor der er kombineret 
bolig og værksted/butik (LiveWork). 

Hybridkoncepter: Her placeres enten flere forskellige 
virksomheder eller flere aktiviteter indenfor samme 
virksomhed under samme tag. Ved at samle 
aktiviteter og eventuelt lager, kontor og afhentning 
nedsættes huslejen, og når aktiviteter samles, øges 
aktivitetsniveauet og flowet øges. 

Fælles/kommercielle: Der kan være potentiale 
i at lade kommercielle operatører gribe ind i det 
fælles, hvor aktivitet i fælles zoner fungerer som 
‘bagtæppe’ for beboernes fællesskaber. Domænerne 
er overlappende, og det er en pointe at skabe overlap 
imellem sfærer. Dette greb kan vise sig vigtigt for 
bylivet. Samtidig kan domænerne blive uformelle 
mødesteder mellem beboere og andre brugere. De 
kan blive platforme, der kan være med til at skabe liv 
og demokratisk brug af byens stue.

Butikskollektiv: I et butikskollektiv deles flere 
om faciliteterne og huslejen spredes derfor ud 
på flere lejere. Samtidig kan er flere operatører 
fælles om at understøtte mange besøgende og 
en følelse af værtskab. Med kuraterede operatører 
kan koncepterne udvælges, så de understøtter 
hinanden. Med blandende formater kan der skabes 
en dynamisk handelsoplevelse, og der kan skabes 
økonomiske fordele for operatørerne. Disse formater 
kan være butikskollektiver eller hybridformater, 
der blander koncepter og bliver mere end et 
enstrengsformat. 

Grundprincip for byliv/byrum, hvor: 
› Byens rum er ude + inde (som i Nollis berømte 

byplan over Rom) 
› Byen lever i stueetagen i et fælles aktiv – på tværs 

og trods af ejerskab 

Model for handels- og byliv, hvor Refshaleøen: 
› Udvikler og driver alle udadvendte (stue) m2 
› Kuraterer operatører og koncepter, ud fra kriterier 

såsom: 1) bidrag til byliv 2) hverdagsliv 3) identitet 
og 4) destination (ildsjæles drømme kan få frit 
spil) = Det giver fællesskab og synergi, og det er 
identitetsskabende

1.5  
Opsamling af pointer fra fælles diskussion om  
temaet Bydelens liv, identitet og funktioner 
 
Stil spørgsmålet: Hvorfor vil vi bevare? 
› I overvejelserne om bevaring er det centralt at stille 

sig selv spørgsmålet om, hvorfor man vil bevare, for 
deri ligger der vigtige svar til udviklingens retning. 

Husk, at bevaring også handler om naturarv 
› Det giver god mening at genanvende materialer, 

bevare bygninger og bevare livet for at tage et 
klimaansvar. F.eks. kommer 10-15% af påvirkningen 
på biodiversitet fra byerne. De gode argumenter for 
at bevare kulturarven gælder også for naturarven. 

Lav en styringsmodel for bylivet 
› Business-improvement districts, place 

management og place branding kan give 
inspiration til, hvordan man kan styre udviklingen af 
byliv. Hvis man skal skabe socialt bæredygtigt byliv, 
skal man være i kontrol. I den sammenhæng må 
det gerne være top-down, for ellers ender det med, 
at der er nogen, der kommer i klemme. Med en 
styringsmodel har man også et redskab til at kunne 
holde fast i det langsigtede perspektiv. 

› Markedet skal sommetider styres for at opnå 
et optimum. Hvis det hele blev sluppet fri på 
Refshaleøen, ville der komme mere Food & 
Beverage og færre værksteder. Derfor er det godt 
også fremover at holde fast i en styring. 

› Kan man sætte et cash flow ind, så har man en 
styret model, hvor der er én i midten, der har det 
langsigtede blik? 

› Den sociale bæredygtighed er vigtig. Social 
bæredygtighed er også en måde at få det 
individuelle og kollektive til at gå op. 

Overvej, hvad succeskriterierne for bylivet er
› Er det en succes, hvis københavnerne bruger 

faciliteterne i området, uden at bo der? Hvordan 
kan bylivet kan forandre sig over tid? Hvor meget 
idræt skal vi have i bydelen for at det er en succes? 
Hvordan får vi en bydel med adgang for alle?

Tænk processen igennem fra den midlertidige til den 
blivende by 
› Der er en portion midlertidige aktiviteter på 

Refshaleøen. Lige nu er det ikke afklaret, hvilke der 
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bliver varige, og hvilke der finder nye græsgange, 
men det er vigtig at tænke processen igennem fra 
det midlertidige til den blivende by, og der er nogle 
erfaringer at hente fra Carlsberg Byen. 

Lyt til den viden, markedet har, og brug viden om 
 befolkningsfremskrivning i planlægningen 
› I dag står bygninger ofte i 100 år, og derfor skal 

man være varsom med at tale ud fra nuet, når der 
planlægges, men huske at tænke fremtiden ind. 

› Der er en viden om fremtiden, der kan 
bruges i planlægningen. Vi har en viden om 
befolkningsfremskrivningen, som skal kunne 
imødegås. Markedet – og dermed også brugerne – 
har også en masse information om priser, huslejer 
og tomgang, og den information skal man også 
lytte til. 

Tænk på, at der skal bygges til de fremtidige 
 københavnere 
› Hvem bygges der til? Det er ikke de nuværende 

københavnere, der kommer til at bo på Refshale-
øen, men fremtidens københavnere, og hvad mon 
de vil sige? For dem vil det være en afgørende 
værdi at have råd til at bo, så der skal bygges billigt. 
Refshaleøen skal være en garant for, at København 
også er et sted, almindelige mennesker kan bo i 
fremtiden. Det er ikke socialpolitik, det er velfærds-
politik. 

› Hvordan skal man som borger gå til spørgsmålet 
om, hvem der bygges til. Er det et spørgsmål om, 
hvad individet synes er spændende, eller skal man 
bede borgerne om at tænke med på, hvad der er 
godt for (dem) i fremtiden. 

› Fællesskabsprincippet. Bygges der til det snæv-
rere fællesskab, som allerede har skabt noget på 
Refshaleøen, eller skal det bredes ud til en bredere 
gruppe? 

Arbejd med bylivszoner, tag højde for udfordringer 
ved hotspots og kortlæg dynamikker 
› Skal Refshaleøen fortsat være en bydel, som resten 

af København valfarter til om sommeren? Hvis det 
er tilfældet, skal det italesættes overfor dem, der 
flytter ind. F.eks. er der sket en stor tilstrømning 
af besøgende til Nordhavn, som har skabt konflikt 
mellem beboere og besøgende. En sådan hotspot 
konflikt kan man godt bygge sig ud af, og det skal 
illustreres for dem, der flytter ind, så de kan finde 
den rette bolig, der passer til deres behov for byliv 
eller fravær af byliv. For at gøre det, kan der også 
arbejdes med zoner. 

› Hotspots vil næsten altid være en udfordring, 
men hotspots flytter sig også. F.eks. har Sandkaj i 
Nordhavn fundet et andet leje nu, end det havde for 
tre år siden. 

› I arbejdet med zoner kan man kortlægge, hvor der 
kan være dynamikker mellem forskellige aktiviteter 
og områder, men også hvor der skal være noget, 
der slutter sig mere om sig selv. Der skal være 
kontraster i de oplevelser, man kan få. Der er 
en stor sanselig oplevelse på Refshaleøen i de 
forskellige områder, og hvordan kan der skabes en 
dynamik dem imellem? 

Skab forskellighed i bylivet og lær af erfaringer med liv 
i stueetagerne 
› Tilstræb ikke at få det samme liv over det hele, men 

skab forskellighed. Der skal være områder, der er 
særligt designet til at tage imod de mange menne-
sker og andre steder, der egner sig til at tage imod 
hverdagslivet. Der vil være et stort tryk på området 
i nogle dele af året, mens der vil være mere roligt 
i andre dele af året, og stemningerne vil skifte. 
Byplanlægningen skal sætte rammen for zonerne. 

› Lavpraktisk ift. hverdagen skal der skabes og 
fastholdes fællesskaber. Man kan forestille sig 
en tidslinje for forskellige samfundsgrupper inkl. 
hvilket overskud, man i praksis har som hhv. børne-
familie eller ung studerende, og så arbejde med det 
i byudviklingen. 

› Lær af erfaringerne fra andre bydele, hvor man har 
bygget op fra grunden af. Der kan f.eks. ikke være 
åbne stueetager overalt – det skal koncentreres. 
Kan der laves en vidensopsamling på, hvad der 
virker godt ift. åbne stueetager, på tværs af landets 
byer? 

2  
Hovedpointer fra drøftelse af temaet  
Grøn, blå og sund byudvikling  

Oplægsholderne under temaet var:  

› Rasmus Andersen (teamleder byudvikling og 
faciliteter, DGI) 

› Katrina Wiberg (lektor, Ph.d., Arkitektskolen Aarhus) 
› Kristine Kjørup Rasmussen (head of biodiversity, 

SLA) 

2.1  
Pointer fra oplæg fra Rasmus Andersen 

Fire anbefalinger - og en mulig strategi for udvikling 
af idrætsfaciliteter på Refshaleøen: 

1)  Idræt, bevægelse og motion skal tænkes ind 
fra start. Det skal ske på baggrund af analyser 
af befolkningsfremskrivningen og demografi, 
idræts- og motionsvaner og tendenser. Der 
skal være plads til den uformelle, spontane 
og selvorganiseret idræt. Der skal være noget 
for alle. Også for ældre og for piger. Der skal 
disponeres for idræt og motion samtidig med, at 
man disponerer boligkvadratmeter. Det er ofte 
det, der kommer ind til allersidst, og det skaber 
problemer. 

2)  Tværfagligt samarbejde. Udviklingen af bydelen 
skal tilgås ud fra mere end et matrikelperspektiv. 
Sundhedsudfordringer som ensomhed, stress 
og inaktivitet kan ikke løses ud fra én faglighed, 
men skal samtænkes inden for forskellige 
dagsordener og fagområder. Skab en tværfaglig 
projekt- tilgang, proces og struktur. Skab en 
fælles vision og involver Københavns Kommune, 
lokaludvalg, foreninger m.fl. og skab en 
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forvaltningsmæssig forankring. Husk Kultur- og 
Fritidsforvaltningen, som ofte involveres for sent. 

3)  Tænk nyt og anderledes - også i forbindelse med 
idrætten, og både ift. programmering, design 
og organisering. Lige nu er der et behov for at 
idrætsfaciliteter er alsidige og fleksible, og de 
skal kunne dække mange forskellige behov på 
tværs af køn, alder, etnicitet osv. Idrætsområder 
i dag er i lige så høj grad et socialt mødested, 
og for unge især et frirum, som det er 
vigtigt at have med, så det bliver et kulturelt 
samlingssted. Idrætten skal tænkes som noget 
socialt og et mødested, og mange fysiske rum 
kan dobbeltprogrammeres såsom opgange, 
parkeringsarealer, cykelopbevaring osv. 

4)  Fokus på bydelens ”software”. Foreningslivet er 
kimen, der binder boligområder og mennesker 
sammen. Det opbygger ansvar, fællesskab 
og bidrager til integration. Opbyg og skab 
rammerne tidligt allerede i planlægnings- og 
udviklingsfasen. Fysiske rum og rammer. Gør 
foreningerne til værter og facilitatorer for 
fællesskabet.

5) Specifikt for Refshaleøen og udviklingen af den 
sunde by: Hav ét stort lokalt kraftcenter, hvor 
kultur- og fritidsliv samles, hvor nogle af de større 
idrætter samles og suppler med mindre og mere 
nicheprægede aktiviteter. Gymnastikken har 
f.eks. svært ved at finde lokaler. Vandaktiviteter 
har trange kår for at finde steder, hvor de kan 
mødes, klæde om, opbevare udstyr osv. og hvor 
de kan få adgang til vandet. Rundt om kraftcente-
ret kan man have små, uformelle anlæg/faciliteter 
som bliver integreret ibeboernes hverdagsliv.

2.2  
Pointer fra oplæg fra Katrina Wiberg 

› Udviklingen af Refshaleøen skal tænkes ind i et 
meget langt tidsperspektiv. Refshaleøen og ste-
dets bygninger, materialer, jord kan betragtes som 
elementer i en ny geologi - et mulighedsrum, som 
kan åbne sig over tid.

› Adaptive tilgange og nature based solutions (NBS) 
er brugbare ift. håndtering af udfordringer med 
tørke, urban heat island effect og oversvømmelser 
som følge af havsspejlsstigninger, stormflod og 
skybrud.

› Naturbaserede løsninger er no-regret løsninger, 
som ikke bare løser et problem, men som også har 
kvalitet og en værdi i sig selv.

› Ofte taler man om havspejlsstigninger i år 2050 
eller 2100, men det er jo næsten i morgen. Før man 
er færdig med videreudviklingen Refshaleøen, så er 
vi næsten ved 2050, så håndteringen af risikoen for 
oversvømmelser som følge af havspejlsstigninger 
og stormflod skal tænkes ind i udviklingen – gerne 
som naturbaserede løsninger.

› Tænk udviklingen af kysten som en zone - ikke kun 
som en kant. Arbejd med udviklingen de systemer, 

som vandet bevæger sig i, og som biodiversitet og 
mennesker også bevæger sig i. Tænk arealer som 
mulighedsrum over tid, så der kan ske en udvikling, 
der kan optage forandring. 

› Arbejd med en grundlæggende landskabsplan 
med et langt tidsperspektiv og med arealer og 
forbindelser, der både kan optage regnvand og 
håndtere tørke.

› Tænk ind i planlægningen, at når først matriklerne 
er fastlagt, så er der et mindre mulighedsrum for 
den adaptive tilgang.

2.3 
Pointer fra oplæg fra Kristine Kjørup Rasmussen 

› Der er en erkendelse af, at vi har brug for natur og 
biodiversitet, fællesskab omkring natur og økosy-
stem tjenester – og at disse ting hænger sammen.

› Vi står i en global biodiversitetskrise, og byerne 
bærer en stor del af ansvaret for dette. Vores øko-
nomiske velstand betyder, at vi har et overforbrug 
af naturressourcer globalt. Det ”gap” skal vi have 
lukket.

› Et sundt økosystem og bæredygtig investering i 
fremtiden kræver, at vi kan vise, at vi ikke skader 
global natur og klimaet i fremtiden.

› Biodiversiteten passer ind i alle de syv dogmer, 
grundejerne har formuleret for videreudvikling 
af Refshaleøen. Natur i byen kan være med til at 
adskille Refshaleøen fra andre af de nye byområ-
der, der udvikles i København i dag.

› Naturen skal med helt fra start og være med i en 
vision for at sikre, at der bliver afsat plads. På den 
måde kan man holde fast i, at naturen er vigtig 
i byudviklingen - også når der bliver mangel på 
plads.

› Natur tager tid. Den er allerede i gang, og hvorfor 
ikke bruge den lange periode, der er foran os nu, til 
at lade den gro allerede nu.

› Naturen stopper ikke, når byudviklingen er færdig 
- den kan bruges til fællesskabsaktiviteter efterføl-
gende.

› Der lever allerede mange arter på Refshaleøen, og 
dem kan man gøre plads til i den fremtidige plan-
lægning.

› Refshaleøens bynatur potentiale: Lav en vision og 
strategi for bynatur og biodiversitet med principper 
og konkrete mål. Afsæt plads og sikr kvalitet af 
grønne områder. Integrer havkanten i byudviklin-
gen, lav naturbaseret design (diversitet i terræn, 
jord, vegetation, habitater, funktioner og brugere), 
og endelig: Natur før bygninger og naturbaseret 
drift. 

To eksempler på forskellige strategier for det at 
bygge en by for mennesker og natur:

› Generøst og regenerativt: Hvilke arter var her 
allerede eller før i tiden - hvordan kan vi understøt-
te dem og gøre deres levevilkår bedre?

› Nature positive: Hvordan kan vi udvikle efter et mål 
om, at der skal være mere og bedre biodiversitet 
efter byudviklingen end før?
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2.4  
Opsamling af pointer fra fælles diskussion om 
temaet grøn, blå og sund byudvikling  

Arbejd med lag-på-lag og hybridmodeller 
› Jo mere der tales om byudviklingen, des tydeligere 

bliver kampen om pladsen. Kan idræt og natur 
kombineres, eller er de i konkurrence? 
› Ved at tænke i en lag-på-lag, kan de sagtens 
kombineres, og det kan ske på strategisk vis. Idræt, 
sundhed, natur og biodiversitet er ofte emner, der 
bliver lagt på til sidst i byudviklingsprocessen, men 
man kan sagtens have biodiversitet/klima/sundhed 
som ét spor igennem planen.

› Det er vigtigt at tænke forbindelser ind, så det ikke 
bare er fragmenter i en plan. Arealerne skal være 
forbundet, hvis man skal tænke flere funktioner ind. 
Der er behov for hybridprojekter, og der er mange 
eksempler på, hvordan emnerne kan tænkes 
sammen.

› Alt, hvad der sker rundt om aktiviteten, hænger 
ikke så tit sammen med byen. Ofte er idrætsanlæg 
monofunktionelle. De skal tænkes anderledes. 
Legeplads og idrætsfaciliteter kan godt tænkes 
sammen, så forældrene kan aktiveres samtidig 
med, at børnene leger.

› Det er farligt at prøve at gøre alting på én gang, så 
derfor skal der prioriteres og inddeles i zoner. Inden 
for hver enkelt zone, kan der så skrues på knapper-
ne, så det ene emne bliver prioriteret mere det ene 
sted, og det andet eller tredje mere et andet sted 
osv.

Arbejdet med biodiversitet kræver faglig indsigt og 
stillingtagen til konflikter
› Biodiversitet er lynhurtigt kommet ind på listen over 

prioriterede emner. Her er branchen ikke nødven-
digvis med, og der er behov for at få biologer med i 
udviklingsprocessen. Her kan man være på forkant 
og sikre, at denne faglighed kommer med fra start i 
planlægningen.

› Arbejdet med biodiversitet kræver stillingtagen 
til areal- og ejerskabskonflikter - og at man aktivt 
forholder sig til, hvad man gerne vil med biodiver-
siteten. Det kunne være en fed drøm, at nogle af de 
ting, man ikke kan løse andre steder i kommunen, 
måske løses kan her.  

Tænk køn ind i udviklingen af idrætsfaciliteter 
› Der er blevet udviklet mange parkour- og skatean-

læg i byerne, som har en appel til mange drenge. 
Der er færre af de ”bløde” aktiviteter. Der er også 
et spørgsmål om omklædning, toiletfaciliteter m.m. 
som teenagepiger har større ønsker til end teen-
agedrenge. Pannafodbold og long boards har en 
appel til mange piger, men ellers er der hos piger 
størst tilslutning til gymnastik, dans og lign. 

› En problematik ifm. ønsket om at få flere piger i 
gang med idræt er, at mange piger er bange for, at 
de ikke er gode nok fra start. Det har f.eks. nogle pi-
gefokuserede skateboardkurser løst. Pigerne lærte 
det på et kursus, og så var de friske på at hoppe ud 
på anlæggene bagefter sammen med andre. 

Tænk idræt med i business casen

Man skal også kunne skabe et afkast til investorerne 
fra idrætsaktiviteterne og det kan padel f.eks. Hvis 
man i udviklingen af byen afsætter en portion kvm. 
til idrætsfaciliteter, så får man dem jo, ligesom man 
gør ifm. fordeling af f.eks. boliger som f.eks. almene 
boliger. 

› Man kan kombinere offentlige funktioner med 
et kommercielt projekt. F.eks. er det dejligt at 
benytte Vesterbro svømmehal til svømning, 
men det ville være dejligt, hvis der også var et 
kommercielt indslag, som måske endda gjorde, 
at man havde lyst til at komme der på andre 
tidspunkter. 

› Benyt de gode investerings- og driftsmodeller for 
de funktioner, der står tomme efter kl. 16 såsom 
skoler og haller og fælleslokaler. Se på partner-
skabsmodeller. Man kan også finde en værtsfunk-
tion på den måde, så der er mennesker på pladsen 
eller ved faciliteten. 

Vandets værdi som natur og aktivitetsrum 

› Der er stor naturværdi i vandet, der omgiver 
Refshaleøen. Der er en udfordring flere steder 
langs havne med at skabe adgang til vandet. Kan 
det lange bassin bruges til at skabe rum for vand-
aktiviteter? 

3 
Opsamling af pointer fra den afsluttende,  
tværgående diskussion 
 
Refshaleøen skal fortsat åbne sig mod København 
› Refshaleøen skal ikke lukke sig om sig selv. Den 

udfylder en rolle i dag, og københavnerne vil gerne 
bruge tid på at komme herud. Det er formentlig 
fordi Refshaleøen kan noget andet end andre 
bydele. Refshaleøen skal være sin egen, og den 
skal blive ved med at have besøg af rigtig mange 
københavnere og turister. 

Det langsigtede ejerskab er en fordel 
› Refshaleøen har langsigtede ejere, og det er godt. 

I Carlsberg Byen har der ikke været et langsigtet 
ejerforhold – her har alt været til salg. Der er man-
ge byområder, der er blevet lidt kedelige og døde, 
fordi de skulle være færdigudviklet på f.eks. syv år. 
F.eks. Tuborg Nord. Det langsigtede ejerforhold er 
vigtigt. 

› Man bliver aldrig færdig med at udvikle en bydel. 
Hvis der kan skabes en økonomisk rentabilitet i 
udviklingen, og man prøver nogle ting af lidt ad 
gangen, så har man et godt udgangspunkt. 

› Man kan også arbejde med det lange ejerskab ved 
at lade nogle af ejerne af ejerboligerne være med til 
at betale for noget af det byliv, der kommer. For det 
er rart, at bylivet er i bydelen. Det vil være spæn-
dende at lave en model, hvor ejerne af ejerboliger-
ne skal bidrage til bylivet. 
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Generøsitet skal fortsætte – også overfor andre arter 
› Det vil være godt, hvis det generøse fortsat er en 

del af Refshaleøens udvikling, og hvis man kan 
udvide ift. hvem man er generøs overfor – også 
overfor arter. Der er stor diversitet i oplevelser og 
i naturen på Refshaleøen i dag - kan den kvalitet 
foldes endnu mere ud? 

› Det er vigtigt, at Refshaleøen fastholder sin karak-
ter/identitet som en hub/laboratorium, så dem der 
kommer til hen ad vejen, er med til at forme det, og 
der ikke bare bliver lagt en stor plan ned over, og så 
skal den følges slavisk. 

Bæredygtigt byggeri og næste skridt for DGNB 
› Kan der genbruges fra København, når der bygges 

nyt på Refshaleøen, så der kommer noget af resten 
af København ud på Refshaleøen?

› DGNB findes, men nu skal vi i gang med fase 2, for 
DGNB sikrer ikke nødvendigvis, at klimaaftrykket 
mindskes. Der er et stort potentiale for at gøre 
noget i fase 2 af bæredygtigt byggeri. Se på den 
enkelte bygning, og om den er værd at bevare, før 
den rives ned, for det er klimamæssigt rentabelt at 
bevare bygninger. 

Adaptiv planlægning 
› Det adaptive er, at man sætter arealer og forbin-

delser af, som kan optage mere over tid. Man åbner 
mulighedsrum. Man sætter rammerne op. Findes 
der nogen ny by i dag, der er udviklet lynhurtigt, 
som vi tror holder om 200 år – formentlig ikke. Det 
er et spørgsmål om at lade mulighederne stå åbne. 

Lad landskabet være en del af løsningen 
› Ift. arealstudier på Staten Island kan man se, at 

hvis man havde fulgt landskabet, så var skaden 
fra stormflod blevet minimeret væsentligt, og man 
kunne faktisk have bygget mere. Så der er noget 
med at overveje, hvordan arealer/landskab kan 
bidrage til løsningen. 

Involvering af kommercielle aktører 
› IKEA arbejder f.eks. med at skabe bedre, billigere og 

mere tilgængelige byområder som modreaktion på 
de utilgængelige ejerskabsformer. Er det farligt at 
koble det kommercielle med offentlige interesser? 
Det gør Decathlon også – hvordan får man folk til at 
bevæge sig mere og sundere inden for byen. En bil-
fabrikant gør det også ift. mobilitet på en sundere 
måde inden for byen. Er det udelukket, at man kan 
invitere private aktører ind i samtalen om, hvordan 
man skaber den bedste plan for fremtiden?  

Eksperimenter med ejerformer og finansiering 
› Det vil være spændende at eksperimentere med 

ejerformer. Vi kan måske lade os inspirere af ud-
landet, hvor der findes eksempler på, hvordan man 
kan indgå en aftale med en privat developer om, at 
de skal tilbyde leje under almindelig markedsleje. 
I London forsøger man at ramme ca. 60% af mar-
kedslejen i kombination med offentlige midler. Det 
koster udvikleren penge, men han kan så forlange 
finansiering af offentlig infrastruktur eller andet. I 
Australien forsøger man at komme ned på 80% af 

markedslejen. I San Francisco kigger man også på 
denne type modeller og skattebegunstigelsesord-
ninger til at subsidiere. Det er dog svært at skalere 
op og oversætte direkte til en dansk kontekst, 
hvor vi har op mod 650.000 almene boliger. I den 
nye aftale om betalbare boliger er der lagt op til 
at genindføre andele. Wiener-modellen er også i 
tale særligt hos Enhedslisten. Det er en mulighed 
blandt flere.

› En anden mulighed er grundens ejerforhold (com-
munity land trust). Det arbejder man med i både 
England og USA. Det kræver muligvis for meget. 
Aftalen om de betalbare boliger og genindførelse af 
andelsboliger kan man drible videre med. Og ellers 
spille videre med den almene sektor, for det ved vi 
fungerer. 

Forudsætningerne for Refshaleøen forandrer sig 
over tid 
› Tid er noget af det, vi har talt en del om og i den 

sammenhæng er det også vigtigt at huske på, at 
forudsætningerne kommer til at forandre sig for 
Refshaleøen fra at ligge i periferien af København 
til at være længere inde i byen, når Lynetteholm, 
Kløverparken m.m. udvikles. 

› Ift. at være et eksperimentarium har tiden givet 
meget energi til Refshaleøen, for når man arbejder 
med midlertidighed kan man sadle om, hvis man 
slår en skævert.
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Opsamling på 
hovedpointer fra 
temamøde 2

Baggrund 

Refshaleøens Ejendomsselskab og By & Havn har 
samlet en visionsfølgegruppe med det formål at blive 
udfordret og inspireret med viden og perspektiver 
på centrale emner i relation til byudvikling på Refs-
haleøen. Resultatet af visionsfølgegruppens arbejde 
samles op i et notat ved afslutningen af forløbet i 
marts 2023. I dette notat samles der op på hoved-
pointer fra det andet temamøde, som blev afholdt 
den 10.januar 2023.

Notatet indeholder: 

1. Hovedpointer fra oplæg og drøftelse ift. temaet 
Bæredygtig byudvikling og mobilitet 

2. Hovedpointer fra oplæg og drøftelse ift. temaet 
Bydelens boliger og sociale bæredygtighed 

3. Hovedpointer fra den afsluttende tværgående 
drøftelse. 

Notatet opsamler pointer fra visionsfølgegruppens 
fælles drøftelser på mødet. Det er en præmis for 
visionsfølgegruppens arbejde, at gruppens med-
lemmer ikke nødvendigvis skal være enige, men kan 
komme med anbefalinger, viden og inspiration til en 
bruttovidensbank for projektet. Således er bidrag fra 
de enkelte oplægsholdere og opsamlingen af hoved-
pointerne fra de fælles drøftelser ikke nødvendigvis 
udtryk for samtlige visionsfølgegruppemedlemmers 
individuelle holdninger. Pointerne skal betragtes som 
et input til grundejernes videre arbejde med udvik-
ling af Refshaleøen.

1 
Hovedpointer fra drøftelse af temaet 
Bæredygtig byudvikling og mobilitet 

Oplægsholderne under temaet var: 

› Brian Vad Mathiesen (AU) 
› Harpa Birgisdottir (BUILD) 
› Simon Kjær Hansen (KU) 
› Maria Wass-Danielsen (Urban Creators) 

1.1 
Pointer fra oplæg fra Brian Vad Mathiesen

› Vi står overfor en bunden opgave med at komme 
af med de fossile brændstoffer. Det kræver, at vi 
tænker energieffektivitet, energibesparelser, fjern-
varme, og elektrificering ind overalt og udnytter det 
potentiale, der er i vedvarende energi (VE). 

› I den sammenhæng er det vigtigt at se på propor-
tioner og at få en forståelse af, hvilke vedvarende 
energiformer, der har det største potentiale ift. 
Refshaleøen. 

› Sammenligner man udvalgte danske VE potentialer 
på et generelt niveau, så er vindmøller en af de helt 
afgørende VE kilder (1040 PJ). Biomasse rummer 
også et potentiale (~200 PJ), mens andre energikil-
der rummer et begrænset potentiale: Solceller (23 
PJ), geotermi (>20 PJ), solvarme (>20 PJ), traditionel 
overskudsvarme (~ 13), datacentre (~ 15), varme-
pumper (30-50 PJ). 

› Potentialet ligger i at samarbejde om et samlet, 
bæredygtigt energisystem, hvor man forholder 
sig til, hvilken rolle Refshaleøen kan spille, og 
hvordan bydelen bidrager bedst til at udnytte 
potentialet i VE. 

› Det er svært at få plads til vindmøller ifm. byud-
vikling på Refshaleøen. De vindmøller, der står der 
allerede, skal blot blive stående så længe, de kan, 
men det giver mere mening at placere flere nye 
vindmøller et andet sted, der egner sig til det. 

› Mange tror, at solceller er en game changer, som 
kan betyde, at vi skal have færre vindmøller. Det er 
ikke tilfældet, men solceller er vigtige at tænke ind, 
så de er tæt på de store elforbrug. I den tætte by 
handler det derfor om at bruge de store tagflader. 
Solceller producerer meget energi om dagen og 
om sommeren – ca. 13 % af tiden. Til sammenligning 
producerer vindmøller energi ca. 40 % af tiden. 

› Ift. biomasse, så skal vi ikke afvikle, men udvikle. 
Vi kommer også fremover til at have restprodukter 
såsom spildevand, madaffald mv. 

› Refshaleøen har et VE potentiale ift. varmepumper 
- og geotermi er en mulighed, hvor man kan lære 
af erfaringer fra bl.a. Nordhavn. Solvarme har en 
begrænset effekt i København. 

› Det er afgørende at tænke hele Refshaleøen som 
en lavtemperatur fjernvarmeområde (4. generati-
ons fjernvarme) 

› IDA’s Energy Vision 2050 
vbn.aau.dk/ws/portalfiles/portal/222230514/
Main_Report_IDAs_Energy_Vision_2050.pdf

 Fokus bør være på investering i teknologier, som 

https://vbn.aau.dk/ws/portalfiles/portal/222230514/Main_Report_IDAs_Energy_Vision_2050.pdf
https://vbn.aau.dk/ws/portalfiles/portal/222230514/Main_Report_IDAs_Energy_Vision_2050.pdf
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spiller godt sammen og som skaber industri, 
eksport og jobs. 

› IDA’s Klimaansvar   
IDA’s Climate Response 2045 – How Denmark Can 
Become Climate Neutral | EnergyPLAN 
Hvis man ser på de største investeringsbehov i 
perioden fra 2020-2030 og fra 2030-2045, så ligger 
bygningsrenovering og vindmøller i toppen sam-
men med elkøretøjer. 

› Varmeplan Danmark 2021 
Varmeplan Danmark 2021 | EnergyPLAN  
Anbefalingen er, at fjernvarmen i Danmark bør 
udbygges til 63-70 %. 

› Det kan betyde meget for varmeforbruget, hvis vi 
gør det synligt – forbruget øges, når det er usynligt 
for os, hvor meget, vi forbruger. 

› Den ”smarte” bygning er energieffektiv: 
-  Besparelser i alle bygninger (12 pct. i 2030 og 

30 pct. i 2045) 
-  10% el-besparelser i det ”klassiske” elforbrug 
-  Gradvis omlægning til 4G fjernvarme (halvt i 

2030, helt i 2045) 
- Anvendelse af bygningsreglementets renove-

ringsklasser som mål for renovering. 
-  Kvantitativt: Hvis ikke, så øges presset på 

økonomi, biomasse og vind (+ 58 PJ og 2 mia.kr. 
/året) 

-  ~80 KWh/m2 i eksisterende byggeri. ~45-55 
kWh i nyt byggeri 

-  Kvalitativt: Hvis ikke, skabes der barrierer for 
lavtemperatur-fjernvarme og varmepumper 
(samt integration med fjernkøling) 

-  Fokus på driftsfasen og Smart Meters kan 
hjælpe med at nedbringe el og varme forbru-
get + med at fremme lav-temperatur opvarm-
ning 

-  Der er ikke behov for hustandsbatterier. Det er 
ikke ”Smart” at flytte forbruget i boligen. Det 
gøres billigere og bedre i fællesskab. 

-  Solceller er vigtigst på tage over 500 m2 
 

Future Green Buildings | EnergyPLAN 
 
The role of Photovoltaics towards 100% Renewable 
Energy Systems | EnergyPLAN 

1.2 
Pointer fra oplæg fra Harpa Birgisdottir 

Undgå at rive ned med Refshaleøens ”nedrivnings-
reglement”: 
› Stil krav om screening og analyser af eksisterende 

byggeri på Refshaleøen. 
› Undersøg potentiale i eksisterende byggeri inden 

planer om nybyggeri. 

Fakta og forskningsrapporter 
› Årligt nedrives ca. 400.000 500.000 m2 bygninger 

ned i Danmark. Disse erstattes af større bygninger 
– oftest af samme type. 

› Det er mest klimavenligt at renovere fremfor rive 
ned og bygge nyt. 

Helhedsvurdering ved renovering (build.dk)
Klimapotentialet ved renovering kontra nedrivning 
med nybyg (build.dk)

Byg med lavt klimaaftryk 
› Vi skal reducere rigtig meget i Danmark inden 2050, 

hvor vi skal være klimaneutrale. 
› Lovkravet er 12 kg CO2/m2/år er CO2 krav i BR 2023 

og 8 kg CO2/m2/år og Frivillig lavemissionsklasse i 
2023 - det er dog stadig ikke nok. 

› Fra 4>1 Planet - Reduction Roadmap gør det muligt 
at beregne reduktionsmålet for udledningen af 
drivhusgasser fra nyt dansk boligbyggeri. Fortsæt-
ter boligbyggeriet med samme hastighed som i 
dag, skal udledningen reduceres fra 9,63 til 0,4 kg 
CO2eq. /m2 år. Det svarer til en reduktion på 96 %. 
En reduktion som bør ske hurtigt for at forhindre 
den globale temperatur i at stige yderligere. Med 
udgangspunkt i Parisaftalen kan det tillades, at 
transitionen mod et Safe Operating Space for boli-
ger sker mellem 2029 og 2036. Det er en voldsom 
reduktion, og vi ved ikke endnu, hvordan vi kommer 
ned på 0,4 kg CO2eq/m2.år, men vi kan i dag med 
kendte løsninger og materialer reducere op til 50% 
for boliger. 

›  Reduction Roadmap
 Det er muligt at stille ambitiøse krav 
› Det er muligt at bygge med et lavt klimaaftryk – og 

det er muligt at stille ambitiøse krav. 
› Gør det muligt at bygge mindre boliger. 
› Skab incitamenter for at bygge effektivt / med 

bedre udnyttelse.
› Se på forskellige muligheder i fællesarealer mv. – 

det får emissioner pr. person ned.
› Towards_embodied_carbon_benchmarks_for_buil-

dings_in_Europe_1_Facing_the_data_challenge.pdf  
(aau.dk) 

Bevar, bevar, bevar 
› Potentialet er størst ved bevaring. Hvis bevaring 

ikke er muligt, så bevar byggekomponenter, der-
efter materialer. Lav incitamenter for genbrug af 
materialer i nybyggeri og renoveringer. Vi skal skrue 
på alle håndtag – også udvikle nye materialer.

› Potential of Circular Economy in Sustainable 
Buildings, Eberhardt et al. 2019.

Følg de ambitiøse 
› 4 til 1 planet – Reduction roadmap: Ambitiøse 

klimakrav.
› Byggeriets doughnut: Klima, miljø og biodiversitet.
› DGNB Planet: Klima, miljø og biodiversitet.

1.3 
Pointer fra oplæg fra Simon Kjær Hansen 
 
Tæt, højt og fælles er en vinderformel for grønne byer. 
› Tæt – handler bl.a. om færre ture i bil og flere på 

cykel (iflg. Københavns Kommune er omkring 70% 
af turene er til fods, på cykel eller kollektiv trans-
port). Tætheden gør forskellen, hvis man skal gøre 
byen fri/delvist fri af biler.

› Højt – handler bl.a. om mindre boliger og lavere 

https://www.energyplan.eu/ida2045/
https://www.energyplan.eu/ida2045/
https://www.energyplan.eu/varmeplandk/
https://www.energyplan.eu/buildings/
https://www.energyplan.eu/PV/
https://www.energyplan.eu/PV/
https://build.dk/Pages/Helhedsvurdering-ved-renovering.aspx
https://build.dk/Pages/Klimapotentialet-ved-renovering-kontra-nedrivning-med-nybyg.aspx
https://build.dk/Pages/Klimapotentialet-ved-renovering-kontra-nedrivning-med-nybyg.aspx
https://reductionroadmap.dk/
https://vbn.aau.dk/ws/portalfiles/portal/467123580/Towards_embodied_carbon_benchmarks_for_buildings_in_Europe_1_Facing_the_data_challenge.pdf
https://vbn.aau.dk/ws/portalfiles/portal/467123580/Towards_embodied_carbon_benchmarks_for_buildings_in_Europe_1_Facing_the_data_challenge.pdf
https://vbn.aau.dk/ws/portalfiles/portal/467123580/Towards_embodied_carbon_benchmarks_for_buildings_in_Europe_1_Facing_the_data_challenge.pdf
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energiforbrug (ifg. HOFOR er energiforbruget per 
m2 er omkring 20% lavere i etageboliger sammen-
lignet med parcelhuse (opført efter år 2000).

› Fælles – handler bl.a. om at dele ressourcer og 
hurtigere omstilling (Iflg. HOFOR/Dansk Fjernvarme 
er tilslutningen til fjernvarme i København på ca. 
98% mens den for hele landet er på ca. 65%.). Den 
kollektive varmeløsning er særlig for København 
– vi har en masse fælles løsninger som f.eks. 
fjernvarme, infrastruktur, legepladser, cykelstier 
mv. – det giver en større udnyttelsesgrad. Det kan 
betale sig, at vi deler disse løsninger – vi bruger de 
samme ressourcer. 

Er Refshaleøen en pladsskaber eller biooase?
› Refshaleøens vigtigste rolle er at være pladsskaber 

– bydelen har ikke plads nok til reelt at være en 
biooase.

› Arealforbruget til boligformål i København er 
gennemsnitligt på 54 kvadratmeter per indbygger. 
I Nord- og Vestjylland, Sydsjælland, Lolland-Falster 
og Bornholm er det over 550 kvadratmeter (Dan-
marks Statistik, 2017).

› København yder naturen en service ved at begræn-
se sit areal. 

Er bæredygtighed oplevet eller datadrevet?
› Bæredygtighed knytter sig blandt andet til oplevel-

sen af naturen – vi tager ”ud i naturen” for at ”rense 
os selv” og komme væk fra den tætte by.

› 26 ud af Danmarks 27 økosamfund ligger på landet 
(1 ligger på Christiania). De ligger der, hvor der er 
plads.

› Jo tættere byen er, des lavere CO2 aftryk pr. indbyg-
ger (Energistyrelsen, 2019): København = 3,3 ton, 
Aarhus = 3,6 ton, Odense = 4,5 ton, Hele landet = 8,1 
ton (NB! opgørelsen skal dog læses med en række 
forbehold ift. hvad der ikke er regnet med). 

› Tom Friedman: “If it isn’t boring it isn’t green”. Det 
er ikke altid de steder, der ser bæredygtige ud, der 
rent faktisk er bæredygtige. Kedelige steder, f.eks. 
uden grønt, kan også være bæredygtige. 

Skal effekterne være lokale eller globale? 
› Man skal træffe et valg. Der bør sigtes efter den 

globale bæredygtighedseffekt. C02-reduktion på 
globalt niveau er langt vigtigere end bæredygtig-
hed på det lokale niveau. 

› “Although positive effects exist for public infra-
structure, transport and economics, there are also 
considerable negative environmental, social and 
health impacts”. Systematic review and comparison 
of densification effects and planning motivations 
(Berghauser Pont, M., Haupt, P, Berg, P., Alstäde, V., & 
Heyman, A. 2021). 

› Ovennævnte studie viser, at der kan være negative 
lokale effekter ved høj tæthed: Flere hårde over-
flader gør klimatilpasning mere kompliceret, der 
kommer mindre beplantning og færre træer, og der 
er større udfordringer med støj og luftforurening 
etc. Men samme studie viser også, at der på tværs 
af en lang række forskningsartikler er en positiv 
sammenhæng mellem bymæssig tæthed og CO2 
reduktion. Og det er sværere og vigtigere at opnå, 

end at der arbejdes for optimale lokale miljøforhold 
med f.eks. mindre støj og mere beplantning. 

Hvad betyder det for Refshaleøen?  

1.  Bæredygtighed = bolig-, erhvervs- og rekreative 
behov opfyldt for flest mulige mennesker på 
mindst mulig plads og med færrest mulige 
nybyggede kvadratmeter. 

2. Oplevet bæredygtighed opnås i kanten til vandet. 
Kompakt møder åbent. 

3. Der sigtes lokalt efter ”blå” biodiversitet – ikke 
”grøn” (for pladsen er ikke til det). 

› På Refshaleøen bygges der til en forventet befolk-
ningsvækst i Danmark på ca. 300.000 de kommen-
de 15 år – ikke til de nuværende københavneres 
behov. 

› 1ha = 15 boliger i et klassisk parcelhuskvarter / 1 
ha på Refshaleøen = 180 boliger. Refshaleøen kan 
rumme flere københavnere på mindre plads – det 
er mere bæredygtigt end hvis befolkningstilvæk-
sten fører til udbygning af parcelhuskvartererne i 
omegnskommunerne. 

Et forsvar for storbyen: Tæt, højt og fælles er vejen 
til bæredygtighed i det 21.århundrede (Simon Kjær 
Hansen, 2022)
 

1.4 
Pointer fra oplæg fra Maria Wass-Danielsen 
 
Mobilitetsplanlægning - ny forskning viser, at rejseo-
plevelsen har betydning for folks livskvalitet 
› Mobilitetsplanlægning handler ikke kun om spørgs-

målet om at nå hurtigt og effektivt frem til målet. 
Det handler også om oplevelsen af selve rejsen. 
Derfor har vi introduceret begrebet mobilitetsglæ-
de. 

› Nyere forskning, herunder en undersøgelse fra 
Holland, viser, at den daglige rejse - og oplevelsen 
af selve rejsen - til og fra arbejde har en betydning 
for folks livskvalitet. Det viste sig f.eks. under 
coronanedlukningen, hvor knap 70 % savnede 
deres daglige pendlertur – altså selve aktiviteten 
at foretage rejsen. 25% værdsatte tiden alene. 24% 
værdsatte den følelse af frihed og selvstændighed, 
rejsen gav dem. Korte rejser blev værdsat mere end 
de lange, daglige rejser. Mere end 50% af bilisterne 
værdsatte ikke rejsen, mens 91% af cyklisterne 
værdsatte deres daglige rejse. 

› What can we learn from the COVID-19 pandemic 
about how people experience working from home 
and commuting? - by Ori Rubin, Anna Nikolaeva, 
Samuel Nello-Deakin and Marco te Brömmelstroet - 
Centre for Urban Studies - University of Amsterdam 
(uva.nl)

› Mobiliteten skaber mulighederne, men oplevelsen 
af rejsen har altså også rigtig stor betydning for 
livskvaliteten. 

https://urbanstudies.uva.nl/content/blog-series/covid-19-pandemic-working-from-home-and-commuting.html
https://urbanstudies.uva.nl/content/blog-series/covid-19-pandemic-working-from-home-and-commuting.html
https://urbanstudies.uva.nl/content/blog-series/covid-19-pandemic-working-from-home-and-commuting.html
https://urbanstudies.uva.nl/content/blog-series/covid-19-pandemic-working-from-home-and-commuting.html
https://urbanstudies.uva.nl/content/blog-series/covid-19-pandemic-working-from-home-and-commuting.html
https://urbanstudies.uva.nl/content/blog-series/covid-19-pandemic-working-from-home-and-commuting.html
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Det gode naboskab 
› At lykkes med det gode naboskab handler blandt 

andet om at arbejde med flowet af mennesker. Man 
kan se på det eksisterende flow som katalysator 
for, at noget permanent kan opstå - f.eks. blivende 
kommercielle funktioner, der kan understøtte det 
nemme hverdagsliv for de fremtidige beboere. 

› Naboskab handler også om naboskabet mellem 
funktioner og spørgsmålet om, hvordan vi hånd-
terer transport til større erhverv sammen med 
boliger. 

Påtag jer et værtskab for de samfundsudfordringer 
› Vi kan finde inspiration hos Claus Meyer og den 

måde, han har udviklet værtskabsbegrebet: 
Værtskab, som vi kender det, handler om at sørge 
for, at folk føler sig velkomne. Men Claus Meyer 
tager begrebet skridtet videre i sin egen rejse fra at 
øge kvaliteten af enkelte ingredienser i det danske 
køkken til at skabe en fælles vision for det nordiske 
køkken. Her beskriver han vigtigheden af, at man 
med den kapacitet og de ressourcer, man har 
bygget op - påtager sig et værtskab for nogle af de 
store samfundsudfordringer. 

› Jeg er enig i dogmerne – men spørgsmålet, I skal 
stille jer selv er, hvordan de kan blive bragt ind 
fortællingen om, at I påtager jer et værtskab for 
nogle af de vigtige samfundsudfordringer, vi står 
overfor? 

Værtskabet for at udvikle Refshaleøen som en 15 
minutters by 
› Udviklingen af Refshaleøen rummer et potentiale 

for, at grundejerne kan tage værtskab for at bidra-
ge til at skabe en positiv samfundsudvikling. Det 
kan f.eks. gøres ved at arbejde for, at Refshaleøen 
bliver en 15 min. by med adgang til services, sund-
hed, natur, arbejdspladser, uddannelser, fritidsak-
tiviteter mv. indenfor 15 min til fods, på cykel eller 
kollektiv transport. 

› Stibroen fra Toldboden til Refshaleøen kan bidrage 
til denne sammenkobling mellem bydelen og byen. 
Med en ny stibro vil man være forbundet med 
Østerport Station på 10 min. og det giver en mulig-
hed for opkobling langt ud i regionen.  

Refshaleøen skal være oplevelsesrig, robust og 
fleksibel 
› Det er vigtigt at arbejde med udviklingen af et 

mobilitetssystem, der understøtter oplevelsen 
af variationen på stedet over året. Et system, der 
understøtter forskelligheden og som giver mulig-
hed for et fleksibelt transportvalg. 

Bilfri eller delvist bilfri by 
› Mobilitetsglæde hænger sammen med oplevelsen 

af den behagelige rejse Hvad skaber så mobili-
tetsglade? Her kan vi se på nogle af de eksempler 
der er på bilfrie eller delvist bilfrie bydele, f.eks. i 
Belgien. 

› I udviklingen af bilfrie eller delvist bilfrie byer 
handler det ikke kun om at se på oplevelsen af den 
individuelle rejse – men også, hvordan vi individuelt 
oplever at være en del af et byliv og et fællesskab 

af mennesker, der bevæger sig rundt. 
› Der er ikke et stigende bilbrug i København, men 

der er faktisk et stigende bilejerskab (folk vil gerne 
eje deres bil, men de bruger den faktisk ikke så tit) 

› I den tætte by kan man udfordre præmissen om 
det omfattende bilejerskab. Refshaleøen kunne 
være det sted, hvor man lykkes med at skabe en 
delebilsordning for ærinder uden for 15 minutters 
byen. 

› Se denne analyse 
2021-Analyse-af-forskellige-typer-delebilis-
me-og-deres-effekter-i-Koebenhavn-Urban-Crea-
tors.pdf (urbancreators.dk)

› Der bør være opmærksomhed på, at der i bilfrie og 
delvist bilfrie bydele stadig skal leveres varer til for-
retninger og events. Er det på Refshaleøen, vi skal 
se eksempler på nye fremtidige logistik løsninger? 

Værtskab og mobilitetsglæde skal ind i visionen 
› Det kunne være stærkt, hvis visionen for Refs-

haleøen kunne adressere, at det er et sted som 
her, man finder mobilitetsglæde. Det kan ske ved 
at sikre at bydelen bliver godt koblet op til byen, 
og at det også er her, at bymiljøet indbyder til en 
god rejseoplevelse. Og at Refshaleøen med dets 
ressourcer og kvaliteter er klar til at påtage sig et 
værtskab for at løse nogle aktuelle samfundsudfor-
dringer. 

› Er I klar til at arbejde med mobilitetsglæde og 
værtskab? 

1.5 
Opsamling af pointer fra fælles diskussion om 
temaet Bæredygtig byudvikling og mobilitet 

Værtskabet som nøgleord i udviklingen 
› Værtskab er et ord, der er taget i brug på Refshale-

øen allerede. Det er ikke fremmed for stedet, og det 
afspejler en imødekommenhed og venlighed, som 
vægtes højt i udviklingen. 

Er vores fokus globalt eller lokalt – eller begge dele?
› Refshaleøen skal finde sin rolle i en større sam-

menhæng og bidrage på den måde, der giver størst 
effekt. 

› Effekten skal ses både i et globalt og lokalt per-
spektiv: I udviklingen skal der træffes valg omkring 
bæredygtig energiforsyning, som har betydning 
i en global kontekst, men det er også vigtigt, at 
effekten ikke er usynlig lokalt – her skal man 
også kunne mærke og opleve, at man bidrager til 
CO2-reduktion. 

› Fremfor alt er det væsentligt, at man tager stilling 
til, hvordan udviklingen af Refshaleøen kan bidrage 
mest effektivt til den grønne omstilling: Efterlader 
vi for meget frit og ubebygget på Refshaleøen - 
”herinde i håndfladen” - hvor man har gode forud-
sætninger for at arbejde med små enheder, gå- og 
cykel-forbindelser, og hvor man kan se kritisk på 
behovet for nybyggeri osv. – så bidrager man ikke 
nok til de nationale og globale klimamål. En stor del 
af de globale CO2-emissioner kommer fra kon-
struktioner i bygninger og infrastruktur, og derfor 

https://urbancreators.dk/wp-content/uploads/2021/02/2021-Analyse-af-forskellige-typer-delebilisme-og-deres-effekter-i-Koebenhavn-Urban-Creators.pdf
https://urbancreators.dk/wp-content/uploads/2021/02/2021-Analyse-af-forskellige-typer-delebilisme-og-deres-effekter-i-Koebenhavn-Urban-Creators.pdf
https://urbancreators.dk/wp-content/uploads/2021/02/2021-Analyse-af-forskellige-typer-delebilisme-og-deres-effekter-i-Koebenhavn-Urban-Creators.pdf
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er det væsentligt at prioritere effekten på nationalt 
og globalt niveau, og ikke at kun at se snævert på 
effekten på lokalt niveau. 

Fællesskab og medejerskab kan være vigtige 
redskaber i bæredygtig byudvikling 
› Hvis man giver folk mulighed for medejerskab til 

de kollektive, vedvarende energiløsninger, så giver 
det en oplevelse af fællesskab og mening. Der skal 
skabes en oplevelse at fællesskab omkring den 
vedvarende energi. 

Vi skal tænke på klima og bæredygtighed i alle 
bydelens lag 
› Tagflader rummer et potentiale for oplevet/synlig 

bæredygtighed – det potentiale bør udnyttes 
med f.eks. grønne tage i stedet for solceller, som i 
stedet bør placeres på arealer andre steder end på 
Refshaleøen, hvor der er bedre plads. 

› Vi skal tale om og tænke på bæredygtighed som 
sammenhængende strukturer – lag på lag i byen. 
Nogle lag er synlige – f.eks. den tætte, grønne by, vi 
kan bevæge os rundt i, og som f.eks. kan modvirke 
ensomhed og have en positiv effekt på vores 
sundhed og livskvalitet. Andre lag er mere usynlige 
– f.eks. landskabsstrukturen, som lige nu bare er 
en flade af opfyld, men som rummer et potentiale 
for udvikling af en sammenhængende og dyb, 
grøn struktur, som kan fremme artsrigdommen på 
Refshaleøen, og som også kan være med til at gøre 
bydelen mere klimarobust i fremtiden. 

› I den sammenhæng kan man også tænke på de 
skjulte lag, under jorden, der ikke er klimavenlige 
– f.eks. i højhuse med en dyb kælder og et stort, 
skjult CO2 aftryk. Her kan karréer noget andet. 

Brokvarterernes tæthed og højde kan være et forbill-
ede for udviklingen 
› Alle bydele er udtryk for de værdier, der var 

fremherskende på deres tilblivelsestidspunkt. 
Udviklingen af f.eks. Islands Brygge vidner om, at vi 
på det tidspunkt var meget optaget af udviklingen 
af byliv og en levende storby. Det udmøntede sig 
blandt andet i anlægget af store græsplæner, 
som giver plads til byliv – men også et ret ensidigt 
brug og en lav biodiversitet. I dag ville vi prioritere 
anderledes, fordi klima og biodiversitet er i fokus, 
og fordi vi i dag er mere optaget af at bygge en 
tæt by, hvor bylivet i højere grad skal folde sig ud 
i mere afgrænsede, grønne byrum. Som Jan Gehl 
har sagt: Der er en grund til, at køkkenfesten er den 
bedste. Her kan vi lære af den skønhed og tæthed, 
vi kender fra karrébebyggelserne i brokvartererne. 
Karrébebyggelsen som typologi er i øvrigt også 
økonomisk effektiv. 

› Forbilledet for den bæredygtige by er den tætte, 
høje by – ikke i form af højhuse, men bebyggelse i 
5-8 etager. Brokvarteret er et forbillede på dette. 

› Når vi taler om tæthed, så skal vi ikke kun tale 
om det ift. bebyggelsen, men også som befolk-
ningstæthed. Den tætte by bringer mennesker 
sammen – også forskellige mennesker. Tæthed 
skaber potentiale for fællesskaber, men også for 
sammenstød mellem forskellige måder at leve på. 

Det er sværere at tale om befolkningstæthed end 
om bebyggelsesprocenter, men begge dele bør 
være i fokus, så vi også taler om tæthed ift. antallet 
af mennesker og blandingen af mennesker. 

2 
Hovedpointer fra drøftelse af temaet  
Bydelens boliger og sociale bæredygtighed 

Oplægsholderne under temaet var: 

› Solveig Råberg Tingey (BL) 
› Marie Stender (BUILD) 
› Curt Liliegreen (Boligøkonomisk Videncenter) 

2.1 
Pointer fra oplæg fra Solveig Råberg Tingey 

Begrebet social bæredygtighed 
› Begrebet bæredygtighed er diffust, men der findes 

en model, der giver et godt billede af de forskellige 
parametre, begrebet indeholder, herunder 1) 
Muligheder for alle, 2) Social sammenhængskraft 
og 3) Deltagelse og indflydelse social-baeredygtig-
hed-og-dgnb-rapport.pdf (almennet.dk)

› Social bæredygtighed bør være en grundsten i 
den videre udvikling – derfor er det godt, at emnet 
er adresseret i det 7. dogme, som handler om, at 
Refshaleøen skal være det bedste af København. 

Trends som bør have opmærksomhed i den videre 
udvikling 
› Der er 37 forskellige familietyper i Danmark – livs-

formerne og familiemønstre er under forandring, og 
det bør der tages højde for, når der planlægges for 
boliger på Refshaleøen. 

› Der bliver flere enlige (der er mere end en kvart mil-
lion enlige i Københavns Kommune, og tendensen 
er stigende), og der bliver flere ældre (halvdelen 
af befolkningsvæksten frem mod 2040 vil ske i 
gruppen 65+, herunder i gruppen af 80+). Det stiller 
særlige krav til boligudviklingen. 

› Tendenserne viser sig blandt andet i en efterspørg-
sel på mindre boliger, men også på muligheden 
for at være en del af fællesskaber i byen, som kan 
modvirke ensomhed. Der er en stigende tendens til 
ensomhed i alle aldersgrupper. 

Tre input til den videre udvikling  

#1 Fællesskaber i fokus  
– gode rammer for et godt naboskab 
› Lav gode koblinger mellem boliger og fællesskaber, 

koblinger til mødesteder og sociale aktiviteter som 
allerede findes i området og opkobling på byen 
generelt. 

› Ex. Generationernes Træhus i Ørestad, Delehusene 
Frederiksberg, Det nye Sølund og Generationernes 
Hus i Aarhus. 

#2 Fleksible boliger til det fleksible liv 
› Inddragelse og inklusion kan medføre større 

https://forsoegspuljen.almennet.dk/media/883083/social-baeredygtighed-og-dgnb-rapport.pdf
https://forsoegspuljen.almennet.dk/media/883083/social-baeredygtighed-og-dgnb-rapport.pdf
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ejerskab overfor bebyggelsen og oplevelse af øget 
tryghed. 

› Der kan trækkes på erfaringer fra Almenbolig+ som 
er et særligt boligkoncept med fokus på familier, 
der kan og vil yde en ekstra indsats og er indstillet 
på selv at indrette boligerne; Modelbyggerier, som 
man selv indretter (f.eks. med skillevægge); Nabod-
rift - alle bidrager til driften for at holde huslejen lav 
(intet ejendomskontor) og lavenergiboliger. 

› Overvej, hvordan der kan skabes meningsfulde 
fællesskaber blandt beboerne og evt. andre. F.eks. 
mellem studerende og ældre eller unge og flygtnin-
ge. 

› Hav et særligt fokus på tilgængelighed. 

#3 Blandede ejerformer kan være med til skabe et 
blandet byområde 
› I København udvikles boliger traditionelt ud fra de 

klassiske fire ejerformer: Ejerboliger (30%), Almen 
leje (21%), Privat leje (16%) og Andelsboliger (33%) (jf. 
Danmarks Statistik, BOL101). Der er et potentiale i at 
tænke ud over disse fire ejerformer ifm. boligudvik-
ling på Refshaleøen. 

Eksempler til inspiration: 
› Medejerboligen (højere indskud giver mere medbe-

stemmelse) (3B) 
› Almene andelsboliger (nyt boligkoncept, hvor 

foreningens medlemmer får mulighed for at bo 
i spekulationsfrie andelsboliger, som opføres i 
tilknytning til de eksisterende almene boliger) (AAB 
og MT Højgaard). 

Links: 
Medejerbolig | 3B 
AAB lancerer sammen med MTH spekulationsfrie 
andelsboliger til medlemmerne - AAB 
Om Aalborg Øst (abhim.dk)
Husleje (bl.dk)
Boligbyrde (bl.dk) 

2.2 
Pointer fra oplæg fra Marie Stender  

Begrebet social bæredygtighed – elastik i metermål? 
› Der er ikke én videnskabeligt anerkendt definition 

af begrebet. Det er særdeles vanskeligt at få hånd 
om begrebet, fordi det bruges på så mange forskel-
lige måder. Det kan der være flere grunde til: 

› Tid og synsvinkel – det vi ser som det gode boligliv i 
dag, vil ændres i fremtiden. 

› Skala – det der er bæredygtigt for det enkelte by-/
boligområde er det ikke nødvendigvis for samfun-
det. 

› Trade-offs - det der er miljømæssigt og økonomisk 
bæredygtigt, er ikke nødvendigvis socialt bære-
dygtigt. 

Alligevel skal vi prøve at indsnævre begrebet:

”Social bæredygtighed handler om menneskers 
livskvalitet, nu og i fremtiden. Begrebet beskriver 
den måde et byområde understøtter individets og 

fællesskabets velbefindende. Social bæredygtighed 
handler om en kombination af formgivningen af det 
fysiske bymiljø med fokus på, hvordan de mennesker, 
der lever i og bruger (by)rummet, relaterer sig til 
hinanden og fungerer som et fællesskab. Den sociale 
bæredygtighed styrkes af udvikling, som tilvejebrin-
ger infrastrukturen for et stærkt socialt og kulturelt 
liv og mulighederne for, at mennesker kan involvere 
sig i udviklingen” (frit oversat efter Bacon, Cochrane, 
Douglas & Woodcraft, 2012, 35). 
 
Model for social bæredygtighed 
› Model for definition af social bæredygtighed be-

skrevet med 12 parametre: Social bæredygtighed 
og DGNB 
Social bæredygtighed & DGNB Den Almene For-
søgspulje (almennet.dk)

Udpluk af pointer fra modellen: 
 
9-10. 
Blandede boliger og billige boliger 

› Blandede ejerformer er vigtigt, men ikke i sig selv 
nok til at garantere billige boliger og imødegå 
opdelte enklaver. 

› Bland også boligstørrelser, boligtyper og eksperi-
mentér med nye boligformer og nye løsninger på 
aktuelle samfundsproblemer (ensomhed, flygtnin-
ge, energikrise mv). 

› Skab grundlag for fællesskab, delte funktioner og 
møder på tværs, men også gode grænser/over-
gange mellem privat og offentligt rum (plads til alle 
– både dem med hund og dem med havenisser). 

1-3-5. 
Identitet, mødesteder og opkobling på byen 

› Byg videre på eksisterende kvaliteter og identiteter, 
og inddrag de centrale aktører eller sociale fælles-
skaber, der allerede er til stede. 

› Både formelle mødesteder og spontane møder 
inde og ude samt deleordninger og kommunika-
tionsplatforme. Husk forskellige målgrupper og 
fleksibilitet ift. fremtidige brugere. 

› Infrastruktur og udadvendte tilbud der skaber 
forbindelse til den omkringliggende by, og inviterer 
ikke-beboere ind. 

7-8. 
Fleksibel inddragelse, tilpasning og evaluering 

› Fleksibilitet, samskabelse og opsøgende inddra-
gelse og involvering også af tavse beboergrupper. 

› Certificeringen finder sted, før byggeriet tages 
i brug, men der kan meget vel være behov for 
tilpasning sidenhen. 

› Husk evaluering af den sociale bæredygtighed 
efter ibrugtagning, både for at justere tiltag og 
bidrage med læring til andre til andre projekter. 

https://www.3b.dk/boligsoegende/boligtyper/medejerbolig
https://aab.dk/pressrum/aab-lancerer-sammen-med-mth-spekulationsfrie-andelsboliger-til-medlemmerne/
https://aab.dk/pressrum/aab-lancerer-sammen-med-mth-spekulationsfrie-andelsboliger-til-medlemmerne/
https://www.abhim.dk/aalborg/aalborg-oest
https://bl.dk/politik-og-analyser/fakta-og-tal/husleje/
https://bl.dk/politik-og-analyser/fakta-og-tal/boligbyrde/
https://forsoegspuljen.almennet.dk/projektbibliotek/social-baeredygtighed-dgnb/
https://forsoegspuljen.almennet.dk/projektbibliotek/social-baeredygtighed-dgnb/
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2.3 Pointer fra oplæg fra Curt Liliegreen 
 
Social bæredygtighed 
 
Social bæredygtighed bliver ofte diskuteret i relation 
til produktet – men emnet bør også adresseres i 
relation til processen. Holistisk tænkt må social 
bæredygtighed omfatte alle faser af et projekt:  

› I planlægningsfasen – kan social bæredygtighed 
handle om inddragelse af eksterne interessenter - 
en demokratisk proces med borgerinddragelse. 

› I udførelsesfasen – kan social bæredygtighed 
for eksempel handle om byggeriets materialer 
– ”responsible sourcing” - eller kædeansvar for 
entreprenørerne. Skal der stilles krav herom? Kan 
investorer/arkitekter m.fl. gøre mere? 

› I det færdige byggeri – kan social bæredygtighed 
handle om inklusion på en række demografiske og 
socioøkonomiske faktorer. 

En mangfoldig blandet bydel – kræver en inkluder-
ende planlægningspolitik og inkluderende praktikker 
– både for overordnet plan og de enkelte bebyggelser 

Opgaver i form af inkluderende policy mål (opdelt på 
”skal være” og ”må ikke være”): 
› Skal være mangfoldig over for husstandsstørrelser 
› Skal være mangfoldig over for alder 
› Skal være mangfoldig over for indkomst 
› Skal være mangfoldig over for handicap/funktions-

nedsættelse 
› Må ikke lukke sig om sig selv 
› Må ikke fremme segregering mellem mennesker 

grundet bosættelsesvalg 

Vores værktøjer hertil er blandt andet sammensæt-
ningen på: 
› Ejerformer (blandingen af ejer, andel, privat udlej-

ning, almene boliger) 
› Boligstørrelser (blandingen af studio, 1V, 2V, 3V osv.) 
› Samlivsformer (individuel og bofællesskab) 
› Udformning af adgangsveje og lejligheder (som 

tilgængelighed) 
› Transportmuligheder 

Familiestruktur i Københavns Kommune 1.januar 2022 
(Statistikbanken.dk, tabel fam44n) 
› Traditionel kernefamilie ægtepar med forskelligt 

køn + 1 - 2 andre (børn) = 30.770 familier 1. jan. 2022 
› Singler M/K + 0 - 1 anden (børn) = 264.035 familier 1. 

jan. 2022 
› 84% af Københavnske familier har kun 1-2 personer 

- det bør afspejle sig i boligstørrelsen. 
› 9,0% af familierne er ægtepar med forskelligt køn 

og med mellem 1 og 3 børn. 
› Det der springer i øjnene er, at København består af 

singler og samboende par. 
› Man skal passe på, at man ikke stirrer sig blind på 

et salgsperspektiv, hvor man for eksempel bygger 
til ”velfungerende familier” (som i en traditionel 
forstand er en børnefamilie med to personer, der 
betaler skat). 

Københavns Kommunes befolkningstilvækst 2022 
- 2045 fordelt på 1 års aldersintervaller (Statistikbank-
en.dk, tabel FRKM122)
› Befolkningsvækst 0-18 år 19.800 personer 
› Befolkningsvækst 60 – 90 år 44.600 personer 
› Befolkningstilvækst 75-90 år 22.800 personer 
› Tendensen er, at København vil opleve et fald i 

aldersgruppen i slut-tyverne. 
 

Kommuner rangordnet efter %-andel befolkning fyldt 
65 år, 4 kvartal 2022: 
› København er Danmarks ”yngste” kommune 
› Kun 10 % Københavns Kommunes befolkning er 

fyldt 65 år 
› Tendensen er, at København vil få flere ældre. Det 

vil ændre boligefterspørgslen over tid. 

Den relative fordeling af boligerne i Københavns 
bydele på ejerformer i 2022 
› København har den laveste ejerbolig andel i Dan-

mark. 
› Den ejerform, som der er flest af i København, er 

andelsboliger, men når vi udvikler nye områder i 
byen, så bygges der ikke flere andelsboliger. Det 
har en betydning blandt andet fordi, at andels-
boligen er en boform, som har lav- og mellemind-
komstgrupper i sig. 

› Det er en udfordring, at vi i København i byudvikling 
mangler ”mellemvaren” – en boform, der ligger 
mellem en ejerbolig og en lejebolig. Det skaber 
segregering. Vi skal have andelsboligen med, når 
vi udvikler byområder som Refshaleøen, så der er 
boliger til en bred vifte af indkomstgrupper. 

› De almene boliger skal ikke nødvendigvis ligge ved 
vandkanten – her skal der bygges til dem, der kan 
betale mange penge for boligen, for herved skaber 
vi det økonomiske råderum for også at bygge 
betalbare boliger på Refshaleøen. 

Bilag 

1. Kort over nuværende socioøkonomiske 
segregering i Københavnsområdet 
(Socioøkonomisk nabolagsindeks for 
Københavnsområdet, 2017). 

-  Målet for byudvikling på Refshaleøen må være 
at skabe en blandet bydel, hvor forskellige 
socioøkonomiske grupper bor i boliger med 
blandede ejerformer og side om side (dvs. et 
”bolsjefarvet” billede, jf. kortets grafik). 

2. Eksempler på segregering mellem ældre og 
nyudviklede bydele, udsnit af København

-  Der er markante socioøkonomiske forskelle 
efter bydeles historik og boligernes ejerform. 
Eksempler: Sydhavnen – Borgbjergsvejskvarteret 
og Sundholmskvarteret (begge ældre 
bykvarterer, overvejende socioøkonomisk 
udsatte nabolag) og Havnestaden og Teglholmen 
(nyudviklede byområder, socioøkonomisk 
bedrestillede nabolag). 

3. Udviklingen i antal mindre lejligheder i 
Københavns bydele 1991 - 2022 (Københavns 
Kommunes statistikbank, tabel KKBOL2) 

-  Opgørelsen viser en generel nedgang i næsten 



164 Indspark til Refshaleøen

alle bydele i antallet af mindre lejligheder (bl.a. 
som resultat af sammenlægninger i forbindelse 
med byfornyelse) 

4. Københavnske lokalområder rangordnet efter 
andelsboligernes andel – med fordeling på 
ejerformernes relative andel – 25 lokalområder 
med flest andelsboliger medtaget. 

5.  En række af disse er kendetegnet ved en stort 
antal andelsboligerne, der tidligere har været 
private udlejningsboliger. Hovedparten af disse 
områder har færre almene boliger end de 25%, 
som i dag ofte er kravet. Men til gengæld sikrer 
de mange andelsboliger, at der samlet set er et 
varieret boligudbud, herunder mange boliger der 
ikke er omfattet af meget høje prisstigninger, som 
over tid kan ekskludere nogle grupper fra bolig-
markedet. Mange af disse boligområder er nogle 
af dem, vi taler positivt om i København. Median-
indkomst for tilflyttere til forskellige boligtyper, 
gennemsnit 2012 til 2016. 

-  Opgørelsen viser en arbejdsdeling mellem 
boligtyperne i forhold til alder og indkomst. Der er 
en meget fin arbejdsdeling mellem boligtyperne, 
og det indikerer, at hvis vi blander boligformerne, 
så får vi reelt, blandede byområder for forskellige 
indkomst- og aldersgrupper. Omvendt er det 
også tydeligt, hvorfor der sker en segregering, 
hvis vi ikke blander boligtyperne – og at det især 
er et problem, hvis vi mangler boligtyperne ”i 
midten”. 

- Her kan andelsboligerne lukke det forholdsvis 
store hul mellem ejerboliger og private udlej-
ningsboliger. Sidstnævnte er der opført mange af 
i en række. 

 
2.4 
Opsamling af pointer fra fælles diskussion om 
temaet Bydelens boliger og sociale bæredygtighed 

Hybride bo- og ejerformer er interessante – men lær 
af erfaringer fra andre 
› Det er interessant at se på mulighederne for at 

arbejde med hybride bo- og ejerformer i udviklin-
gen af Refshaleøen – f.eks. målrettet generationer 
på tværs eller kombinationer af familietyper, der 
kommer med forandringen af livsformer og familie-
mønstre. Det er dog vigtigt at lære af erfaringer fra 
andre steder, hvor det har vist sig svært at realisere 
de gode idéer – f.eks. fordi eksekveringen har væ-
ret for dårlig, tilgængeligheden og koblingen til den 
omkringliggende by for ringe, eller fordi kvaliteten 
er gået tabt i totalentreprisen. 

Med mindre boliger forener man såvel social og 
klimamæssig bæredygtighed 
› Mindre boliger passer til en livsstil i byerne, som 

appellerer både nogle af dem, der har meget, og 
dem der har lidt. På den måde kan man ramme en 
bred målgruppe ved at bygge mindre. Samtidig 
er mindre boliger en af de måder, man kan forene 
må om såvel social og grøn bæredygtighed. Det 
kræver dygtige arkitekter at skabe gode, velfunge-
rende boliger på færre m2. 

Der ligger en krævende opgave i at skabe boliger til 
lav- og mellemindkomstgrupperne 
› Der er en risiko for at der opstår et hul mellem ejer-

boliger og private udlejningsboliger samt almene 
boliger, hvis man ønsker at skabe en blandet by 
for alle indkomst- og aldersgrupper. Andelsboligen 
kan andre steder identificeres som denne bolig for 
mellemindkomstgrupperne, men er som boligform 
opstået i en tid hvor dårligt vedligeholdte boliger 
blev solgt billigt og omdannet til andelsboliger. 
Spørgsmålet er om denne boligform kan genopstå 
i dag. De almene boligorganisationer arbejder med 
koncepter, der minder om det, ligesom der findes 
modeller fra udlandet (f.eks. Wienermodellen), 
som dog er krævende at implementere. En anden 
mulig vej til at skabe blandede boligområder er via 
variation i boligstørrelserne. 

3 
Opsamling af pointer fra den afsluttende, 
tværgående drøftelse 

Bæredygtig byudvikling på Refshaleøen skal række 
ud over øen selv 
› Videreudviklingen skal ikke ske med udgangspunkt 

i Refshaleøen som en ø i sig selv, men med et blik 
for bydelens sammenhæng med og rolle i den 
omkringliggende by, og de handlemuligheder 
der er for at arbejde med biodiversitet, mobilitet, 
bæredygtig energi mv. i en større skala. 

Forløs Refshaleøens potentiale for at løfte barren for 
bæredygtig byudvikling 
› Med de ambitioner der er for at arbejde med 

bæredygtig byudvikling, og viljen til at lære fra de 
bedste, så er der et potentiale for at, videreudvik-
lingen af Refshaleøen kan vise, hvordan vi løfter 
arbejdet med f.eks. DGNB til nye højder – det vil 
give genlyd, hvis det gøres her. 

Læg nye lag til Refshaleøens historie om socialt 
ansvar 
› Det kunne være spændende, hvis man i udviklin-

gen byggede videre på den historiske arv fra B&W, 
hvor værftet udviste socialt ansvar ved at give 
arbejderne mulighed for at tage på feriekoloni. 
Måske kan man udvikle et koncept, hvor man på 
Refshaleøen ejer en skov og en feriekoloni et andet 
sted, som beboerne på Refshaleøen i fællesskab 
kunne blive medejere af. 

Skab en bydelsforening som fra start kan være en 
ramme om det positive fællesskab 
› Erfaringer fra andre steder viser, at beboerne i et 

byområde har let ved at samle sig om negative 
dagsordener – ting der ikke fungerer lokalt. Derfor 
kan det være en god idé tidligt at arbejde med 
udviklingen af en bydelsforening, som kan være 
med til at facilitere fællesskabet i bydelen om 
positive dagsordener – aktiviteter og traditioner, 
som skaber byliv og som giver livskvalitet i hver-
dagslivet lokalt. En forening, der griber det gode 
liv, og som er inspireret af den måde, foreningslivet 
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fungerer på i dag. Det kan være svært at introdu-
cere, når beboerne først har organiseret sig om et 
fællesskab omkring de negative dagsordener. 

Refshaleøen skal rumme mange forskellige niveauer 
af fællesskaber 
› Fællesskaber er ikke nødvendigvis lokale og 

bundet op på det sted, man bor. Som i dag, vil 
der være nogen, der er en del af Refshaleøens 
fællesskaber, også selvom de bor et helt 
andet sted. På den måde er fællesskabet i den 
nye bydel på Refshaleøen en del af det store 
Københavnerfællesskab. 

› Udover det store byfællesskab og 
bydelsfællesskabet, som man kan nå på 15 min, 
er det også vigtigt, at der udvikles mere lokale og 
mindre fællesskaber f.eks. omkring den vej, karré 
eller opgang, man bor i - dvs. fællesskaber, man 
kan nå på 2-3 min. – det har f.eks. en betydning for 
børn og ældre. 

› Fællesskaber i byen har ingen universel form. Men 
karrébyen har vist sig at have mange kvaliteter 
og stor fleksibilitet ift. mange brugergrupper 
og mange forskellige fællesskaber. I den 
sammenhæng kan man skelne mellem de mere 
private og nære fællesskaber og de større og mere 
åbne/offentlige fællesskaber. 

› Vær opmærksom på, at der opstår et behov for 
fællesskaber i fællesskaberne, hvis de bliver for 
store. 

› Følelsen af medejerskab er vigtigt for at et 
fællesskab trives. 

› Fællesskaber skal faciliteres for at de fungerer 
godt over tid – intet kommer af sig selv. Til gengæld 
ligger der også en glæde i at være med til at 
facilitere et fællesskab – det er en forpligtende 
opgave, men også en glæde, der kan give et 
tilhørsforhold og som også kan have en betydning 
ift. at trække nogen ud af ensomhed. 

› Fællesskaber om nogle typer af faciliteter, f.eks. 
delebiler, kræver en vis kritisk masse, som ikke 
nødvendigvis passer sammen med størrelsen og 
strukturen af en karré. 

Rammerne om det refshaleø’ske fællesskab skal 
passe til stedsidentiteten 
› Der er allerede en identitet omkring fællesskabet 

på Refshaleøen, som rummer noget uprætentiøst 
og en stemning af plads til forskellighed, det 
ufærdige og det uperfekte. Den identitet og 
stemning skal vi have med i videreudviklingen af 
byrummene på Refshaleøen, så rammerne om 
fællesskabet passer til stedsidentiteten. 

Giv plads til eksperimenter med fællesskaber og 
medejerskab 
› Det kunne være spændende, hvis man på 

Refshaleøen kunne skabe nye koncepter for bo- og 
ejerformer, hvor man tager lidt fra det private og 
lidt fra det almene og udvikler et koncept på den 
private bane, hvor man ikke tager gevinsten ud, 
men kanaliserer overskud tilbage i fællesskabet 
om og medejerskabet af fælles faciliteter, 
aktiviteter eller systemer – f.eks. ift. delebiler og 

energi. Det kan netop også være fællesskaber, der 
rækker ud over Refshaleøen, og som er med til at 
skabe et statement for den måde, der arbejdes 
med bæredygtig byudvikling på Refshaleøen i 
fællesskaber, der er større end stedet selv. 
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Opsamling på 
hovedpointer  
fra møde 19.1
 

Baggrund  

Refshaleøens Ejendomsselskab og By & Havn har 
samlet en visionsfølgegruppe med det formål at blive 
udfordret og inspireret med viden og perspektiver på 
centrale emner i relation til byudvikling på Refshale-
øen. 

Resultatet af visionsfølgegruppens arbejde samles 
op i et notat ved afslutningen af forløbet i marts 
2023. I dette notat samles der op på hovedpointer 
fra mødet, som blev afholdt den 19.januar 2023, hvor 
fokus var på en drøftelse om opsamlingen på pointer 
fra temamøde 1 og 2. 

Det er en præmis for visionsfølgegruppens arbejde, 
at gruppens medlemmer ikke nødvendigvis skal 
være enige, men kan komme med anbefalinger, viden 
og inspiration til en bruttovidensbank for projektet. 
Således er bidrag fra de enkelte oplægsholdere og 
opsamlingen af hovedpointerne fra de fælles drøf-
telser ikke nødvendigvis udtryk for samtlige visions-
følgegruppemedlemmers individuelle holdninger. 
Pointerne skal betragtes som et input til grundejer-
nes videre arbejde med udvikling af Refshaleøen.

1 
Hovedpointer fra tværgående drøftelse om 
opsamlingen på pointer fra temamøde 1 og 2  

Grandville fremlagde et udpluk af hovedpointer fra 
oplæg og tværgående drøftelser på temamøde 1 og 
2. Visionsfølgegruppen havde følgende bemærknin-
ger og supplerende pointer til opsamlingen: 

1.1 
Temaerne: Bæredygtig byudvikling og mobilitet og 
Grøn, blå og sund byudvikling 
 
DGNB 
› Det er vigtigt ikke at fremstå indforståede, når vi ta-

ler om bæredygtig byudvikling– f.eks. når vi bruger 
begreber som DGNB. Det er ikke alle, der ved, hvad 
det er. Til gengæld er der også mange fagfolk, der 
kender DGNB, og som vil kunne kritisere for, at man 
ikke er ambitiøse nok. DGNB alene bringer os ikke i 
mål. Fokus bør være på cirkularitet. 

› Der er behov for at arbejde mere end DGNB. I 
Nordhavn afprøvede man DGNB – det har affødt 
dette specifikke værktøj. Målet var, at man arbej-
dede videre med DGNB (Guld) på bygningsniveau. 
Der er kommet meget læring ud af projektet, men 
reelt er CO2-aftrykket ikke reduceret meget. Vi 
har behov for et kvantespring, hvis vi skal lykkes. 
Det skal være meget mere ambitiøst. › DGNB 
for bygninger har været med til at skærpe opmærk-
somheden i udviklingsprocesserne. By & Havn 
har pålagt sig selv at certificere med ambition om 
Platin. Enten kommer DGNB til at udvikle sig meget 
– eller også var det i en periode, hvor man kunne 
bruge dét. 

› Der pågår et udviklingsarbejde med DGNB, og 
ambitionerne skærpes. 

› I arbejdet med bæredygtighed på Refshaleøen bør 
grundejerne sende et signal, der rækker ud over de 
nuværende systemer i tid og ambition.  

Biodiversitet er et helt centralt emne 
› Biodiversitet står meget højt på pensionskassernes 

agenda. 
› Biodiversitet kan man ikke rigtig diskutere. 
› Vigtigheden af biodiversitet er ikke til diskussion, 

men måske skal man ikke løse alt lokalt. 
› Der er et potentiale på Refshaleøen for at vise, 

hvordan man kan gribe byudviklingen an på en 
anden måde end normalt: Potentialet kan forløses 
ved at lade natur, landskab og byliv komme før 
noget andet. På den måde kan man gribe den 
autenticitet, der er over områdets karakter, og man 
kan skabe en ny type by, der reelt bygger videre på 
de historiske lag. 

› Det handler også om vores natursyn – hvordan vi 
ser os selv i forhold til naturen. Det har en effekt, 
når vi skaber en forbindelse mellem by- og natur-
syn. 

› Der tales meget om træer ifm. biodiversitet, men 
biodiversitet er meget mere end træer, bier og 
”grønt”. Det handler om vores forbrug af naturens 
ressourcer. 
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› Det med de vilde blomster handler om natur- og 
æstetiksyn og mindre om reel biodiversitet. 

› Den globale biodiversitetskrise kan ikke løses 
lokalt, men naturoplevelsen lokalt kan påvirke 
vores forståelse af udfordringer med biodiversitet i 
et globalt perspektiv. 

› Man kan ikke skille byudvikling og biodiversitet ad: 
Byudviklingen og vores adfærd skaber og styrker 
biodiversitetskrisen. Byer har en effekt på jorden 
– så man er nødt til at påvirke de mennesker, der 
bor i byen. Natur i byen giver os en oplevelse, vi har 
brug for – en oplevelse af, hvordan vi skal leve mere 
bæredygtigt. 

› Onsite og offsite biodiversitet skal tænkes med. Og 
når udviklingen starter her på øen om nogle år, så 
følger metoderne med. 

› Der, hvor vi er nu, svarer til, at man går rundt med 
en genbrugspose, men man er ikke opmærksom 
på, CO2 aftrykket af det, der er i posen. 

› LCA er vigtigt – men vi har ikke nok med i bereg-
ningen for at kunne vise, hvordan vi ødelægger 
jordens ressourcer andre steder på kloden. 

› Det er vigtigt, at vi har en volumenbetragtning med 
– det kan blive problematisk, hvis vi ser Refsha-
leøen som en isoleret plet. Det nytter ikke noget, 
hvis vi kun løser problemerne for dem, der bor på 
Refshaleøen. Vi er nødt til at se bydelen i et større 
perspektiv. Volumen er vigtigt – vi må arbejde med 
en bæredygtighedsformel: Hvor mange menne-
skers behov løser man, på hvilken plads, med hvilke 
ressourcer?  

Et potentiale i ecological planning for Refshaleøen? 
› Ecological planning rummer et potentiale for 

Refshaleøen: Vi ved, at klimaet ændrer sig – det 
er en præmis, vi skal arbejde med. Byernes ejer-
mæssige forhold trækker spor mange år frem og 
tilbage. De grønne, naturbaserede løsninger virker 
på flere parametre, klima og urban heat islands mv. 
Refshaleøen er helt unik i forhold til at kunne gå 
videre end business-as-usual. Her kan man vælge 
de blå-grønne strukturer. Her kan man vælge at 
lave en tilpasningsdygtig struktur over tid. Og man 
kan allerede nu skitsere en struktur – baseret på 
de historiske lag. Der er nogle grønne strukturer 
at bygge videre på og arbejde strategisk med, når 
man lægger bystrukturen ud. Man skal ikke gøre 
det hele til en park; men bruge de strukturer, der er. 

› Hvis ecological planning handler om at udvikle 
med naturens strukturer, så skal vi huske, at 
Refshaleøen er et sted, hvor menneskeskabte 
strukturer i høj grad definerer de fysiske forhold 
(f.eks. klimasikring af havnen). Det er vigtigt, at vi 
videreudvikler naturen på Refshaleøen – men som 
humant landskab. 

› Hvis man ikke prioriterer arealer og forbindelser 
til natur i den kommende byudvikling, så bliver 
byudviklingen ikke robust over tid. I strukturplanen 
skal der derfor arbejdes med forudsætninger og 
principper for, at naturbaserede strukturer kan 
definere bydelen. Det behøver ikke betyde, at 
naturen fylder det hele. 

Langsigtet plan/strategi for natur, kultur og fritidsliv 
som rygrad 
› Lav en helhedsplan på en ny måde, der er på ba-

seret på en eksperimenterende og adaptiv tilgang. 
I stedet for at udgangspunktet er infrastruktur og 
bygningernes fysiske afgrænsninger, er udgangs-
punktet først og fremmest en sammenhængende 
fleksibel og adaptiv struktur bestående af kultur, 
byliv, idræt og natur. Dette er og skal også i fremti-
dens være Refshaleøens rygrad. Det er nødvendigt 
at arbejde holistisk og langsigtet med at sikre 
arealer og plads til rekreative og aktive funktioner. 
En udviklingsplan der sikrer en koordineret og 
behovsstyret udvikling, hvor det byggede miljø, 
tryghed, natur, bæredygtighed, sundhed, velvære 
er sammenhængende faktorer. 

Opbyg organisering – start fællesskab samtidigt med 
udviklingen 
› Arbejd samtidigt med de fysiske rammer, aktivi-

teter og organisering. Det betyder involvering af 
brugere i alle udviklingsfaserne. Findes brugerne 
ikke endnu, kan der som i Nordhavn IF etableres en 
forening, allerede inden beboerne var flyttet ind. De 
var med til at designe og udvikle tagfladen. Tagfla-
den bruges til både organiseret og selvorganiseret 
idræt. I det hele taget er oprettelse af flerstrengede 
foreninger i nye byområder et vigtigt greb for DGI, 
når vi vil sikre opbygning af civilsamfund og invol-
vering af lokalsamfundet i udviklingsprocesserne. 
Samme greb har vi også brugt i bl.a. Sydhavn med 
Kanalbyens IF og i Valby med Grønttorvets IF. 

 
Fællesarealer og samarbejde 
› Når der bygges private boliger, skal 1% af det 

byggede bruges til fælles arealer. I stedet for at 
”hver opgang” får sit eget festlokale, kan man med 
fordel samtænke kvadratmeterne på tværs af ”hele 
karreen”, så man får et volumen som kan bruges til 
idræt, kulturelle og foreningsformål. Det sker bl.a. i 
Ørestad, hvor Solstra Development og Københavns 
Kommune samarbejder om at lave en lokal idræts-
faciltiet, som både er til de private lejlighedsejere 
og til folkeoplysende foreninger i København som 
en del af den almindelige halfordeling. En tilsvaren-
de driftsmodel bliver udviklet omkring Byens Hus i 
det sydlige Ørestad. I Hal 2 på Sundbyøster Plads er 
der lavet en OPP-model, hvor developer har bygget 
supermarkeder i stueplan, en idrætshal i 1.+2.+3. 
sal og ejerlejligheder på 4.+5. sal. Københavns 
Kommune lejer/ejer så idrætshallen men har ikke 
finansieret det samlede byggeri. 

Parkering og kampen om pladsen 
› Betyder den tætte by, at man ikke kan have plads 

til naturen? Den delvist bilfrie by giver netop nogle 
andre muligheder for at tænke grønne strukturer 
ind i gaderummene. Parkering bør fylde i diskus-
sionen, når vi taler bæredygtighed. 25% af bilerne 
i brokvartererne står stille i hverdagene; skal de 
fylde så meget? Heri gemmer der sig en vigtig 
diskussion. 20% bruger bilen dagligt til pendling; de 
skal også have plads. 

› Dilemmaet er reelt – hvordan kan man arbejde 
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med delebilsløsninger på velfungerende måde. De 
nuværende løsninger fungerer ikke optimalt, f.eks. 
til fritidsbrug. 

› I stedet for parkeringskældre skal vi skal tænke 
i lette konstruktioner som i Nordhavnen – som 
også kan bruges til forskellige formål. Vi skal også 
huske på, at en stor del af beboerne ikke ønsker at 
købe parkeringspladser. Om 10 år ser udbuddet af 
delebilsløsninger anderledes ud. 

› Hvis vi får behov for færre parkeringspladser, vil 
de måske i højere grad ligge på terræn, da de løser 
kortvarige behov. Der planlægges i dag for 10% 
parkering på terræn – dem er der pres på. Færre 
parkeringspladser frigør ikke nødvendigvis byrum 
på terræn. Nedlægger man dem i delvis bilfri 
bydele kommer man til at mangle dem til daglige 
behov. 

Bæredygtig energiforsyning 
› Refshaleøen er en del af København og skal indgå 

i et samlet, bæredygtigt energisystem, hvor man 
forholder sig til, hvilken rolle Refshaleøen kan spille, 
og hvordan bydelen bidrager bedst til at udnytte 
potentialet i vedvarende energi. Præmissen er her, 
at den vedvarende energi skal tænkes ind i planen 
om at udvikle en tæt by på Refshaleøen. 

› Overordnet set bør der samarbejdes med HOFOR 
om udvikling af lavtemperaturfjernvarme, så det er 
en del af fundamentet for bygningerne i den nye. 

› I forbindelse med den kommende planlægning for 
udvikling af området, skal der lokaliseres arealer 
(gerne større tagflader eller facader), der egner 
sig til solcelleanlæg. Arealet skal samlet set være 
større end 100 kvm. for at det giver mening. 

› Vindmøller rummer også et potentiale, men de kan 
være sværere at forene med andre hensyn pga. af 
støj, skyggekastning og sikkerhedsafstande, og de 
vil på sigt være en væsentlig hindring for byudvik-
lingen. Hvis der arbejdes videre med vindenergi, 
så bør der tænkes i medejerskab for beboerne på 
Refshaleøen, så der skabes en positiv ånd omkring 
vindenergien – måske som en fortsættelse af 
medejerskabshistorien fra Middelgrunden. 

› Den lokale forankring er vigtig: Hvis man oplever, at 
man får noget for at give noget – f.eks. midler der 
gennem et medejerskab enten kan føres tilbage til 
forbrugeren eller det lokale fællesskab – så skaber 
det en positiv ånd. Her kan vi lære f.eks. af Hvide 
Sande, hvor lokale er medejere af vindmøller på 
havnen. 

› Det anbefales, at der laves en udredning af 
potentialet i vedvarende energi på Refshaleøen, 
herunder af potentialet i fælleseje.  

1.2 
Temaerne Bydelens liv, identitet og funktioner og 
Bydelens boliger og sociale bæredygtighed 
 
Det nye ville være en styringsmodel ift. bylivet,  
der kan rumme kaos 
› Ser vi på udviklingen af nye byområder over tid; 

så har man har styret bylivet mere og mere. Hvis 
Refshaleøen skal gøre noget nyt og andet, så skal 

man måske arbejde med kuratering og styring af 
bylivet på en måde, hvor man kan rumme kaos. Der 
er et potentiale for, at Refshaleøen kan vise vejen 
for, hvordan man både kan kuratere og rumme 
kaos – og få et resultat, som er noget mere og 
anderledes end det, vi har set i andre byområder– 
f.eks. i Nordhavn, hvor livet i stueetagerne er meget 
pænt og organiseret. 

Refshaleøen skal tilbyde det byliv, der ikke findes 
andre steder i København 
› Refshaleøen skal ikke være vært for alle behov, 

men bydelen skal tage sit værtskab på sig: Som en-
hver anden bydel skal Refshaleøen være generøs 
og byde på det liv, byen mangler, og som passer ind 
netop på Refshaleøen. 

› Refshaleøen kan ikke være alt for alle, alle steder. 
Lige nu er der en profil for mange unge, meget 
fest. Det er en stor styrke, men den profil kan ikke 
spredes ud over alt. Der skal også være områder for 
aktiviteter, der er mere stille. 

› Refshaleøen er mere end en ø for unge; her kom-
mer også andre aldersgrupper f.eks. ældre. Refs-
haleøen skal være en ø for alle - også for dem, der 
bare ønsker at opleve Refshaleøen og se og mærke 
livet, der er her, uden nødvendigvis at tage en aktiv 
del i det. 

Tag de nuværende operatører med i udviklings-
processen
› Der er en mulighed og et vindue nu for tage de 

operatører, der allerede er på Refshaleøen, med i 
processen og give dem et ejerskab til udviklingen. 
I Nordhavn var det ærgerligt, at man skulle sige 
farvel til nogle af de operatører, der lige havde slået 
rødder. De kunne have givet meget til identiteten. 
Der er et potentiale for at gøre noget andet på 
Refshaleøen.  

Liv i stueetagerne og facaderne - på den ref-
shaleø’ske måde 
› I den sammenhæng er det værd at genoverveje, 

hvorfor stueetagen skal koste 2-3 gange så meget 
som de øvre etager? Man kan prøve at vende den 
om og arbejde med lavere huslejer i stueetagerne. 
Hvis man virkelig gerne vil have operatørerne med, 
så skal man lave en model, hvor de har råd til at 
være her. Det vil være en fin fortsættelse af den 
måde, der arbejdes med udvikling på Refshaleøen i 
dag. 

› Synergien mellem byliv i og uden for bygningerne 
er vigtigt. Sundhedsprofilen er spændende - man-
ge bygninger egner sig til idræt, hvor der er plads til 
vildskab. Kampsportens Hus er et godt eksempel 
– her er sammenhængen mellem inde og ude 
lykkedes godt. Der skal være plads til bevægelse 
– og det skal være spændende at besøge bydelen, 
når den er i forandring. 

Der skal bygges boliger til en bred vifte af indkomst-
grupper på Refshaleøen 
› Hvilken efterspørgsel på boliger ser vi frem mod? 

Flere ældre, flere enlige, behov for fællesskaber. 
Vi må ikke konkludere, at Refshaleøen skal bygge 
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til mellemindkomstgrupperne – lavindkomstgrup-
perne skal også kunne være her, og der må også 
gerne blive bygget til dem, der er velbemidlede. Når 
vi udvikler byområder som Refshaleøen, så skal der 
være boliger til en bred vifte af indkomstgrupper. 

Lad livet mellem husene folde sig ud henad vejen 
› Eksempel fra Chile, hvor der i et boligprojekt er 

bygget halve boliger fra start. Beboerne fyldte 
selv mellemrummene mellem boligerne ud, når de 
fik råd. Med ganske få midler fik man skabt en ny 
måde at tænke og bo på – det blev udviklet hen ad 
vejen. 

1.3 
Bemærkninger til dogmerne  

› Dogmerne er gode, men de ville være bedre, hvis 
de rummede et lidt mere fundamentalistisk greb. 
Det er en historisk mulighed for at lave noget 
spændende på Refshaleøen, men der er også en 
historisk mulighed for at lave noget ligegyldigt. 
Intentionerne i dogmerne er gode – men man kan 
godt få noget dårligt ud af dem, hvis der ikke ind-
bygges noget modstand / ”modpush” i den måde, 
man arbejder med dem. Det er f.eks. godt, hvis man 
har nogen med om bordet, der kan give modspil til 
organisationen og projektet – nogen, der går, hvis 
de ikke er enige. 

› Biodiversitet handler om meget mere end bynatur, 
så når der står i dogmerne, at bynaturen skal være 
mere vild end velplejet, så er det ikke nok. Kravene 
til biodiversitet bliver store, og det er ikke rigtig 
afspejlet i dogmerne, som de er formuleret nu. 

› Der er en skævhed i dogmerne: Husk også betal-
barheden, og at alle mennesker skal have mulighed 
for at bo i byer. Det er en væsentlig udfordring. Når 
I i dogmet taler om ”den tætte og blandede by”, så 
husk, at blandet by har ikke noget med tæt by at 
gøre. Det bør omformuleres. Har man en målsæt-
ning på betalbarhed? Pas på ikke at skubbe denne 
problematik ned. Man må tage det frem i lyset 
og få hånd om det. Det bliver en stor debat – skal 
København være en by for alle eller for få? Andre 
bydele i København er meget segregerede og er 
ikke lykkedes med dette. 

› Det fremgår ikke tydeligt af dogmerne, om grund-
ejerne har en ambition om at bidrage til en reelt 
blandet by. Refshaleøen skal være en bydel for alle 
befolkningsgrupper. Det bør man stræbe efter. Det 
betyder både unge og ældre – høj- og lavindkomst, 
dansk og udenlandsk herkomst. Mangfoldighed. 
Derfor skal bydelen rumme forskellige boligformer, 
ejerformer og plads til forskellige indkomstgrupper. 
Det kan konflikte med andre hensyn; f.eks. bæ-
redygtighed, da det kræver plads. Men det er en 
ambition, man bør arbejde med. Grundejerne skal 
bære deres del af et samfundsmæssigt ansvar. Det 
mangler som dogme. 

› Der mangler et 8. dogme om ejerskabsformer mv. 
Ellers risikerer man at bydelen udvikler sig som 
andre bydele, som ikke er reelt blandede. 

› Dogmerne er lidt frelste. De burde også rumme en 

ambition om at skabe en tryg, sikker og konfliktfri 
bydel. Børnefamilierne vil efterspørge en bydel, 
hvor man kan undgå højresvingsulykker og krimi-
nalitet. Konfliktfri er også at undgå nabokonflikter – 
man kan sætte tryghed i system. Det skal ikke være 
på Refshaleøen, man falder i vandet og drukner. 
Den del burde føjes til dogmet om vandkanten. 

› De syv dogmer handler alle sammen lidt om det 
samme – måske man skulle overveje at lave en 
overligger til dem? Hvad skal dette sted skabe 
rammen for på lang sigt? Her må være nogle 
ekstraordinære muligheder for at arbejde med 
bæredygtighed. Her er meget kreativitet og her er 
ildsjæle, der kan være nøglen til at skabe noget helt 
nyt, også når der gælder bæredygtighed. Få det ind 
i den samlende overligger. 

› Enten skal man lave en overligger til dogmerne 
– den korte vision – eller også skal man for hvert 
dogme klart formulere en utopisk ambition af en 
betydelig skala. Det skal være billedet i ejerkredsen 
af, at ”Det er det her, vi jagter”. 

› En refleksion over Carlsberg Byen – som blev 
planlagt i 2006 og som er færdig om et par år: 
Verden har ændret sig rigtig meget undervejs. Kan 
man lave en mere fleksibel plan, som kan tilpasses 
undervejs? Det er et vigtigt  
opmærksomhedspunkt. 

› Kan det være overliggeren – at Refshaleøen udvik-
les i takt med byens evige forandring / udvikling? 

› En del af det gribes ved en god etapeopdeling – i 
Ørestad kan man se, hvordan tidens planmæssige 
idealer ændrer sig over tid og gør de enkelte dele 
forskellige. 

› Det er vigtigt at have fokus på det gode åb-
ningstræk – hvor kommer udviklingen til at starte? 
Hvor på øen skal vi starte. Det skal åbningstrækket 
vise.
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Opsamling på 
hovedpointer fra 
værkstedsmøde 1

Baggrund 

Refshaleøens Ejendomsselskab og By & Havn den 
4.februar 2023 afholdt et åbent værkstedsmøde på 
Refshaleøen. Ca. 250 borgere og andre interessenter 
deltog i arrangementet, som bl.a. havde en øvandring 
med besøg ved tre lejere og en paneldebat på 
programmet. 

På øvandringen var deltagerne på besøg ved hhv. 
Havnens Hænder, Blocks and Walls og Øens Have, 
hvor de udover lejerne og repræsentanter fra grund-
ejerne mødte følgende eksperter fra Refshaleøens 
Visionsfølgegruppe: 

› Brian Vad Mathiesen Ingeniør og professor i ener-
giplanlægning og vedvarende energi ved Aalborg 
Universitets Institut for Planlægning 

› Harpa Birgisdottir Professor i bygningers bæredyg-
tighed på BUILD Aalborg Universitet. 

› Simon Kjær Hansen Centerleder for Crown Princess 
Mary Center ved Københavns Universitet og fhv. 
global direktør i den verdensomspændende klima- 
og byorganisation C40 Cities. 

› Katrina Wiberg Arkitekt og lektor ved Arkitektskolen 
Aarhus’ laboratorium for Transformation, arkitektur 
og territorier. 

› Kristine Kjørup Rasmussen Head of Biodiversity, 
SLA. 

› Maria Wass-Danielsen Stiftende partner i rådgiv-
ningsvirksomheden Urban Creators, der arbejder 
med trafikplanlægning, mobilitet og byudvikling 

› Rasmus Andersen Arkitekt og teamleder for idræts-
organisationen DGI Storkøbenhavns arbejde med 
strategisk byudvikling, planlægning og udvikling af 
idrætsfaciliteter samt kulturelle og sociale fælles-
skaber. 

Visionsfølgegruppemedlemmerne deltog også i 
paneldebatten, hvor også administrerende direktør 
i Refshaleøens Ejendomsselskab Jes Transbøl og 
Udviklings- og Salgsdirektør i By & Havn Ingvar Sejr 
Hansen deltog. Lars Fjendbo Møller modererede 
debatten. 

Udover det ovennævnte eksperter, deltog følgende 
fra visionsfølgegruppen i paneldebatten: 
› Marie Stender Antropolog og seniorforsker ved 

BUILD, Aalborg Universitet. 
› Rune Kilden Byudvikler og sammen med Stine 

Hindby ejer af Kilden og Hindby 

I dette notat samles der op på pointer fra øvandrin-
gen og fra paneldebatten.

1 
Opsamling af pointer fra øvandringen 

1.1 
Stop 1: Havnens Hænder 

Input v. Havnens Hænder (HH) 
› Havnens Hænder hedder sådan, fordi vi kommer 

fra Christianshavn og er håndværkere. 
› Vi sælger biogene byggematerialer, der er et 

biprodukt af et andet produkt. 
› Vi er nået langt med at få godkendt produkterne 

til anvendelse i den kommercielle industri. Det går 
langsomt fremad med de biogene byggematerialer 
i Danmark - de er længere fremme f.eks. i England 
og i Frankrig. 

› De materialer, vi producerer, kan indlejre CO2. Der 
er ikke uønsket kemi i materialerne. 

› Vi oplever en stor interesse fra arkitekter – de køber 
idéen om at bruge biogene materialer med det 
samme. Vi har ramt noget, der giver mening for den 
yngre generation af arkitekter og håndværkere. 

Input fra Harpa Birgisdottir (HB) 
› En stor del af klimabelastningen (30%) i Danmark 

kommer fra byggeriet, 20 % kommer fra drift af 
vores bygninger, og 10 % af det kommer fra materi-
aler. 

› Med de materialer og teknologier, vi kender, kan vi 
reducere klimabelastningen fra byggeriet med 50 
%. Så der er et stort potentiale i at bruge bæredyg-
tige byggematerialer. 

› Derudover er det vigtigt, at vi udnytter muligheder-
ne i at bygge med biogene materialer, at vi bevarer, 
når vi kan, at vi bygger mindre boliger og i det hele 
taget bygger mindre. 

› Der er som regel en stor besparelse at hente ved at 
renovere og bevare eksisterende bygninger frem 
for at bygge nyt. 

Input fra Brian Vad Mathiesen (BVM) 
› Noget af det, der er vigtigt ift. udviklingen af en ny 

bydel som Refshaleøen er, at man skal se bydelen 
i sammenhæng med den øvrige by ift. energifor-
syning. Bydelen skal ikke have sit eget system og 
være selvforsynende. Der er et stort potentiale i at 
tænke i fælles løsninger – f.eks. fjernvarme. 

› Det er en myte, at fremtiden ikke har fjernvarme. 
Der er nye teknologier, f.eks. geotermi, altså varme 
fra undergrunden, og man kan også bruge vindmøl-
le-strøm til at lave varme i boliger. Overskudsvarme 
fra industrien kan også komme til gavn på Refsha-
leøen. 

› Refshaleøen kan lade sig inspirere af f.eks. Nord-
havn, hvor der arbejdes med decentrale anlæg 
med mikroleverancer af varme, som kan supplere 
med f.eks. 10 % til den samlede energiforsyning. 

› Det er en myte, at vi får en biomassefri forsyning 
i fremtiden. Vi får også behov for at brænde en 
restmængde af biomasse af i fremtiden. 

› I fremtiden vil vi kunne genanvende mere end i dag, 
og vi vil kunne genanvende energien i det affald, vi 
brænder, bedre. Vi skal ikke helt udfase biomasse, 
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men vi skal udvikle den måde, vi bruger biomasse: 
Det handler om de typer af biomasse, vi bruger, og 
de mængder af biomasse, vi bruger. 

Input fra Simon Kjær Hansen (SKH) 
› Tæt, højt og fælles er en vinderformel for den 

bæredygtige by. 
› I den tætte by bor og arbejder vi tættere sammen, 

og det giver mindre behov for transport – her kan vi 
nøjes med at gå, cykle eller tage kollektiv transport, 
og det er mere bæredygtigt, end hvis vi har brug for 
at køre i bil. 

› Et billede på den tætte by er brokvartererne i 
København. Her er den umiddelbare oplevelse ikke 
nødvendigvis grøn, men den oplevelse kan godt 
snyde lidt, fordi for der er en række miljøgevinster 
ved at bo i etagebyggeri på 5-6 etager. Det at 
bygge og bo og leve tæt er faktisk bæredygtigt. 

› To ud af tre ture i København er enten til fods, på 
cykel eller med offentlig transport. Det er den 
mest effektive måde at komme frem i København. I 
resten af landet er billedet omvendt. 

› Når man bygger i 5-6 etager, så har man typisk 
mindre boliger og mindre facadeflade og tagareal, 
hvor varmen kan sive ud, og der er brugt færre ma-
terialer - sammenlignet med f.eks. et enfamiliehus. 
I en etagebygning deler man sin overskudsvarme 
med overboen. 

› En nybygget etagebolig er gennemsnitligt 100 kvm 
hvorimod er en enfamiliebolig er 200 kvm. Ved at 
bygge byen tæt og i etager bruger vi færre materia-
ler. 

› I en tæt by er det lettere at være fælles om løsnin-
gerne – vi deler meget i byen; forsyningsledninger 
og transportløsninger, parker mv. Hvis vi bor for 
spredt, så kan det ikke betale sig at have fælles 
løsninger. Det gælder også for den offentlige trans-
port, parker mv. Hvis vi bor tæt, så giver det mening 
at deles om tingene og det er mere bæredygtigt, 
end at alle har deres egne individuelle løsninger. 
Det at mange mennesker bruger de sammen 
ressourcer igen og igen, det er rigtig vigtigt i den 
krisetid, vi befinder os i. 

Dialog mellem Havnens Hænder, eksperter fra 
visionsfølgegruppen og deltagerne på øvandringen 

Skal der ikke et stort volumen til for at få en bæredyg-
tig by? Skal man ikke bygge højere end 6 etager? 
› SKH: Det mener jeg ikke. Hvis man bygger højere, 

så har man også brug for at bygge på et stærkere 
fundament, og det har en stor klimabelastning. 

Til Havnens Hænder: Kan I som lejere se en fremtid for 
jer selv her på Refshaleøen? 
› HH: Ja, det kan vi, og det vil vi gerne. Vores fyrtårn 

/ showroom bør ligge her, hvor vi er eksponeret for 
mange mennesker – vores lager ligger et andet 
sted. 

Hvis vi bygger tætte byer, risikerer vi så ikke at landet 
uden for byerne affolkes? 
› SKH: Vi har ikke befolkningstilbagegang i Danmark, 

så der vil formentlig også fremover være menne-

sker i hele landet. I den sammenhæng er det vigtigt 
at tænke på, at vi også skal bygge til dem, der 
kommer til. Vi bliver f.eks. flere københavnere over 
de kommende år. 

Den modsatte bevægelse er også i gang – folk flytter 
ud af byen. Så er det virkelig nødvendigt at bygge en 
tæt by? 
› Curt Liliegreen (som er med i projektets visionsføl-

gegruppe): I København har vi et fødselsoverskud 
på mellem 6-7000. Vi forventer, at nettoudflytnin-
gen i fremtiden vil være ca. 1000 om året. Lige nu er 
den midlertidigt markant højere - dette skete under 
pandemien. Nu hvor pandemien er overstået, for-
venter vi, at nettoudflytningen bliver mindre igen, 
men der er altså fortsat en nettoudflytning. Det er 
blandt andre børnefamilierne, der flytter ud af Kø-
benhavn. Nogle af dem – men langt fra alle - flytter 
til ”velhaverkommunerne” omkring København som 
f.eks. Gentofte, Rudersdal og Lyngby-Taarbæk  

Brokvartererne bliver nævnt som gode eksempler i 
dogmerne – hvad er bygningernes levetid i brokvar-
tererne, og hvordan vil I arbejde med bygningernes 
levetid her på Refshaleøen? 
› HB: Det er ret vigtigt, at der bliver arbejdet med 

holdbare bygninger og levetiden. Men vi skal også 
tænke på at sænke klimabelastningen her og nu. 
Det betyder, at vi skal finde en balance mellem det 
korte og det lange sigte. 

Til Havnens Hænder: Kan det overhovedet lade sig 
gøre at bygge meget og samtidig gøre det på en 
bæredygtig måde? 
› HH: Alt skal gå op i en højere enhed – vi skal bevare 

og genanvende, og når vi bygger nyt, så skal vi 
bygge med biogene materialer. Der er faktisk 
ressourcer til det i Danmark, men produktionsfa-
ciliteterne skal følge med. Lige nu handler vi med 
producenter i udlandet – her skal vi have skubbet til 
etablering af produktionsvirksomheder i Danmark. 
Der er referencer på projekter i udlandet, som har 
stået længe – f.eks. i Paris og i England. 

Til Havnens Hænder: Er det dyrere at bruge biogene 
materialer? 
› HH: Spørgsmålet bør være, om vi har råd til at lade 

være. 

Til Havnens Hænder: Har I gjort jer nogle tanker om 
mulighederne for at eksperimentere med efterisoler-
ing af den bygning, vi står i? 
› HH: Ikke i den konkrete bygning. Men der er 3-400 

projekter rundt om i Danmark der viser, hvad vi kan 
ift. efterisolering. 

Til Havnens Hænder: Er I konkurrencedygtige ift. 
konventionelle efterisoleringsmaterialer? 
› HH. Ja, det er vi. 
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1.2 
Stop 2: Blocks and Walls 
 
Input fra Rasmus B. Andersen (RBA) 
› Arealer til idræt skal tænkes og afsættes tidligt i 

udviklingsfasen, så aktiviteten kommer til at spille 
en integreret rolle i bylivet. 

› Idræt er i høj grad også et socialt møderum. Et 
vigtigt fællesskab. Faciliteterne skal være tænkt og 
designet fleksible, åbne og må ikke lukke sig om sig 
selv. Faciliteter skal kunne deles og i muligt omfang 
være multifunktionelle. 

› Vi ser et behov for at idrætsfaciliteter skal være 
alsidige og fleksible, og de skal kunne dække 
mange forskellige behov på tværs af køn, alder, 
kultur osv. 

› Der skal være tænkt i diversitet mht. bl.a. køn og 
alder - og idrætsfaciliteten skal koble sig på byen 
og spille en rolle i lokalområdet. Faciliteter bør i 
fremtiden udvikles så aktiviteterne er synlige og 
skaber interesse og inviterer indenfor. 

Input fra Maria Wass Danielsen (MWD) 
› Man bør søge at skabe så bilfrie bykvarterer som 

muligt, hvor gaderne giver plads til, at byens liv 
kan folde sig ud og indbyder til, at mange bevæger 
sig på cykel og til fods. Så bylivet kan opstå og få 
plads til mennesker og aktiviteter. Der skal tænkes 
i forskellige typer af forbindelser f.eks. den hurtige 
og den langsomme. 

› Skab et netværk af meget forskellige forbindelser: 
Den hurtige, hvor du kommer fra A til B og den 
langsomme, hvor du får særlige oplevelser 
undervejs. 

› Det handler om at skabe nærhed til de vigtigste 
ting i hverdagslivet. 

› Placer nødvendig parkering strategisk i planen. Der 
skal være god/nær opkobling til det overordnede 
trafiknet - brug periferien til nødvendig parkering. 

› Motiver til, at færre har behov for at eje bil, f.eks. 
ved attraktive delebilsordninger og ikke mindst ved 
at gøre det nemt at anvende den kollektive trafik.  

Dialog mellem Blocks and Walls, eksperter fra 
visionsfølgegruppen og deltagerne på øvandringen 
 
Spørgsmål til Blocks and Walls: Hvor kommer jeres 
medlemmer fra? 
› BW: De kommer fra hele København med en 

overvægt at medlemmer fra Christianshavn og 
København S. Derudover er det meste af Sjælland 
repræsenteret pga. af de professionelle faciliteter. 
Vi har ca. 100.000 besøgende om året. 

Spørgsmål til Blocks and Walls: Kan I udvide, hvis der 
er behov for det? 
› BW: Det har vi haft i tankerne, og det er muligt i 

forhold til de bygningsmæssige forhold, men det 
er et spørgsmål om økonomi og en forhandling 
med Ejendomsselskabet. Den eksisterende 
facilitet har kostet ca. 20 mio. at etablere og 12 
mio. at drifte om året. En væsentlig post er lønnet 
personale - der er ca. 60 personer engageret i 
driften/undervisningen 

Spørgsmål til MWD: Har man erfaring med at 
nedskalere biltrafik og anden tung trafik i nye byom-
råder? 
› MWD: Det har man faktisk - men primært i udlan-

det. Der er gode eksempler at hente bl.a. i Belgien 
f.eks. i Leuven og i Gent - det drejer sig primært om 
at skabe fredeliggjorte trafikmiljøer og gøre det 
nemt og oplevelsesrigt at cykle og gå - og at få så 
god kollektiv trafikbetjening. 

› I København er der et stigende bilejerskabet, men 
langt de fleste Københavnere anvender ikke bilen 
til den daglige pendling, og den fylder stadig op i 
byrummet. Med en højklasset kollektiv transport 
som bl.a. metro, delebilsordninger samt gode 
stiforbindelser, vil færre have behov for at eje bil på 
Refshaleøen. 

1.3 
Stop 3: Øens Have 
 
Spørgsmål til Øens Have: Hvorfor skal vi have et 
bylandbrug midt i København? 
› ØH: Øens Have er et bylandbrug, hvor vi kan samle 

et fællesskab i byen omkring natur og madpro-
duktion. Vi er måske Nordens største bylandbrug 
– 3.500 m2. Vi er en platform for formidling og 
forståelse af, hvor vi får fødevarer fra, og hvordan 
vi dyrker dem. Her kan vi synliggøre den madpro-
duktion, som ellers er usynlige for byboerne, fordi 
den foregår på markerne udenfor byen. I dag er 
landbrug og madproduktion taget ud af ligningen, 
når vi udvikler byer, og med Øens Have skaber vi et 
rum for det i byen. Det er ikke sikkert, der i fremti-
den skal være et bylandbrug på Refshaleøen i den 
form, vi har i dag – måske bliver der plads til os på 
et tag - eller også må vi finde et andet sted. Vi har 
masser af besøg fra skoler, og vi dyrker, høster og 
laver mad over bål.  

Spørgsmål til Øens Have: Hvad har vi brug for mere og 
mindre af i en bydel som Refshaleøen? 
› ØH: Vi har en global og national udfordring – vi 

mister arter. Vi har brug for mere natur i byen for at 
håndtere global tilbagegang i arter. Naturen i byen 
er levested for arter. Naturen er vigtig for den sunde 
by. Vi trives ikke, hvis vi ikke til hverdag kan være 
en del af naturen. Dyrkningsfællesskaber er et godt 
eksempel på, hvordan vi får en relation til naturen. 
Ved at have dyrkningsfællesskaber kan vi måske 
blive mere bevidste om det store billede. 

Dialog mellem Øens Have, eksperter fra visionsfølge-
gruppen og deltagerne på øvandringen  

Spørgsmål til Katrina Wiberg (KW): Du ved en masse 
om klimatilpasning, hvad skal vi være opmærksomme 
på, når vi udvikler Refshaleøen? 
› KW: Når vi udvikler byer, så skal vi planlægge 

udviklingen på en måde, der gør det muligt at 
tilpasse byen til de klimaforandringer, der kommer. 
Da vi ikke kan sige præcist, hvor hurtigt og hvor 
meget klimaet ændrer sig, skal bydelen kunne 
tilpasse sig over tid også. Vi skal være opmærk-
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somme på at give plads til vandet og det grønne og 
skabe forbindelser. I forhold til klimatilpasning skal 
skelne mellem havstigninger og stormflod. Det er to 
udfordringer, der kræver forskellige løsninger – det 
er ikke nok med løsninger, der holder stormflod 
ude. Vi skal tænke i typer af rum med blå-grønne 
forbindelser så vi kan optage klimaændringer. Vi 
skal tænke i naturbaserede løsninger i de rum, vi 
arbejder med, da de er fleksible og har positive 
effekter udover håndtering af f.eks. vand. 

Spørgsmål: Kan man lave en businesscase, hvor man 
indregner bylandbrug, boliger og grønt for at se, hvor 
meget der kan skabes plads til? 
› ØH: Jo, man kan godt lave businesscase, og så 

ender bylandbrug på et tag. Der er masser af 
konkurrence nede på grundplanet. Vi kan tage 
tagflader mere i brug – som f.eks. på Lüders kon-
ditag. I Nordhavn har By & Havn investeret 10 mio. i 
et ekstra stærkt tag. 

Bemærkning fra en deltager: Det er en god ide at 
lave en businesscase for udviklingen, hvor man har 
vandreruter, rekreative arealer mv. med. Vi skal have 
livskvalitet med i businesscasen.  

Spørgsmål: Er der ikke et modsætningsforhold mel-
lem at have solceller på alle tage – og så bylandbrug? 
› Repræsentant for grundejerne: Vi ved fra Brian Vad 

Mathiesen, som sidder i projektets visionsfølge-
gruppe, at hvis effekten af solceller i den tætte by 
skal være stor, så skal man placere dem på store 
flader, f.eks. store tage eller facader. 

Spørgsmål til Øens Have: Hvor flytter I hen, når der 
udvikles her – uden for byen?
› ØH: Det ved vi ikke – måske uden for byen. Vi har 

hele tiden vidst, at det var midlertidigt. 
Spørgsmål til Øens Have: Er det farligt at dyrke på en 

gammel industrigrund? 
› ØH: Vi er en gammel værftsgrund, men Øens Have 

ligger der, hvor den gamle kantine var placeret. 
Jorden har været bevaret og sikret mod udslip og 
kemikalier. Vi har været heldige. 

Spørgsmål til Kristine Rasmussen (KR): Hvad skal der 
være mere alle mindre af når man laver en ny bydel? 
› KR: Vi skal gøre plads til mere natur for at håndtere 

biodiversitetskrisen, men også for vores sundheds 
skyld. Natur skaber godt byklima, men vi skal også 
bruge bynaturen til at lære om natur, adfærd og 
forbrug i et større perspektiv. Der skal være mindre 
forbrug, der skader naturen. Den største del af 
biodiversitetskrisen skyldes vores forbrug af mate-
rialer mv. Byer påvirker større landområder omkring 
byen. Naturen i byen kan gøre os opmærksomme 
på de store sammenhænge. 

Spørgsmål til Øens Have: Hvor længe er I her på 
Refshaleøen? 
› ØH: Godt spørgsmål. Vi har kontrakt til 2027, og 

det giver en begrænsning for, hvad vi kan. Vi har 
bygninger, der højest sandsynligt skal rives ned 
igen. Jeg håber og tror, at vi skal være her længe 

endnu, men vi tror ikke, det bliver lige hér, hvor vi 
står. Jeg tror ikke, man i en kompleks byudvikling 
kan låse et område som dette. Vi kommer til at 
flytte rundt – grundarealet har stor værdi, og vi 
kommer måske op på et tag. Vi kommer ikke til at 
overtale fire pensionskasser til ikke at have fokus 
på økonomi. 

Spørgsmål til Øens Have: Hvad er muligt ift. biodiver-
sitet – hvad ser du af muligheder? 
› ØH: Man kan lave nogle rigtig fede byrum, som 

kan håndtere den fremtid, vi går i møde, hvor der 
kommer mere regn. Det positive ved udfordringer, 
vi har skabt, er f.eks., at byen skal være grønnere, 
så den kan håndtere, når der kommer store regn-
skyl. For mig er biodiversitet sjældne arter – ikke 
landbrug. Jeg tror ikke, der kommer mange sjældne 
arter i København. 

› Repræsentant for grundejer: Vi skal se på, hvordan 
vi kan bygge bro mellem det, vi er i dag, og fremti-
den. Vi skal have den midlertidige og den fremti-
dige by til at hænge sammen. Vi ved ikke præcis, 
hvordan vi gør det endnu og hvilken rolle bynaturen 
og biodiversiteten får i det – det er også noget af 
det, vi gerne vil diskutere. Så kom gerne med de 
gode idéer: Hvordan integrerer man biodiversitet i 
en tæt bydel? 

› Bemærkning fra deltager: Lær af Carlsberg - der 
lykkedes det ikke. 

Spørgsmål til Katrina Wiberg: Hvordan sikrer vi en 
robust udvikling ift. klimaudfordringerne? 
› KW: Det vi bygger, landskaber og klima hænger 

uløseligt sammen. Dertil kommer, at byerne vil blive 
påvirket af både tørke, havstigning og stormflod. 
Når vi udvikler byen, så skal vi indtænke naturbase-
rede løsninger - det er det mest robuste over tid. Vi 
skal se klimatilpasning i sammenhæng med andre 
værdier. 

› KW: Vi har ikke været vant til havstigninger oven i 
stormfloder, der bliver kraftigere. Vi bygger by nu og 
lægger kimen til, hvad andre kommer til at opleve. 
Vi skal indtænke blå og grønne strukturer – så vi 
undgår at lave tilpasning senere, hvor vi typisk 
bruger beton, der belaster klimaet. Der kan gå lang 
tid mellem stormfloder – vi skal have værdi af area-
lerne i de lange tidsstræk mellem stormfloderne. 

Spørgsmål til Øens Have: Vi taler om visioner for 
området i fremtiden. Ser du en Refshaleøen, der er 
selvforsynende i fremtiden? 
› ØH: Man kan sagtens planlægge, at Refshaleøen 

bliver selvforsynende med f.eks. tomater, men jeg 
ser hellere, at vi støtter landbruget lige uden for 
bygrænsen. Og så ser jeg gerne, at vi er på Refs-
haleøen, men jeg tænker ikke, vi er lige præcis her, 
hvor vi er i dag. Måske ender vi på et tag ligesom 
ØsterGro. Nye bygninger kan konstrueres til det. 

Spørgsmål til Øens Have: Er det ikke forurenet jord, 
vi er på? 
› ØH: Der er masser af ren jord, og det er ikke noget 

problem at flytte. Vi kan flytte på meget jord. Vi 
bliver gerne i grundniveau, absolut, men jeg tror 
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også, det er svært med den måde, vi laver by på i 
dag. Fodboldbaner, parker, bygninger er vigtigere 
end urbane haver. 

› Repræsentant for grundejerne: Vi kortlægger 
forureningen i området i øjeblikket – f.eks. skoven 
bagved. Her har man historisk dumpet forurening. 
Vi ser på: Hvad skal håndteres på stedet? Hvad skal 
deponeres andre steder? Hvad gør vi selv – hvad 
gør regionen? 

Spørgsmål til Katrina Wiberg: Den kystsikrede by - er 
det et Venedig med kanaler og hævede bygninger? 
› KW: Refshaleøen er en del af sikringen af det indre 

København, derfor skal løsningen tage afsæt i det. 
› Repræsentant for grundejerne: Refshaleøen er en 

del af den ydre kystsikring af København. 
› KW: Når vi taler om kystsikring, så handler det om, 

at vi beskytter nogle eksisterende værdier. Når 
vi taler om klimatilpasning, så handler det om at 
tilpasser vi os til situationen. Her kan man godt lære 
af andre steder som Venedig. Det at Refshaleøen 
får betydning for det historiske København betyder 
at nogle løsninger kan tænkes lokalt (Refshaleøen) 
og andre på en større skala. 

2 
Opsamling af pointer fra paneldebatten  

Lars Fjendbo Møller (LFM): Hvad kommer til at adskille 
videreudviklingen af Refshaleøen fra andre store 
byudviklingsprojekter?  

Ingvar Sejr Hansen (ISH): Refshaleøen er svær at 
sammenligne med andre byudviklingsprojekter i Kø-
benhavn. Man kan dog sammenligne med Nordhavn, 
hvor man også har nærheden til vandet og aktiviteter 
ved vandet. Noget af det, der fungerer godt i den 
indre del af Nordhavn er, at de gamle bygninger er 
integreret i den nye by. Der, hvor Nordhavn ikke ligner 
Refshaleøen er, at funktionerne i de gamle bygninger 
er væk. Man kan også sammenligne med Papirøen, 
hvor man også arbejdede med et midlertidigt byliv, 
inden stedet blev byudviklet. Her fjernede man 
også hegnet først. Bygningerne forsvandt, men man 
genskabte nogle af hallerne fra tidligere. Jeg tror, at 
Refshaleøen kommer til at ligne det gode fra Nord-
havn og det gode fra Papirøen.  

LFM: Hvordan vil I sikre, at markedskræfterne ikke 
kommer til at smadre det gode ved Refshaleøen? 
JT: Vi har en målsætning om at lykkes med at fasthol-
de det særlige miljø, vi har herude. Vi arbejder ud fra 
en forudsætning om, at vi skal forvalte vores ejeres 
midler fornuftigt, og det rimer godt på, at vi også har 
et kommercielt miljø herude i dag. Markedskræfterne 
har fået skylden for mange ting gennem tiden - 
første skridt er, at vi arbejder med vision og dogmer. 
Dogme nr. 1 er at vi fastholder det liv, der er herude. 
Værdier kan skabes på mange måder – vi kommer til 
at arbejde med forskellige slags værdier. Visionen er 
vores stærkeste redskab i den forbindelse.  

LFM: Er den ånd, der er skabt herude, ikke produktet 

af, at der har været nogle særlige vilkår for livet på 
øen, f.eks. midlertidighed og lave lejepriser?  

JT: Mange af vores lejere står med stærke rødder, 
så det giver god mening at passe på de rødder. 
Byudvikling - når det går godt - er et samspil mellem 
kommercielle kræfter og offentlige funktioner - det er 
ikke modsætninger. Der skal en god plan til, og der er 
også behov for et godt samspil med kommunen som 
i sidste ende skal være med til at bestemme, hvordan 
der bygges herude.  

LFM: Hvordan skal der bygges på Refshaleøen?  

ISH: Som reglerne i Danmark er, kan der stilles krav 
om 25 % almene boliger og resten kan være private 
boliger. Vores ambition er, at vi skal have det størst 
mulige mix, og at vi giver plads til eksperimenter på 
kanten af reguleringen og de ejer- og boligformer, 
man normalt bygger. Det kan være en ny form for 
andelsboliger, boliger med stærke fællesskabsele-
menter eller noget helt tredje. Der sker noget ift. 
lovgivningen nu, men der sker også meget hos de 
private boligudviklere og de almene aktører.  

LFM: Er det ikke sådan, at der skal være 40% almene 
boliger?  

ISH: Nej, vi har i et enkelt område på By & Havns 
arealer (Svanemølleholmen) arbejdet med en højere 
andel af almene boliger end 25%, men det er ikke en 
model, vi på nuværende tidspunkt kan skalere. Det 
giver nogle muligheder, men er ikke et fast krav. Det 
er ikke besluttet.  

JT: Vi har en del erhverv på øen, så vi vil også gerne 
lykkes med at skabe nogle værkstedsboliger på 
Refshaleøen.  

LFM: Hvor mange skal bo her? 
JT: Vi ønsker os en tæt og urban bydel, og derfor 
giver det mening, at man bygger ny infrastruktur. Det 
vigtige er, at vi finder den rigtige balance sammen 
med kommunen, og så på den baggrund skal der 
komme konkrete tal og tegninger på, hvor mange, der 
skal bo på Refshaleøen.

ISH: Jeg synes, det er en god idé at vente med at 
sætte tal og konkrete tegninger på – det afsporer 
debatten. Der skal nok komme masser af tal og 
tegninger, men ikke endnu.  

LFM: Hvor meget skal bevares?  
 
JT: Vi er ved at få belyst tilstanden for vores bygning-
er. I de tilfælde, hvor det ikke giver mening at bevare, 
skal vi finde andre løsninger. 
 
LFM: Hvad er jeres forventninger til trafik?  
 
JT: Man vil kunne opleve situationer herude allerede 
nu ved store arrangementer, hvor det tager lang tid 
at komme frem. Vi ønsker os en cykel- og gangbro. 
Når miljøkonsekvensvurderingen er tilendebragt, 
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kan vi begynde at se på, hvordan infrastrukturen 
skal skrues sammen. Vi vil gerne se på hvad man 
kan med eksisterende infrastruktur. Der er sat et tal 
på – 450.000 etage m2 – set for Østhavnen samlet. 
Vi kommer til at starte op med et lettere tryk på 
speederen, da der er mange år til etablering af Østlig 
Ringvej. 
 
LFM: Så du regner ikke med debat om de problemer, 
der kan opstå trafikalt? 
JT: Nej, bilen vil ikke nødvendigvis være i centrum for 
udviklingen. Østlig Ringvej, metro, cykel- og gangfor-
bindelser vigtige.  

LFM: Hvordan bliver relationen til Lynetteholm?  
 
ISH: Lynetteholmen bliver nabo til Refshaleøen. Det er 
dog to meget store byområder, så de vil få hver deres 
egen logik.  

JT: Vi vil gerne bevare en ø-identitet, men uden 
Lynetteholm ville Refshaleøen ikke få den samme 
infrastruktur. 
 
LFM: Hvad er fremtiden for BIOFOS? 
 
JT: Det er op til de 13 kommuner, der ejer BIOFOS. Hvis 
BIOFOS flytter, så tager det mellem 10-15 år at bygge 
et nyt anlæg et andet sted, så vi skal leve med det i et 
stykke tid.  

LFM: Hvad med Copenhell?  
 
JT: Jeg håber, at Copenhell bliver en del af Refsha-
leøen i rigtig mange år. Men der skal laves en mere 
permanent festivalplads for Copenhell, hvor de kan 
være på længere sigt.  

Spørgsmål fra salen: Hvad er økonomien i det her 
– hvordan skal det hænge sammen? Er der ikke et 
dogme for, hvad man skærer væk, når økonomien ikke 
holder? 
 
JT: Det er en fair bekymring, for vi skal lave en sund 
forretning. Det koster at bevare kreative kræfter og 
kulturhistorie, og der skal gives et økonomisk bidrag 
til infrastruktur mv. Vi skal bygge en tæt og urban 
bydel – jo flere m2 vi kan bygge, jo flere m2 kan give 
en fornuftig bundlinje. Jeg er tryg ved, at vi kan få den 
til at gå op. Ift. at spare: Planen der bliver besluttet, 
er også den, der skal udføres. Det er vigtigt, at der 
er fleksibilitet i planen. Vi er her som langsigtede 
investorer og udviklere af Refshaleøen. I Carlsberg 
havde man et ikke så langsigtet perspektiv. Vi er her 
for at lave byudvikling på den lange bane.

ISH: Eksempler fra By & Havns projekter – når man 
har en vision og en spændende plan, der omsættes 
til en lokalplan. Den skal realiseres – vi kan ikke spare 
f.eks. en skole væk.  
 
LFM: Så I skal lave nogle ekstremt detaljerede loka-
lplaner?  
 

ISH: Nej, det giver ikke de bedste planer, verden 
ændrer sig og der skal være fleksibilitet. Risikoen for 
at økonomien går galt ligger hos os.  
 
LFM: Kommer I selv til at eje og byggemodne – eller 
kommer I også til at bygge og eje?  
 
ISH: Det er ikke besluttet.  
 
Spørgsmål fra salen: De broer, der allerede er bygget, 
er generende for både – og hvis vi ikke passer på, så 
bliver havnen kun for badende. Det er allerede svært 
at komme til København som sejler. Hvordan bygger I 
videre på den maritime historie stedet har – det er der 
en central værdi for Refshaleøen.  
 
ISH: Vi har ansvaret både for erhvervshavnen og 
den rekreative havn. Det ligger os på sinde, at vi 
tilgodeser både erhvervshavnens behov og de behov 
der udspringer af den rekreative anvendelse. Vi skal 
tænke os rigtig godt om og finde den rigtige balance 
ift. en evt. kommende cykel- og gangbro.  
 
JT: Der er ingen tvivl om at alle de spændbånd, der 
lægges ud, er en form for gene. Det handler om at 
finde den rigtige løsning – jeg tror ikke den er fundet 
endnu. Man kan tænke i at grave den ned – rummer 
andre problemstillinger teknisk og økonomisk. Håber 
man kommer til at arbejde videre, så folk lettere kan 
komme over på den anden side i stedet for at køre 
udenom. Svævebane kunne være en sjov idé, men 
næppe super funktionel ift. cykler mv.  
 
Spørgsmål fra salen: Lynettefortet er omfattet af en 
fredning og en fortidsbeskyttelseslinje. Hvordan vil I 
arbejde med det? 
 
LFM inviterer medlemmer af visionsfølgegruppen på 
scenen (Rune Kilden, Marie Stender, Maria Wass-Da-
nielsen og Rasmus Andersen).  

LFM: Hvad er vigtigt for at holde fast i livet? 

Rune Kilden (RK): Det er vigtigt, at man ikke vil det 
hele lige meget. Man skal lav et hierarki. Jeg tror, det 
er vigtigt ikke kun at italesætte livet herude som 
midlertidigt. Det kunne være spændende, hvis man 
vendte logikken om og argumenterer for, hvorfor 
noget ikke skal bevares i stedet for at argumentere 
for, hvorfor man bevarer.  
 
LFM: Hvordan ser det ideelle by ud?  
 
Marie Stender (MS): Den ideelle by er den by, der ikke 
kun giver ét svar, men mange svar for mange menne-
sker. De modernistiske byer gav ét svar på det gode 
liv. Noget af det, vi skal arbejde med i dag, er at skabe 
byer for mange stemmer – blandet by. Det lyder rigtig 
godt, at der skal holdes fast i stedets diversitet – 
fysisk, kulturelt, biologisk osv. så der kommer mange 
svar på, hvad det gode liv på Refshaleøen er. Det er 
godt at tage den med ro, når man laver byudvikling, 
så det hele ikke bliver skabt i ét verdensbillede. Det 
er vigtigt at inddrage mange forskellige aktører i 
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processen, og man skal arbejde i mindre områder, 
man skal arbejde med eksperimenter og arbejde 
videre på de lag, der er der i forvejen.

LFM: Hvad er vigtigt, når man udvikler en by, hvor man 
skal transportere sig mere bæredygtigt?  
 
Maria Wass-Danielsen (MWD): I fremtiden skal der 
være et fredeliggjort bymiljø, hvor der er skabt 
rigtig gode forbindelser for cyklister og gående. 
Der skal være et net af forskellige forbindelser og 
tempi – steder, hvor man kommer helt ned i tempo 
og sanser byen, og så skal der være steder, hvor man 
har mulighed for at komme hurtigt frem. En tendens 
vi ser, er at man tænker parkeringshuse på en helt ny 
måde – mobilitetshuse, hvor man kan dele biler, og 
hvor man kan andet end at parkere. Der skal skabes 
en bydel, hvor det ikke er nødvendigt at eje en bil, 
men hvor man let kan gå og cykle.  
 
LFM: Kan man undvære Østlig Ringvej?  
 
MWD: Det er svært at forestille sig udvikling af sådan 
et stort område uden en overordnet vejforbindelse, 
så vil trafikken blot sande til andre steder i byen.  
 
LFM: Hvad er vigtigt, når man vil planlægge en sund 
bydel med de rammer, der er her?  
 
Rasmus B. Andersen (RBA): Først og fremmest er det 
vigtigt at forstå at idræt, sundhed, trivsel og velvære 
er mange forskellige ting, forhold og parametre som 
hænger tæt sammen med den både vi planlægger, 
designer og bygger på. Det kræver samarbejde på 
tværs af forvaltninger, faggrupper, udviklingsselska-
ber og civilsamfund. Så er det vigtigt at sikre, at der 
kommer nogle rum og arealer, der kan rumme idræt 
og fællesskaber til alle alders- og brugergrupper, 
også ældre og især børnene og plads til både organi-
serede og selvorganiserede idrætsaktiviteter.  
Når man ved, hvor mange der skal bo her, så skal 
man også tænke over, hvad det kræver af arealer 
til idræt. Når der disponeres m2 til bolig, erhverv, 
detail osv. skal der samtidigt disponeres for idræt og 
motion. Idræt og fællesskaber eksisterer i forskellige 
perspektiver og skalaer. Der skal være aktiviteter og 
bevægelses tilbud der både kan fungere i det daglig, 
men også i et større bymæssigt perspektiv. Det helt 
nære, for bydelen og for hele København. Der er greb 
og metoder til at løse den udfordring, at idrætsarea-
ler kræver plads, hvilket kan være svært i den tætte 
by. F.eks. kan man tænke idræt og bevægelse ind 
i strukturplanen, så der er afsat areal til andet end 
bebyggelse, man kan også tænke i dobbeltfunktioner 
i sammensatte funktioner og programmer.  
 
LFM: Idræt fylder – kan godt være i konflikt med at det 
bliver en tæt bydel. Kan det ikke være et problem at 
idræt kræver plads?  
 
RBA: Det er en kæmpe udfordring i Storkøbenhavn 
– der kan være metoder og greb til at løse det. 
Hvis man greb det anderledes an, kan mange ting 
samtænkes og kombineres. For at skabes plads og 

rum til forskellighed, social integritet og attraktive 
tilbud til alle aldersgrupper, kan der arbejdes med 
fleksible, rumlige strukturer/elementer, hvor flere 
forskellige programmer kombineres. Optimalt set, bør 
der udvikles en reel udviklingsplan for idræt, fritidsliv, 
kultur og natur.

LFM: Er der et clash mellem Ane Cortzens skræk for, 
når markedskræfterne rammer byudviklingen, og 
ambitionerne herude, Rune Kilden?  

RK: Vi har mange dygtige arkitekter – men vi mangler 
dygtige bygherrer. Opgaven er her at lade være med 
at ødelægge det gode, man har skabt allerede på 
Refshaleøen. Man kan sagtens udvikle stedet, uden 
at ødelægge det. Der er bylivs-værdi for 3,5 mia. kr. 
herude, så det kan man starte med at passe på.  

Bemærkning og spørgsmål fra deltager i salen: I siger 
området skal være et urbant område – er ked af at 
I ikke har gået rundt på havnen hos os. Tænk os ind 
på sige – vi vil rigtig gerne være med, det kan blive et 
rigtig spændende område. Vi vil ikke sidde på bagper-
ronen.  

JT: Vi er glade for at der ligger en havn der, hvor 
den gør. Vi kommer ofte hos jer – det er By & Havns 
areal. Kontakten til lejerne er via de respektive ejere. 
En havn kan være et bidrag til enhver bydel – ikke 
modstand mod at have en havn her.  

ISH: Havnen skal være en del af Refshaleøen på 
sigt – det er et kæmpe bidrag til at skabe byliv og 
attraktivitet. 
 
Til antropologen (Marie Stender): Har du nogle idéer 
om hvordan man vedligeholder fællesskaberne? 
 
MS: Rigtig god pointe – der skabes ikke liv, hvis der 
ikke er sociale strukturer, der kan drive, drifte, følge 
med i hvad der foregår. Der bør laves en kortlægning 
af de sociale kræfter og ressourcer. Det er en kæmpe 
gave der er så mange aktører – det kan være be-
sværligt. Men det er også en gave. I nye byområder er 
det svært at skabe fællesskaber, når man arbejder på 
bar mark. 
 
ISH: De eksisterende fællesskaber er en kæmpe 
gave for område. Vi har brugt mange kræfter og taget 
lang tid i de andre byområder at skabe grobund for 
fællesskaber. Så det forhold, at der er noget at bygge 
på er en gave - vores opgave er ikke at ødelægge 
det.  

RBA: Man kan sagtens gøre det med nye aktører 
også, hvis man tænker dem tidligt ind i processen. 
Opbyg og organiser fællesskaber samtidigt med ud-
vikling af de fysiske rammer. Inkludere brugerne med 
ind i processen. Start evt. med at eksperimenter og 
se, hvordan det udvikler sig. Det opbygger ejerskab, 
ansvar, fællesskab og bidrager til integration.  

Spørgsmål fra deltager i salen: Jeg er i tvivl om, hvor 
meget bevægelsesfrihed I har i ift. pensionskasserne? 
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Har de nikket til dogmerne? Hvor tæt er de involveret?  

JT: Jeg mødes med aktionærerne som en del af 
bestyrelsesarbejdet. Allerede da vi hørte om Lynet-
teholmen satte vi os sammen med aktionærerne, 
interviewede dem, spurgte dem, hvad de drømmer 
om. Der er rigtig mange værdier tilbage fra det, vi 
talte med dem om. Aktionærerne har i høj grad været 
med til at diskutere indholdet i dogmerne. Jeg er enig 
med Rune Kilden i, at der måske er mange dogmer, 
men der er ikke mange, der har lænet sig frem og 
sagt, at det er det her vi vil. Mange dogmer kan give 
signalforvirring – de inputs tager vi med.  

ISH: De svære her er ikke modsætninger mellem 
pensionskasser og borgere, kapitalisme over for den 
altruistiske aktør. Det er god økonomi i den levende 
by og den blandede by. Det svære er, at vi skal det 
hele – meget mangfoldigt, hvordan undgår vi at det 
bliver ”forfladiget”. Det svære er den designmæssige 
udfordring, den klare idé og den klare ambition.

RK: Jeg har et rigtig godt samarbejde med PFA Ejen-
domme og tiltro til, at der kommer forandringer via 
pensionskasserne. Refshaleøens Ejendomsselskab 
er lykkedes med at udvikle alt det her byliv – I er en 
stor del af grunden til at det er lykkedes, hvordan kan 
man fortsætte det?  

Bemærkning fra deltager i salen: Jeg har boet 10 år 
på Islands Brygge. Det spændende her er, at man har 
bevaret siloerne. Det er sikkert dyrere at renovere end 
at bygge nyt, jeg håber mange bliver til virkelighed. 
Flot arrangement, jeg håber at mange idéerne bliver til 
virkelighed. For jeg bliver deprimeret over at se meget 
af det nye byggeri.  

ISH: Skal man bygge en ny by er det en mere spæn-
dende opgave at bygge videre på eksisterende by, 
det at have eksisterende bygninger og liv gør det 
nemmere at skabe noget nyt. Bevaring kommer til at 
spille en stor rolle, også i forhold til CO2-regnskabet.  

LFM inviterer Kristine Kjørup Rasmussen, Katrina 
Wiberg, Harpa Birgisdottir og Brian Wad Mathiesen 
på scenen. 
 
LFM: Verden står i en biodiversitetskrise – nogle siger 
det er et meget større problem end klimakrisen. Hvis 
det er rigtigt – hvordan får vi mere natur ind i byen, 
hvilken natur og er der vellykkede eksempler? 
 
KR: Det er rigtigt, mange arter uddør og den kan 
på flere måder sammenlignes med klimakrisen. At 
skabe plads til natur på Refshaleøen er ikke i konflikt 
med at bygge tæt. Biodiversitet kan også tænkes ind 
i mobilitetskorridorer, i arealer hvor vi mødes osv. Det 
gør man ved at tage det tidligt ind i byplanlægningen. 
Der er flere perspektiver i det, og det er ikke nok til at 
løse hele biodiversitetskrisen. Byerne har et kæm-
pestort ansvar – vi bruger hvert år hvad der svarer 
til fire jordkloder. Vi er nødt til at se seriøst på f.eks. 
grønt BNP, det kan tages med ind i analysen af byens 
udvikling på lige niveau med klima. Når vi udvikler 

en by, skal vi huske at verden ikke kun er til for os, 
men for de mange andre arter, vi deler jorden med. 
Gode eksempler – Refshaleøen står med nogle store 
muligheder for også på dette område at gøre noget 
godt. Der er dejlige naturområder på voldene og i de 
indre vandområder, som vil sprede sig hertil hvis vi 
giver dem plads.  

LFM: Skal man styre efter at få mangfoldighed for 
biodiversitet ind eller skabe en by, der er god for 
mennesker? 
 
KR: Vi kan godt få de to hensyn til at gå hånd i hånd. 
Vi kan ikke undvære naturen i hverdagen – naturen 
kan sagtens gro af sig selv. 
 
KW: Vi bliver nødt til at få en bredere palette frem ift. 
hvordan vi arbejder med det. Vi har grundvandsstig-
ninger, tørke, havstigninger, stormfloder, øget nedbør. 
Det mest spændende herude er, at der er noget i 
forvejen og at ejerne er langsigtede investorer. Vi ved 
ikke, hvor meget havet stiger, vi er nødt til at kunne 
optage forandringer over tid. Vi skal ”aflære os” at vi 
kan kontrollere alting, forbindelser er vigtige, vandet 
skal kunne løbe sig på overfladen. Historisk set har 
man bygget by, hvor man har fulgt nogle geologiske 
processer. Man kan bygge med naturens processer, 
og her kan vi genlære nogle ting, og det er der 
mulighed for på Refshaleøen.  

HB: Vi skal kun bygge det, vi har behov for. Nøj-
somhed er vejen frem – vi skal tænke meget på, 
hvor mange vi har behov for og måske give afkald 
på nogle af vores behov. Vi arbejder meget med at 
kunne kvantificere miljøpåvirkningerne – for få år 
tilbage har vi slet ikke tænkt på ressourceforbrug og 
miljøbelastning. Nu har vi redskaberne til at reducere 
de her belastninger. Vi kan allerede nu reducere rigtig 
meget. Men miljøet er også endnu mere komplekst. 
Det er et stykke ude i fremtiden, der skal bygges. 
Hvis vi skal opnå målsætningerne, kommer vi til at 
bygge på en lidt anden måde. Vi bliver nødt til at se 
på at bevare bygninger, ressourcemæssigt, vi skal 
se på boligstørrelser og måske begynde at reducere, 
hvor mange kvadratmeter vi har brug for. Vi skal se 
på, hvor meget en person må udlede – vi har kun 
et bestemt klimabudget tilbage. Vi skal være mere 
nøjsomme med materialerne.  

LFM: Hvilke materialer batter? Skal vi bygge træ? Hvad 
er vigtigt når det gælder vedvarende energi? 
 
BVM: Dejligt med interesse – meget af det, vi arbejder 
med, kan man ikke se. Folk kommer i tanke om det, 
når man har en energikrise – så stiger priserne. Når 
man bygger en ny bydel, er det helt afgørende at 
man ikke isolerer den fra resten af København og 
Danmark. Den rolle man kan tage som ny bydel er 
at bygge boliger, der har lavt energiforbrug, gode 
energiløsninger, største tage til etablering af solceller. 
Vindmøllerne bør stå så længe som muligt – godt at 
de er tæt på det store forbrug i København. Fælles 
løsninger – fjernvarme, geotermi og store varme-
pumper. Skifte biomasse til kraftværkerne med mere 
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bæredygtige biomasse-materialer. Vi skal bygge 
videre på alt det kedelige.  

LFM: Kan man få alle ønskerne opfyldt på én gang?  

BVM: Energieffektivitet og fælles løsninger går hånd i 
hånd med økonomi. 
 
ISH: Vi skal gå til opgaven med ydmyghed, byudvik-
ling foregår over rigtig lang tid – man bliver klogere 
på de problemstillinger vi taler om, lige om lidt, derfor 
skal man også lade tiden arbejde til Refshaleøens 
fordel. 
 
LFM: Men kan der være konflikt mellem hensynene? 
Økonomi, nye materialer, biodiversitet. 
 
ISH: Godt at byplanlægning er politisk styret – der 
skal træffes politiske valg. Det er en svær opgave 
at lave de afvejninger. Mange steder kan man få 
både-og. 
 
KR: Naturbaserede løsninger kan hjælpe os langt 
– men det kræver at økonomiske værdibegreber 
ændrer sig. De internationale kræfter arbejder i den 
rigtige retning.  

ISH: Nogle af dem der pt tager størst hensyn er 
investorerne, de store pensionskasser skal udvikle 
bæredygtige løsninger, ellers lægger de deres penge 
andre steder.  

HB: Når man laver livscyklusvurderinger, ser man 
også på totaløkonomi. De grønne løsninger er ikke 
markant dyrere. Vi kan sagtens bygge klimavenligt 
uden at det koster mere. Selvfølgelig kan Refsha-
leøen ikke i sig selv ændre noget på den globale 
klimakrise, men vi kan bygge på en helt anden måde, 
hvor vi reducerer vores belastninger markant.  

KW: Mange af disse ting taler fint sammen.

JT: Behøver ikke være hinandens modsætninger. Man 
skal sætte nogle ambitioner for hvad man gerne vil. 
Bemærkning fra deltager i salen: Jeg vil komme med 
et forslag: I nævnte Carlsbergbyen som eksempel – 
det er blevet for tæt og de grønne områder er små. 
LAR er inkorporeret i planlægningen – og derfor bliver 
der kun plads til dette. Jeg vil foreslå, at man ikke 
tager kæmpestore bidder med samme arkitektur, 
men laver en meget finmasket struktur med masser 
af ”pockets”, så vi får en helt anden måde at planlæg-
ge på.  

JT: Du har mange gode inputs, tak for dem. Jeg er 
begejstret for lommeparker frem for store, sammen-
hængende, grønne arealer – personligt synspunkt. Vi 
kommer til at lave en udvikling over flere årtier. Vi kan 
arbejde med forskellige kvarterer – vi har fået det råd 
at man skal passe på ikke at tro at man kan forudse 
den gode bydel om 20 år.  

Bemærkning fra deltager i salen: Det er dejligt at 
høre om det lange perspektiv – som menneskesyn. 

Når man tænker i bæredygtighed, hvordan naturen 
skal udvikle sig. Kan det være en idé at tænke i rigtig 
bæredygtighed, ikke DGNB – det bliver præcis det 
samme som i andre bydele. Her er optimal mulighed 
for at bygge innovativt, grønt træbyggeri, få arkitekter 
og projektudviklere til at tænke i reelt nye tilgange. 
Det kunne være spændende at se – se på Hamborg, 
innovative måder at gøre det på.  

HB: Ift. DGNB – jeg er med i bestyrelsen i Rådet for 
Bæredygtigt Byggeri. Det er helt rigtigt, at der er 
en stor mulighed for at tænke meget mere i bæ-
redygtighed. Certificeringer har udviklet synet på 
bæredygtighed, men er slet ikke udnyttet til det fulde 
potentiale. Ved at lave livscyklusvurderinger har man 
lært at regne, men ikke udnyttet tilstrækkeligt til at 
certificere. Man strammer kravene rigtig meget nu, 
men stadigvæk behov for at vi er mere ambitiøse.  

Spørgsmål fra deltager i salen: Der er en stor forening 
i Danmark – Folkekirken. Den påvirker byudviklingen. 
F.eks. Christiansfeld og området ved Bispebjerg. 
Refshaleøen svarer til et middelstort sogn i Danmark. 
Hvem sørger for at kirken kommer her?  

ISH: By & Havn har fint samarbejde med Folkekirken. 
Der kommer nye kirker i de nye byudviklingsområder. 
Det kan man også forestille sig på Refshaleøen, på 
Lynetteholmen eller begge steder. 
 
Afslutning 
 
LFM: Er der noget særligt du tager med dig, Jes 
Transbøl? 
 
JT: Er ikke sikker på at der er kommet nyt på bordet – 
siger det ikke for at være fræk. Der er utrolig mange 
problemstillinger – kompleksiteten er meget stor. 
Alle de bønner og spørgsmål, der kommer frem, giver 
mening, så handler det om, hvad der er vigtigt. Hvilke 
prioriteter – hvilket hierarki, vi har.  

I dag har vist, at der er et kæmpe engagement i Refs-
haleøen og hvad stedet kan blive til. Vi skal lytte til 
det, samle op, tage det med videre. Der er utrolig me-
get på spil. Det har været fantastisk – vi håbede I ville 
engagere sig i samtalen, det synes jeg, I har gjort. VI 
håber, I vil deltage i værkstedsmødet 4. marts, og at I 
vil læse på dogmerne på hjemmesiden, sende os en 
mail, som beskrevet i folderen – Indspark. Vi sætter 
stor pris på den konstruktive dialog.
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Opsamling på 
hovedpointer fra 
værkstedsmøde 2

Baggrund 

Refshaleøens Ejendomsselskab og By & Havn den 
4.marts 2023 afholdt et åbent værkstedsmøde på 
Refshaleøen. Ca. 200 borgere og andre interessenter 
deltog i arrangementet, som bl.a. havde en øvandring 
med besøg ved tre lejere og en paneldebat på 
programmet.  

På øvandringen var deltagerne på besøg ved hhv. 
CPH Village, CC og Barlby Carlsson, hvor de udover 
lejerne og repræsentanter fra grundejerne mødte 
følgende eksperter fra Refshaleøens Visionsfølge-
gruppe:  

› Marie Stender Antropolog og seniorforsker ved 
BUILD, Aalborg Universitet. 

› Rune Kilden Byudvikler og sammen med Stine 
Hindby ejer af Kilden og Hindby. 

› Simon Kjær Hansen Centerleder for Crown Princess 
Mary Center ved Københavns Universitet og fhv. 
global direktør i den verdensomspændende klima- 
og byorganisation C40 Cities. 

› Mogens A. Morgen Arkitekt og professor ved Arki-
tektskolen Aarhus’ laboratorium for Transformation, 
arkitektur og territorier. 

› Peter Bur Andersen Partner og kreativ direktør 
i designbureauet BRIQ, der arbejder inden for 
arkitektur, rumligt design og visuel kommunikation. 

› Curt Liliegreen Økonom og projektdirektør for 
Boligøkonomisk Videncenter. 

› Solveig Råberg Tingey Viceadministrerende direk-
tør i BL – Danmarks Almene Boliger 

Visionsfølgegruppemedlemmerne deltog også i 
paneldebatten, hvor også administrerende direktør i 
Refshaleøens Ejendomsselskab Jes Transbøl og Rita 
Justesen, Chef for Planlægning og Byrum i By & Havn, 
deltog. Lars Fjendbo Møller modererede debatten.  

I dette notat samles der op på pointer fra øvandrin-
gen og fra paneldebatten.

1
Opsamling af pointer fra øvandringen  

1.1 
Stop 1: Barlby Carlsson 

Spørgsmål til Barlby Carlsson: Hvad er det, I laver ved 
Barlby Carlsson – og hvorfor giver det mening for jer 
og for København, at I ligger her midt på Refshaleøen? 
Ville det ikke være mere praktisk at ligge tæt på 
omfartsvejen i Ballerup eller et lignende sted? 
› BC: Barlby Carlsson er et møbelsnedkeri – vi laver 

unikt inventar til messer, forretninger, caféer, 
restauranter, kultur mv. Vi har arkitekter og hånd-
værkere ansat. Vi ligger på Refshaleøen, fordi 
jeg er Københavnerdreng – jeg stod som dreng 
og kiggede ind ad vinduerne på værkstederne i 
baggårdene, og det har betydet meget for mig at 
kunne give den oplevelse videre - at lave et sted, 
hvor folk kan kigge ind og se et levende håndværk. 
Det kan man her – modsat, hvis vi var i Glostrup. 
Der er eksponering, og der er mulighed for at vi kan 
give oplevelsen af håndværket videre. Samtidig er 
stedet en forretning – det, vi laver, skal løbe rundt. 
Det skal være økonomisk bæredygtigt. Refshale-
øen er et af de sidste steder i København, hvor det 
kan lade sig gøre på denne måde; med en husleje, 
der gør det muligt. Det er attraktivt at ligge på 
Refshaleøen – det gør det muligt at tiltrække folk til 
virksomheden. 

Spørgsmål til Peter Bur Andersen (PBA): Du arbejder 
i krydsfeltet mellem arkitektur, kommercielle funk-
tioner og andet byliv. Bylivet er i forandring – vi skal 
vænne os til, at en stor grad af byens kommercielle 
liv ikke er i butikkerne. Hvad skal vi i det perspektiv 
undgå, så Refshaleøen ikke ender med bare at blive 
kedelige bolig-gader?  

PBA: Der skal tre ting til for at skabe byliv, hvor en 
virksomhed som denne kan blive liggende på et sted 
som Refshaleøen: 
› Lovgivningsmæssigt deler man den kommercielle 

del af bylivet op i dagligvarehandel, serviceerhverv, 
specialbutikker, udvalgsvarer og food & beverage. 
Håndværk er skrevet ud af lovgivningen. Det skal 
vi gøre op med – der skal være plads til håndværk i 
byen. Det kan gøres ved at købe alle de udadvend-
te kvadratmeter ud – det giver en mulighed for at 
kunne kuratere, hvilke aktø rer, der skal være her og 
lave en prisdifferentiering. 

› Man skal prøve at massere et koncept ind hos 
virksomheder som denne, hvor produktion/værk-
sted er koblet sammen med salg, café, co-working 
mv. Det giver mere dynamiske koncepter. 

› Vi skal være bedre til at styre overgangen fra det 
midlertidige til den blivende by. Hvis I lykkes med 
at bære det midlertidige over i det permanente 
her på Refshaleøen, så vil det være fantastisk for 
københavnerne. 

Spørgsmål til Mogens A. Morgen (MAM): Du ved en 
masse om, hvordan man udvikler god by på et sted, 
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hvor der er masser af historie. Hvordan udvikles 
Refshaleøen, som værdierne bevares uden at det 
bliver et museum?
 › MAM: Refshaleøen skal ikke være et museum. 

Kulturarven skal ”genskrives” ind i nutiden. 
Bygningerne skal benyttes og opdateres – kultur-
arven må ikke låses fast. I stedet for at betragte 
kulturarven som en byrde, kan man roligt se på 
det som en stor fordel. Området og bygningerne 
skal hele tiden opdateres. Kulturarv er ikke at 
beskæftige sig med fortiden, men hvad man ønsker 
at udvikle i fremtiden. Når Refshaleøen bliver 
fremhævet internationalt, så handler det ofte om 
stedets kultur, men også om kulturarven. Der er et 
økonomisk potentiale i kulturarven. Man skal ikke 
se kulturarven som en hæmsko for udviklingen, for 
der er også et økonomisk rationale i at bevare og 
transformere kulturarven. 

Spørgsmål til Mogens Morgen (MAM): Hvilke bygning-
skvaliteter har vi her, hvor vi står, og hvordan kan man 
arbejde med dem?
› MAM: Når man transformerer en bygning, skal man 

kunne aflæse de kvaliteter, bygningen har. Det 
er gjort fint i den bygning, vi står i her hos Barlby 
Carlsson, hvor man kan fornemme atmosfæren, og 
man kan se bygningens konstruktion. Det handler 
om at tage udgangspunkt i stedets værdier – kul-
turen, det sociale, det miljømæssige. På den måde 
kan man på Refshaleøen få historien om B&W med 
ind i fremtiden. Kulturarven er hele tiden til stede 
– det handler om at bringe helheden – stedets 
bygninger, kultur, virksomheder mv. – med ind i 
fremtiden. Værkstedet her hos Barlby Carlsson er 
et eksempel på, hvordan kulturarven kan forblive 
levende. Stedet indrammer en erindring om det, der 
var, og den erindring kan være med til at besjæle 
det nye. 

Spørgsmål fra deltager: Jeg kan sagtens se rationalet 
i produktionen og håndværk - andre steder forsvinder 
disse aktiviteter, og man kan frygte, det samme kan 
ske her. Der er økonomiske interesser, der styrer rigtig 
meget, og det er vigtigt at holde sig for øje. 
› MAM: Det handler ikke om at optimere indtjening - 

der er større ting på spil. Det er vigtigt at se på det 
større fællesskab. Jeg oplever, at der er ved at ske 
ændringer. Politikerne på Københavns Rådhus har 
opnået en større forståelse for værdien af kulturar-
ven – et eksempel er Byens Sjæl. Klimakrisen viser 
også, at det bedre kan betale sig at bevare end at 
rive ned. 

› JT, Refshaleøens Ejendomsselskab: Vi har arbejdet 
med vores vision og strategi i en hel del år nu. Også 
længe før Københavns Kommune igangsatte initi-
ativet Byens Sjæl – som er et rigtig godt initiativ. Vi 
har arbejdet med midlertidige lejemål længere end 
noget andet sted – ikke for at drille lejerne, men 
kontrakterne er indrettet på, at byudviklingen kan 
komme i gang. Vi har arbejdet med det så længe, at 
vi har fået ind under huden, at der er værdi i det, der 
er skabt. 

› Jeg er drevet af, at jeg skal drive noget kommer-
cielt – vi har ansvaret for almindelige menneskers 

pensionsformuer. Man kan skabe værdi på mange 
måder – vi har mange forskellige typer af lejere, og 
vi er opmærksomme på at skabe et samlet mix, der 
er interessant. Så vi skaber en mere spændende by 
ved også at skabe plads til dem, der ikke kan betale 
den højeste leje. Det giver rigtig god mening at 
værne om det liv, der er her. Det er svært at få livet, 
nerven og identiteten tilbage, hvis man ikke holder 
liv i aktiviteterne, mens man bygger. 

Spørgsmål fra en deltager: Er det markedsniveauet 
som Refshaleøens Ejendomsselskab har som fo-
rudsætning ift. fremtidig indtjening? 
› JT: Vi arbejder efter det princip, at vi skal kunne 

forsvare det, vi gør, kommercielt. Vi tror ikke på, at 
værdien kommer ved, at man definerer en faseleje, 
og så må de, der ikke kan betale, flytte. Vi tillader os 
at gøre det på en anden måde, hvor vi skaber plads 
til forskellige typer aktiviteter.  
Kommentar fra en deltager: Der må være et diffe-
rentieret niveau for lejen, set i forhold til funktionen. 
Det må kunne måles i herlighedsværdien, at man 
har funktioner som disse.  

Spørgsmål fra deltager til BC: Har det ikke været 
omkostningstungt at renovere bygningen? 
› BC: Vi fandt dette sted sammen med Refshaleøens 

Ejendomsselskab. Aftalen var, at vi selv skulle læg-
ge vand, varme, afløb mv. ind og bygge indvendige 
vægge / rum op. Til gengæld fik vi lov til at udvikle 
et sted, hvor vi kan realisere drømmen om at samle 
produktion og udvikling, og hvor vi samtidig kunne 
få en butik med vinduer ud til gaden, hvor vi kan 
formidle en fortælling om det, vi skaber. Jeg håber, 
vi får mulighed for at forlænge vores lejekontrakt 
– ellers har jeg spildt en masse penge. Vores case 
hænger sammen ved, at vi har en rimelig billig leje. 

Spørgsmål fra deltager til BC: Kan man have boliger 
sammen med et værksted som dette? 
› Det kan man principielt godt. Vi støjer fra kl. 8-16, 

hvor folk typisk er på arbejde. Men det kan også 
give problemer, hvis de forskellige behov og 
hensyn ikke håndteres. Jeg håber, der kan være 
plads til værksteder sammen med boliger på 
Refshaleøen, for vi brug for, at København ikke 
mister værkstederne. Det vil være det samme som, 
at byen mister en legemsdel. 

1.2 
Stop 2: CC – Copenhagen Contemporary 

Spørgsmål til CC: I siger, at CC ikke er et museum, 
men et kunstcenter – hvad betyder det egentlig, og 
hvordan hænger det sammen med det liv, der er i 
byen omkring jer og her på Refshaleøen? 
› CC kalder sig selv et kunstcenter, fordi stedet 

adskiller sig ret meget fra et almindeligt museum. 
Vi har ingen fast samling, og vi er ikke underlagt 
Museumsloven. Vi ejer ikke værkerne – vi låner dem 
og afleverer dem tilbage, når udstillingen er færdig. 
Vi vil gerne formidle kunst til en bred målgruppe, og 
derfor har vi udstillingsværter, der kan introducere 
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kunsten og svare på spørgsmål. CC er et mang-
foldigt sted, som også tiltrækker internationale 
gæster og turister. Vi kan rumme mange forskellige 
typer af gæster, og på den måde ligner vi Køben-
havn, som en mangfoldig by. CC er lidt anderledes 
end mange andre kulturinstitutioner – vi har et ungt 
publikum, og mange af vores besøgende er børn. 

Spørgsmål til Rune Kilden (RK): Du arbejder med 
byudvikling, og du har erfaring med den svære 
opgave det er at skabe by- og kulturliv i nye bydele. 
Refshaleøen er allerede et levende sted - hvad skal vi 
kunne, hvis vi skal lykkes med at Refshaleøen fortsat 
er et spændende og dejligt sted at bo og besøge? 
› RK: Det er en svær opgave at få skabt et by- og 

kulturliv i nye bydele, men det er en stor fordel, hvis 
man har noget at bygge videre på. Derfor mener jeg 
også, det vil være en god idé, hvis man på Refsha-
leøen vender logikken på hovedet, så man i stedet 
for at argumentere for, hvad man skal bevare, skal 
finde gode argumenter for, hvis man vil rive noget 
ned. 

› Opgaven er undgå at ødelægge det, der er skabt. 
Derfor skal der laves en rigtig god strategi for 
mødet mellem dem, der er her allerede og dem, der 
flytter ind. De nye vil have den opfattelse, at det er 
deres bydel – og derfor skal man have bøjet i neon, 
at det er anderledes her: De flytter ind i en bydel, 
hvor der allerede er et liv. Vil man ikke acceptere 
det, er der mange andre, gode steder i København, 
hvor man kan bo. Refshaleøen skal måske ikke 
være for alle. Derudover skal der være en opmærk-
somhed på støj. Hvis man tænker støjzoner ind i 
planlægningen, så kan man bygge sig ud af nogle 
af problemerne.  

Spørgsmål til Marie Stender: Du er antropolog og se-
niorforsker ved BUILD, og du har blandt andet forsket 
i byens sociale liv: Hvad er det, der er vigtigt for, at vi 
fortsat lykkes med at skabe en bydel og gode rammer 
om et byliv, hvor mange forskellige mennesker lever 
sammen? 
› MS: Det er et rigtig godt spørgsmål. Jeg er enig i 

pointen om, at der er meget godt på det her sted 
allerede. Det er en gave. I andre byudviklingspro-
jekter starter man mere fra bunden. Her er der 
allerede bygninger og sociale miljøer, som man skal 
passe på. Man skal også passe på med at rydde 
for meget op. Hvis man kan bevare noget af den 
kreative energi, så vil det være en stor styrke for 
stedet. 

› Der er allerede et meget mangfoldigt byliv på 
Refshaleøen – så spørgsmålet er, hvordan man kan 
bygge videre på det eksisterende. Det kan man 
f.eks. gøre, ved at tage udgangspunkt i en kortlæg-
ning af det sociale og kulturelle liv; hvilke fælles-
skaber og ressourcer er der her allerede? Vi ved fra 
andre byudviklingsprojekter, at det er enormt svært 
at skabe byliv fra bunden. Der vil komme konflikter 
mellem det, der er her og det nye, der skabes. Der 
vil være forskellige syn på, hvad Refshaleøen er. 
Derfor skal man arbejde med nogle gode grænser 
og overgange mellem forskellige funktioner – sam-
tidig med, at der skabes blandinger af funktioner. 

› Hvis livet skal være mangfoldigt, så man være 
omhyggelig med at få lavet en by, som faktisk er for 
mange forskellige mennesker. I den sammenhæng 
er det godt at prøver noget nyt af – f.eks. nye 
boligformer, nye sociale organiserings-former, mv. 

› Man skal også huske at spørge sig selv: Hvad er 
det, at Refshaleøen kan, som man ikke finder i 
resten af København? Hvad er det den omgivende 
by mangler, som det her sted kan svare på? 

› JT, Refshaleøens Ejendomsselskab: Vi arbejder alle-
rede med mange af disse tanker i dag. Refshaleøen 
er et sted, hvor der er plads til mange forskellige 
måder at være sammen på. 

Spørgsmål fra deltager: Hvorfor kan Refshaleøen ikke 
bare blive ved med at være som den er? 
› JT, Refshaleøens Ejendomsselskab: Grunden er ejet 

at fire pensionskasser, der forvalter helt alminde-
lige menneskers pensioner. Det er vigtigt, at deres 
pensionsopsparinger forvaltes forsvarligt. Samtidig 
har København brug for at vokse – ca. 100.000 nye 
københavnere frem til 2050 og ca. 70.000 nye boli-
ger. Og endelig er der også argumentet om, at det 
mest bæredygtige er, at vi bor tæt. På den måde er 
der mange ting, der taler for at udvikle Refshaleøen. 
Men vi skal ikke ødelægge Refshaleøen – derfor har 
vi brugt meget tid på at arbejde med kvaliteterne 
og visionen. 

› Spørgsmål fra deltager: Er der lavet en byggetekni-
sk og brugsmæssig analyse af stedet? Hvis analy-
sen ikke er lavet, så er det rigtig vigtigt, at den bliver 
prioriteres. Derudover vil vi gerne gøre opmærksom 
på, at der er bygninger herude - f.eks. CC – hvor der 
er brugt rigtig mange penge på renovering allerede. 

Spørgsmål fra deltager: Hvis man ser på de gamle 
barakker mod syd: Her er der mange ”privat-skilte”- 
hvordan kan det være, at det ikke er blevet så godt? 
› JT, Refshaleøens Ejendomsselskab: Vi ejer ikke den 

del af området. 
Bemærkning fra deltager: 
› Det er vigtigt, at man tager et hensyn til dem, som 

kommer til at bo i området, så offentligheden ikke 
overtager hele opholdsområdet. Det er svært at 
være beboer i forhold til støj m.m. 

› RJ, By & Havn: Vi er opmærksomme på at finde 
løsninger, der kan fungere, hvis der skal være plads 
til alle. 

› RK: Folk skal vide, hvad de flytter ind til – der 
kommer til at være steder, hvor ikke alle vil bo, men 
måske også mere stille områder andre steder. 

1.3 
Stop 3: CPH Village 

Spørgsmål til CPH Village: I bygger midlertidige 
studieboliger i hele byen – men I har en særlig historie 
i tilknytning til Refshaleøen. Vil du fortælle lidt om den 
– og hvad er jeres vision i CPH Village? 
› CPH Village: Vi har været på Refshaleøen siden 

2014. Vi vil gerne bidrage til at vise, hvordan man 
kan bygge og bo bæredygtigt. Vi har fået lov til 
at øve os på et lille areal på Refshaleøen. Hvis vi 
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på den store skala skal lykkes med bo og bygge 
bæredygtigt, så kan det ikke lade sig gøre ved 
bare at ændre lidt på det, vi plejer at gøre. Der er 
ikke ressourcer nok i verden. Vi skal bo på færre 
kvadratmeter, vi skal forbruge færre materialer og 
vi skal i det hele taget bygge mindre. 

› Vi synes, det er fedt at eksperimentere, for så kan 
man kan vise, hvad man gerne vil og forsøge at få 
nogle erfaringer med det levede liv og fællesska-
bet, inden man skalerer konceptet op. Vi tror, det vil 
være godt, hvis der var flere eksperimenter i prak-
sis i byudviklingen, fremfor kun at tegne. Når man 
eksperimenterer, kan man samle data og erfaringer 
undervejs, og man kan se på, hvad der fungerer i 
praksis. Man skal have nogle erfaringer med, hvad 
der driver fællesskaberne og naboskaberne – man 
skal erfare i praksis, hvor selvorganiseret fælles-
skabet kan være. 

› Vi er startet med studieboliger, fordi det var det 
eneste, vi kunne få politisk opbakning til. Men vi har 
aldrig været interesseret i kun at bygge til stude-
rende. Vi vil gerne bygge til andre aldersgrupper. 

› Vi har 800 lejere; vi ejer og driver boligerne. Vi 
faciliterer naboskaber, men også almindelig drift. 

› Byggeri er nødt til at følge med i den dagsorden, 
der handler om miljø og klima. Vi regner den nok 
ikke ud i 1., 2. eller 3. forsøg. Derfor gav vi os selv 10 
forsøg i vores forretningsplan. Det første her – med 
skibscontainere, hvor vi genbruger en ressource, 
der er i brug. Vi har siden lavet forsøg nr. 2, 3 og 4 
og er i gang med nr. 8. 

› Miljøaftrykket på vores boliger er ca. 50% lavere 
end i almindeligt byggeri. Vi er ikke i mål, men vi tror 
og vi håber på, at vi med vores 5. forsøg – forhå-
bentlig i Nordhavn – når derned, hvor vi må kalde 
byggeriet bæredygtigt. 

Spørgsmål til Solveig R. Tingey (SRT): Du er vicead-
ministrerende direktør i BL – Danmarks Almene 
Boliger. Hvad er det for en rolle netop Refshaleøen kan 
spille ift. udvikling af boligudbuddet i København?
› Den sociale bæredygtighed og mangfoldigheden 

i byen kræver forskellige boligtypologier og 
prisklasser. Det er man nødt til at se på, når man 
planlægger her – hvilket mix i boligmassen skal der 
være? Nogle har råd til mere end andre. 

› Det er begrænset, hvor mange ungdomsboliger, 
der er bygget i København de sidste 10 år. Der 
mangler ungdomsboliger, men det er også vigtigt 
at se mixet på tværs af generationer og skabe et 
mix af ejerformer og boligtyper, der imødekommer 
forskellige generationer.  

Spørgsmål til Curt Liliegreen (CL): Du er projektdirek-
tør for Boligøkonomisk Videncenter. Hvad ved vi om 
københavnerne i den fremtid, vi skal bygge boliger til? 
› CL: Vi ved rigtig meget. Et lavt skøn er, at vi bliver 

ca. 73.000 flere københavnere frem mod 2045. 
Væksten betyder, at der er behov for, at der bliver 
bygget flere boliger. 

› Noget andet, vi kan se, er, at der vil komme flere 
ældre. København er i dag Danmarks yngste kom-
mune. Det vil forandre sig. En stor del af væksten 
sker i den ældre aldersgruppe. Når folk bliver ældre, 

foretrækker de udlejningslejligheder og mindre 
lejligheder. 

› Væksten i gruppen af 0-20 år vil være ca.18.000. I 
gruppen af 20-35-årige forventer vi at se et fald. 

› Der vil komme ca. 3.500 nye indbyggere om året 
i København – tidligere var det 10-13.000 om året. 
Bygger vi mere, bliver tilvæksten større. Det er en 
urbaniseringstendens, som København deler med 
andre vestlige storbyer. 

› Fødselsoverskuddet og nettoindvandringen er stor 
i en by som København. 

› Ændringer i demografien vil lægge et pres på ud-
buddet af lejligheder - herunder udlejningslejlighe-
der. Ejerlejligheder til mere almindelige indkomster 
er der få af. 

› Almene boliger bliver vigtige i de kommende år, og 
der kommer også til at mangle andelsboliger. Til 
sammenligning er der ingen andelsboliger på Nord-
havn, og der er kun en håndfuld på Grønttorvet. Der 
er politisk fokus på at udvikle en andelsboligmodel, 
der er betalbar. 

› Bofællesskaber fylder meget i medierne. Måske 
specielt seniorbofællesskaber får en rolle, men 
en nicherolle i boligmarkedet. Den almene model 
fungerer godt for at sikre, at den almindelige borger 
kan få en betalbar bolig. Vi kan ”skalere” i den alme-
ne sektor. I andre lande har de problemer med at 
skalere gode løsninger op. Den almene sektor bør 
arbejde med fællesskaber. Senior-bofællesskaber 
er oplagt – det fungerer bedst, hvis man har et mix i 
alder. 

› Vi har i udlandet set servicerede boliger for ældre. 
De bliver meget dyre – og de dækker kun et givent 
segment af markedet. Jeg tror ikke, man kommer til 
at se det i den store skala. 

› SRT: Vi ser en stor efterspørgsel efter bofællesska-
ber i den almene sektor. Boformen understøtter 
den almene tankegang. Den almene sektor rummer 
halvdelen af de seniorbofællesskaber, der er 
bygget i Danmark i dag. Men vi vil gerne væk fra, 
at der fokuseres på én aldersgruppe. Vi ser en 
tendens til udvikling af den gamle kollektivtanke i 
boformer, hvor der både er individuelle rum, hvor 
man kan trække sig tilbage, og rum, hvor man kan 
være en del af fællesskabet. Vi kommer til at se 
flere generationshuse. 

Spørgsmål fra deltager til Curt Liliegreen: Er proble-
met med de store lejligheder ikke, at de er attraktive, 
fordi man kan få boligsikring til lejen?
› CL: Det er ikke tilfældet - i hvert fald kun i meget 

begrænset omfang. Det er et udsagn der bruges til 
at sætte spørgsmålstegn til lejeloven, som beskyt-
ter lejerens tarv. 

Spørgsmål fra deltager til CPH Village: Det 
kunne være spændende at høre, om I også 
ser CPH Village som et eksperiment ift. at 
bo på Refshaleøen. Har I vidensdeling med 
Refshaleøens Ejendomsselskab? 
› CPH Village: Vi ser i høj grad CPH Village som et 

eksperiment ift. at bo på Refshaleøen – der har 
måske boet 500 mennesker her. Vi synes generelt, 
man skal eksperimentere noget mere i byudvik-
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lingsområder. Prøve ting af – både nye måder at bo 
og andre aktiviteter. 

› Vi har en idé om at blande ét-personers husstande. 
40% af danskerne bor alene. Vi kunne godt tænke 
os at eksperimentere med udvikling af nogle 
boformer til denne målgruppe, og vi vil gerne 
eksperimentere med at blande målgrupper. 

Spørgsmål fra deltager til CPH Village: Hvad koster en 
bolig her? 
› CPH Village: I gennemsnit ligger lejen på 4.500 kr. 

om måneden. Vores lejere kæmper lidt med inflati-
onen – huslejen stiger løbende. Sidste år steg den 
300 kr. – det fylder meget i et SU-budget. 

Spørgsmål fra deltager til CPH Village: Hvad koster en 
bolig her? 
› Spørgsmål fra deltager til CPH Village: Hvad er 

stenen i skoen i forhold til at jeres projekt kan rulles 
yderligere ud? 

› CPH Village: Vi skal have nogle sikre aftaler på 
leje af grundarealerne. Helst minimum 10-årige 
lejeaftaler. Konceptet kan flyttes til nye beliggen-
heder undervejs, men der er en del omkostninger 
forbundet med det. Kan man komme ned på, at 
omkostningen ved flytning er mindre end. 10% af 
opførelsesprisen, så er det rentabelt. 

2 
Opsamling af pointer fra paneldebatten 
 
Lars Fjendbo Møller (LFM): Hvordan kommer videreud-
viklingen af Refshaleøen til at skabe værdi for stedet 
– er det ikke meget godt, sådan som det er allerede? 
› Rita Justesen (RJ): Vi har et stort fokus på at bevare 

stedets kvaliteter, når vi videreudvikler Refshaleøen 
– det handler både om de rekreative kvaliteter, men 
også kvaliteterne i den eksisterende bygningsmas-
se og den kreativitet, området rummer. Derudover 
skaber vi værdi ved at arbejde med de store 
samfundsdagsordener, når vi planlægger den nye 
bydel. Vi forholder os f.eks. til spørgsmål som: Hvor-
dan skal vi bo og leve i fremtiden? Hvordan skal vi 
tænke byudvikling sammen med natur? Hvordan 
kan vi reducere vores CO2-aftryk? Den kommende 
proces med dialog og konkurrencer skal hjælpe os 
til at tænke endnu videre ift. hvordan vi forholder 
os til samfundsudfordringerne, og hvordan vi kan 
omsætte de visioner, vi har for områdets udvikling 
til planer. 

› Jes Transbøl (JT): Jeg tror, vi kan skabe værdi på 
flere måder: Vi kan skabe værdi ved at planlægge 
for udviklingen af en bydel med et mix af forskellige 
typer af aktiviteter og funktioner. Vi kan også skabe 
værdi ved at arbejde kommercielt, sådan som vi 
gør i dag. Vi skal holde os meget for øje, at vi har 
mange forskellige typer af virksomheder og akti-
viteter på Refshaleøen allerede, det er vigtigt at vi 
fortsat har et fokus på at skabe et godt mix. Jeg er 
helt tryg ved, at vi nok skal tjene de penge, vi skal, 
selvom lejeniveauerne er forskellige. 

› RJ: I stedet for at kalde det midlertidighed, så kan 
man tale om en opstart til den byudvikling, der 

kommer. Vi har erfaringer med dette fra Aarhusga-
dekvarteret i Nordhavn, hvor lejerne til en start er 
kommet ind til en lidt billigere husleje, og så har vi 
hævet dem lidt hen ad vejen. På sigt går det hånd i 
hånd.  

Spørgsmål fra deltager (repræsentant fra Christi-
anshavn Lokaludvalg): Værkstedsmøderne er super 
gode arrangementer, og det er godt, I har koblet 
eksperterne på. I lokaludvalget sidder vi også arbejder 
med Indspark til Refshaleøen, og vi har savnet en 
bygningsmæssig analyse – findes den? Og hvis ikke, 
så vil vi opfordre til at I laver den hurtigst muligt. 
› JT: Vi er langt med at undersøge bygninger, jord, 

forurening osv. Det arbejder er sat i gang. Rune 
Kilden var inde på, at man skal vende den om – at 
man skal argumentere for at nedrive i stedet for at 
man skal argumentere for at bevare. Jeg er langt 
hen ad vejen enig med Rune Kilden i, at vi skal 
bevare meget, men præcis hvor meget har vi ikke 
taget stilling til endnu. 

Spørgsmål fra deltager: Når man ser på tegningerne, 
så skal der laves metro, vej, cykelbro og Lynettehol-
men. Hvornår starter man – og hvordan bliver proces-
sen? Lukker man det hele og åbner igen, når man er 
færdige - eller bliver det en anden proces, hvor noget 
er åbent og andet lukket undervejs i processen? 
› JT: Vi skal holde liv i Refshaleøen – hele vejen. 

Hvis vi ikke gør det, skal vi bygge livet op igen 
forfra. Én af vores opgaver bliver at skrue en plan 
sammen, hvor vi finder ud af, hvor det er rigtigt at 
starte, hvordan man arbejder med etaper osv. Vi 
kommer til at starte med ”en let fod på speederen”. 
Københavns Kommune vurderer, at der kan opføres 
450.000 em2 i Østhavnen, før infrastrukturen er på 
plads, eller f.eks. 20-25.000 em2 om året på Refs-
haleøen. Jeg tror ikke, der er noget byudviklingspro-
jekt, der så tydeligt melder ud om visionerne. 

› RJ: Vi er her på den lange bane. Der kommer også 
nogle gange benspænd ind udefra – som vi slet 
ikke kan se endnu. Konjunkturer går op og ned. 

  
Bemærkning fra deltager: Tak for arrangementerne, 
de er fine. For en måned var der et tema om, hvor-
dan man kan byudvikle på en anden måde end f.eks. 
Carlsberg-byen. Ser man tingene fra vandet, har 
man en masse infrastruktur, man kan bruge. Hvis 
man ikke skal kvæle livet, skal man bruge vandet 
til at udvikle Refshaleøen, så trafikken ikke over-
belastes. Det kunne være spændende, hvis man 
kan udvikle noget, man kan bruge andre steder. 
Jeg håber, cykelbroen ikke kommer – den vil kvæle 
det sidste, maritime liv i Københavns Havn. Lav en 
tunnel i stedet for.  

Spørgsmål til Mogens A. Morgen (MAM): Kulturmiljøer 
og fredninger handler ikke om fortiden, men om 
fremtiden? Hvordan hænger fortiden sammen med 
fremtiden?
› MAM: Ved besøget hos Barlby Carlsson blev jeg 

spurgt om, hvordan man undgår at Refshaleøen 
bliver museal: Det handler om fremtiden. Bevaring 
handler om, hvordan vi gerne vil skabe vores 
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fremtid. Kulturarven handler om hvilken fremtid, 
man gerne vil have.  

Hvordan får man på bedste vis fortiden i spil? 
› MAM: Bevar alle de kvaliteter, der er herude – de 

udspringer af bygningerne, vandet og den atmo-
sfære, der er herude. Gå til transformationen af 
området med en regel om, at man skal argumente-
re rigtig godt for at rive noget ned herude. 

› MAM: Os, der godt kan lide kulturarv, har fået en 
stor hjælp via klimaproblematikken – klimamæssigt 
er det bedre at bevare, end rive ned. Snedker-
værk-stedet, vi besøgte på øvandringen, er et rigtig 
godt eksempel på, hvordan man kan bruge en 
gammel bygning, hvor man kan tåle, at temperatu-
ren svinger, kombineret med nyt byggeri/delvist nyt 
byggeri. 

Spørgsmål til Peter Bur Andersen (PBA): Hvad er 
det vigtigste, hvis man vil bevare det liv, der er her 
allerede? 
› PBA: På Refshaleøen er der en masse aktører, 

man normalt ikke finder i en moderne by. Det er 
de aktører, der knytter sig til produktion og hånd-
værk – altså værksteder. Produktion og håndværk 
mangler i opfattelsen af, hvad byen skal rumme. 
Lovgivningen skal ændres, så det er muligt. Det 
kræver også en anden økonomisk tænkning. 
Refshaleøens Ejendomsselskab er godt på vej ift. at 
differentiere lejeniveauer osv. Samtidig ses hybrid-
formater/dobbeltprogrammering mere og mere. 
Måske skal lejerne også tvinges til at tænke i nye 
koncepter. Det er ikke nødvendigvis et problem, at 
der også skabes høje lejeniveauer herude. Normalt 
fylder de funktioner, der skaber liv max. 10% - og jeg 
tror, at de, der søger herud, gerne vil betale mere. 
Men man skal se på en radikal anderledes økono-
misk struktur. 

Spørgsmål til Simon Kjær Hansen (SKH): Hvordan ser 
den bæredygtige by ud, og hvordan kan man plan-
lægge den her på Refshaleøen? 
› SKH: Når man tænker på og taler om den bære-

dygtige by, så kan man let få nogle billeder af det 
grønne, der vælter frem i sprækkerne i asfalten, 
palle-møbler og minivindmøller. Den bæredygtige 
by imidlertid tæt, høj og fælles. Tæt, fordi tæt by 
betyder, at man kan begrænse behovet for trans-
port. Høj, fordi vi med etagebyggeri (ikke højhuse) 
kan begrænse arealforbruget. Fælles, fordi når 
boligerne er mindre, så bruger man færre materia-
ler, og man bruger mindre energi på opvarmning og 
overskudsvarme, hvis man deler. Det fælles handler 
også om, at vi i byerne deler varmesystemer, 
parker, fortove osv. Det er en smuk definition på 
bæredygtighed; at mange bruger de samme ting 
igen og igen. En høj, tæt by med fælles løsninger er 
formlen på en bæredygtig by. 

› Vi har en forventning om, at der kommer flere 
indbyggere i Danmark og i København. Det bliver 
svært at imødekomme behovet for flere boliger, 
hvis det sker med meget spredt bebyggelse. 
Refshaleøen er en god mulighed for at bygge tæt, 
højt og fælles – og dermed bæredygtigt. 

Spørgsmål/bemærkning fra deltager: Der mangler tre 
ting på listen af dogmer: 
› Frihed – frihed kendetegner stedet i dag. Frihed til at 

finde løsninger, frihed fra regelsæt, stereotyper osv. 
› Fællesskab – hvilke værdier køber man sig ind i, 

hvilke opgaver får man ift. fællesskabet? 
› Langsommelighed - der er gået 25 år siden stedet 

blev ”frigivet” – langsommelighed har været en 
væsentlig del af stedets historie, og det er fortsat 
vigtigt. Nødvendigheden af forandringen må holdes 
tilbage. I har to forskellige, økonomiske systemer; 
kan de gå hånd i hånd i en langsommelig udvikling? 
Skal udviklingen bidrage til at finansiere broer, 
metroer osv. og kommer der et pres derfra? 

› JT: Vi går ind i det her sammen på den lange bane. 
Refshaleøens Ejendomsselskab og By & Havn 
stifter et fælles selskab, når anlægslovene er på 
plads. By & Havn går ikke ud og sælger byggeretter, 
som de plejer. Jeg tror på, vi finder modeller, hvor 
man kan arbejde nuanceret med værdiskabelsen. 
Derudover er jeg enig i, at frihed nærer kreativite-
ten. Jeg kan godt være bekymret for, at man politisk 
ønsker en meget detaljeret styring – man skal 
passe på med stor regulering. 

› MAM: Det er krævende at lægge en plan, der kan 
optage de forandringer der sker over tid. Vi står i 
en ny situation med mange usikkerheder – f.eks. 
i forhold til klimaforandringerne som betyder, at 
vi ikke ved, hvordan arkitekturen ser ud om få år. 
Derfor er det nødvendigt, at der er fleksibilitet i 
planen mindst 30 år frem. 

› RJ: Langsommelighed er godt, men vi skal også 
tænke på, at der helt naturligt vil være en utålmo-
dighed og en forventning hos dem, der flytter ind 
om, at der er de funktioner, de har brug for, og at de 
ikke skal leve midt i en byggeplads længe.  

Spørgsmål fra deltager: Hvordan vil man sikre at 
Refshaleøens beboere og arbejdspladser passer 
sammen?
 › JT: Jeg har ikke et færdigt svar på spørgsmålet, 

men jeg tror, at mange gerne vil bo tæt på deres 
arbejdsplads. Derfor skal den kollektive trafik være 
så effektiv som muligt. Derudover vil der ligesom 
i Jernbanebyen være områder, hvor bilerne fylder 
mindre. 

› RJ: Vi skal sørge for, at daginstitutioner, skole, 
kulturtilbud mv. følger med udviklingen. Jo hurti-
gere, de følger med udbygningen, jo hurtigere kan 
pendlingen reduceres. 

› PBA: Man har undersøgt, hvordan folk beskriver 
deres hjem – her starter mange med at beskrive 
deres kvarter. Det handler med andre ord om, 
hvordan kan man flytte arbejdspladser ind i byde-
len, hvordan man bruge daginstitutionens arealer, 
når den er lukket, osv. Vi vil gerne leve en stor del af 
vores liv i det kvarter, hvor vi bor. 

Spørgsmål til Solveig Råbjerg Tingey (SRT): Køben-
havn er en blandet by med mange boligformer – hvor-
dan sikrer man at Refshaleøen bliver en blandet by? 
› SRT: Spørgsmålet er, hvor meget man skal regulere 

det. København er blandet – men det er de enkelte 
bykvarterer ikke. Hvis man skal skabe et blandet 
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bykvarter på Refshaleøen, så skal man arbejde 
med de greb, der kan være med til at understøtte 
mangfoldighed, sikre adgang for flere grupper på 
tværs af generationer osv. Når vi taler om ejerfor-
mer, så handler det om at skabe boliger i forskellige 
prisklasser. Det er ikke alle der har råd til at købe 
eller til leje en privat udlejningsbolig. Vi skal have 
et mix af ejerformer og boligtyper. Vi skal have en 
bydel, hvor der kan bo unge og ældre og familier 
ved siden af hinanden. Ejerformer, fællesskaber 
har noget at sige. Fællesskaber skal tænkes ind fra 
start. Noget af det nye, vi ser, er generationsbyg-
gerier – senior-, ungdoms- og familieboliger. Det 
betyder noget for fællesskabet, hvis vi kommer til 
at bo ved siden af nogen, der er anderledes end os 
selv.  

Spørgsmål til Curt Liliegreen (CL): Hvad er det bedste 
og vigtigste greb, hvis man vil bygge en by med 
betalbare boliger. 
› Du skal bygge småt, du skal bygge lejeboliger, 

og du skal bygge meget for at sikre, at udbuddet 
lever op til efterspørgslen. Du kan gøre markedet 
til en medspiller – men det kræver fleksible for-
handlingsmodeller. Det nytter ikke noget, at man 
stiller et krav om 25% almene boliger, og man så 
vågner op og konstaterer, at der kun er bygget 6%. 
Måske skulle man lægge den bløde tilgang fra sig 
og indføre betingede byggetilladelser, så tingene 
bygges samtidig. 

Spørgsmål til Rune Kilden (RK): Hvordan udvikler man 
et område, der allerede har meget liv? 
› RK: Man kan diskutere om livet er midlertidigt – alt 

er midlertidigt, forandringer sker hele tiden. Vi skal 
vende den om: Man skal have stærke argumenter 
for sin sag, hvis man vil rive ned. Hvis først, der er 
skabt liv på et sted, så skal man passe på ikke at 
ødelægge det liv, der er skabt. 

› JT: Der er ikke meget, vi er uenige om – lige nu 
arbejder vi intensivt med at afklare, hvad vi kan 
med de eksisterende bygninger. Vi kommer til at 
fokusere meget på, hvilke størrelser boliger, vi skal 
udvikle. Mange bor alene – betyder det så, at vi skal 
skabe små boliger? Nej, vi skal også sikre at vi har 
en blandet og divers bydel. Og der skal være betal-
bare boliger på Refshaleøen. Der er en forventning 
om, at der skabes 25% almene boliger. 

Spørgsmål fra deltager: Hvor mange boliger og hvor 
mange m2 erhverv forventer I at bygge? 
› JT: Det er ikke besluttet, hvor mange m2, der skal 

bygges, men der lægges op til at, bydelen skal 
være blandet og tæt. Det er en god idé at bygge 
tæt omkring metroen. Ift. fordelingen af boliger og 
erhverv, så vil der utvivlsomt være hovedvægt på 
boliger – det er også mit indtryk, at der er politisk 
interesse for boliger. 

Spørgsmål fra moderator: Hvem skal bygge herude 
– By & Havn byggemodner, på Carlsberg bygger de 
selv og sælger, når byggeriet er færdigt? Hvem skal 
bygge? 
› JT: Det bliver en tredje model – By & Havn træ-

der ind i et fælles selskab med Refshaleøens 
Ejendomsselskab. Vi kommer sammen til at 
udvikle bydelen på den lange bane. Refshaleøens 
Ejendomsselskab har fire ejere, der har samme 
perspektiv og ønsker at udvikle en bydel på den 
lange bane – vi har ikke travlt. 

› RJ: By & Havn har lavet selskaber med pensions-
kasser i nogle af de nyeste projekter. Når vi sælger, 
vil vi også gerne have indflydelse på kvaliteten. Vi 
stiller krav om DGNB Guld og vil se projekterne, før 
der søges byggetilladelse. Generelt har vi ikke en 
holdning til, hvem der sælges til, men kravet om 
25% almene boliger er normalt i projekterne, og det 
skaber også plads til skæve boliger mv. og andre 
særlige tilbud. 

Spørgsmål fra deltager: Har I besluttet, hvilken 
målgruppe I bygger til? Hvis Copenhell er her, så er de 
ældre og børnefamilierne ude. Hvis byggeperioden 
bliver lang, føler folk sig ikke hjemme. Kan man 
arbejde med en deadline for, hvornår den nye bydel 
skal stå færdig? 
› JT: Vi skal skabe en bydel, hvor der er plads til alle. 

Jeg håber Copenhell kan fortsætte med at være en 
del af Refshaleøen i mange år, men ikke, når Refs-
haleøen er fuldt udbygget. Københavns Kommune 
er opmærksom på problematikken og skal finde en 
ny festivalplads. Jeg oplever ikke Refshaleøen som 
et sted kun for unge. 

› RK: Jeg er ikke enig i, at man skal skabe en bydel for 
alle – man skal skabe en bydel for dem, der er enig 
i præmissen om, at Refshaleøen er en bydel, hvor 
der er et liv allerede. Ellers overtager tilflytterne 
nemt stedets identitet og stemning, og det kommer 
til at skabe begrænsninger for det liv, der er her og 
videreudvikling af den identitet, stedet har. 

› JT: Vi er ikke nødvendigvis uenige; Refshaleøen er 
rigtig stor – vi kan sagtens skabe områder med 
forskellige grader af liv. Vi kan godt tage højde for 
bekymringspunkterne i den videre planlægning. 

› CL: Hvis man ser på kunderne – dem, der skal 
bo her, så er det især aldersgruppen over 70, der 
stiger. Når man kommer op i alderen, så ønsker man 
ikke støj. Og ift. det med præmissen: Hvem ejer 
præmissen? Ejer vi den, eller ejer kunderne den? 
Dem, der skal bo her, tænker måske lidt anderledes 
end os. 

› Bemærkning fra deltager: Vi har talt om tæt by og 
bæredygtig by og om livet herude. Jeg kan godt lide 
tanken om’ det med brokvartererne. At der er både 
et offentligt liv og et privat liv. Den klassiske karré-
form er en måde at lægge en struktur ned og undgå 
enklavedannelser. Karréer er nogle store strukturer, 
der sætter rammer for arkitekturen.  

Spørgsmål fra moderator: Hvad har I fået ud af 
dagen? 
› RJ: Der er nogle sympatiske billeder på, hvad den 

gode by er, og det bekræfter de billeder, vi selv har 
af, hvordan Refshaleøen skal se ud i fremtiden. 

› JT: Tak for at I har stillet gode spørgsmål - det har 
ligget os meget på sinde at skabe et arrangement, 
hvor vi kunne have en konstruktiv dialog. Det har vi 
fået, og det vil vi gerne sige tak for. 
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Opsamling  
på pointer fra det 
afsluttende møde  

Baggrund 

Refshaleøens Ejendomsselskab og By & Havn har 
samlet en visionsfølgegruppe med det formål at blive 
udfordret og inspireret med viden og perspektiver på 
centrale emner i relation til byudvikling på Refshale-
øen. 

I dette notat samles der op på pointer fra det afslut-
tende møde i visionsfølgegruppen, som blev afholdt 
den 30.3 2023.  

Det er en præmis for visionsfølgegruppens arbejde, 
at gruppens medlemmer ikke nødvendigvis skal 
være enige, men kan komme med anbefalinger, viden 
og inspiration til en bruttovidensbank for projektet. 
Således er bidrag fra de enkelte oplægsholdere og 
opsamlingen af hovedpointerne fra de fælles drøf-
telser ikke nødvendigvis udtryk for samtlige visions-
følgegruppemedlemmers individuelle holdninger. 
Pointerne skal betragtes som et input til grundejer-
nes videre arbejde med udvikling af Refshaleøen.

1
Hovedpointer fra mødet  

Alle visionsfølgegruppens faglige pointer er samlet 
op skriftligt. På mødet præsenterede Grandville 
udvalgte pointer fra visionsfølgegruppeforløbet.  

Visionsfølgegruppen havde følgende bemærkninger 
og supplerende pointer til opsamlingen: 
 
Forskellige ejerformer er en nøgle til udviklingen 
› Det er vigtigt, at der i viderebearbejdningen af 

dogmerne vil være fokus det ”8 dogme” eller 
supplerede formuleringer omkring forskellige 
ejerformer. Ser man på den omfattende byudvikling 
i København og Aarhus de seneste år, så er der 
bygget mange kedelige boliger – som følgende 
af manglende omtanke for forskellige typer af 
ejerformer, f.eks. andelsboliger, byggefællesskaber, 
medarbejderboliger mv. Omtanke for forskellige 
ejerformer er nøglen til mange af de værdier, der 
kan forløses gennem videreudvikling af Refshale-
øen. 

En historisk chance for at skabe en bydel for mange 
› Det er afgørende, at den blandede by prioriteres 

meget højt. Vi har tabt den blandede by på gulvet 
mange steder i Danmark. Hvis vi skal lykkes med 
at skabe en blandet by i Østhavnen, så skal vi gribe 
chancen nu. Der er et hensyn til afkast, og det er 
legitimt og vigtigt. Men man kan blande byen godt 
alligevel. Man skal passe på, at der ikke kommer 
for meget privat udlejning, og man skal tænke over 
boligstørrelserne. Der er mange singler i Danmark. 
Det med nye ejerformer er svært, men man bør 
gøre et forsøg her og på Lynetteholmen – det 
kræver dog ændrede politiske rammebetingelser. 
Regeringen har sagt, at man vil arbejde for at 
udvikle andelsboligmodellen. Der er netop nu en 
historisk mulighed for at skabe en blandet bydel på 
Refshaleøen. At være tro mod stedets ånd er noget 
andet og mere end at bevare bygningerne. Det ville 
være synd, hvis der ikke skabes et bånd til historien 
ved at skabe et sted for mange – gerne alle – og 
ikke kun udvalgte grupper. En blandet by er også et 
attraktivt sted for mange. 

Der skal tidligt afsættes plads til idræt og sundhed 
› Idræt og sundhed skal indtænkes tidligt, så facilite-

terne kommer til at hænge sammen med byen og 
lokalområdets liv. Jo tidligere, det kan komme ind, 
jo bedre. Lav analyser af det reelle behov – hvem 
kommer til at bo her, og hvilke m2 bliver der brug 
for? Når man opstiller konkurrencekriterier, skal de 
rumme sociale og sundhedsmæssige krav, ellers 
kommer det ikke med i de planer, der bliver tegnet. 
Ambitionerne skal omsættes til noget konkret – 
tidligt. Ellers får vi mere af det, vi kender fra andre 
steder. 

Blandet by handler om mere end ejerformer – blandt 
andet om gode grænser og overgange 
› Det er vigtigt med et skarpt fokus på den blandede 

by. Ejerformer er en vigtig brik, men det må ikke 
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slutte dér. Vi ender nemt med områder, der alligevel 
ikke er blandede. Boligstørrelser og -typologier 
betyder meget. Grænser og overgange mellem 
bebyggelser betyder rigtig meget. Tæt og blandet 
er en enormt svær kombination. F.eks. når unge 
gerne vil støje, men bor tæt op ad grupper med høj 
indkomst og udsigt over vandet, der gerne vil have 
fred og ro. Den blandede by er meget mere end 
ejerformer. Det kunne være virkelig spændende, 
hvis Refshaleøen kunne blive det gode eksempel 
ikke bare på, hvordan man skaber en blandet 
by, men også, hvordan man arbejder med gode 
overgange i den tætte, blandede by. 

Brokvarterernes tæthed kan være et godt forbillede 
› Den blandede by er et meget vigtigt tema. Mange 

af de nye byudviklingsområder, særligt Islands 
Brygge og dele af Ørestad, rummer andre bebyg-
gelsestyper end karréer. Men det fungerer bedre, 
når man f.eks. i Aarhusgadekvarteret vender 
tilbage til noget tæt, der er baseret på karréer. Hvis 
ambitionen er at skabe en blandet bydel, så kræver 
det, at man bygger meget – og det må forventes, at 
efterspørgslen forbliver høj. Det klassiske brokvar-
ter kan være et godt forbillede. 

Der skal bygges intensivt for at holde prisen nede 
› Skal man bygge for alle kræver det, at der bliver 

bygget mere. Der skal virkelig meget til for at holde 
prisen nede. Udnyttelsen af grunden er et kerne-
spørgsmål. Der skal skabes en rigtig byfornemmel-
se. Vi er nødt til at bygge intensivt. Formålet skal 
være at bygge til flere målgrupper end vi har set i 
København gennem en årrække. Lokalplanen er et 
centralt redskab i den forbindelse. 

Lav en fordelingsnøgle på m2-priser, som vil tilgodese 
de erhverv, der skaber det byliv, der har værdi for hele 
bydelen 
› Det er rigtig spændende, hvis man kan lave 

en ny bydel på Refshaleøen, hvor man laver en 
fordelingsnøgle på m2-priser. I andre dele af 
byen er priserne i stueetagerne stukket helt af. 
Det skaber grobund for en alt for økonomisk 
drevet byudvikling - med alt for lidt fokus på de 
gode betingelser for udvikling af det kreative, 
urbane liv. En fordelingsnøgle kunne være en 
del af løsningen. Tag det meget seriøst, at der 
skal skabes byliv før byrum før bygninger. Byliv 
fylder mellem 5% og 7%, men de lejere, der 
skaber bylivet, bliver typisk bedt om at betale det 
dobbelte af andre erhverv. En fordelingsnøgle kan 
løse problematikken. De 5-7% har stor værdi for 
hele bydelen. 

Brug for at nytænke modeller for differentieret leje – 
og for ændringer i rammebetingelser og lovgivning 
› Ejerne bliver ikke udfordringen i forhold til afkast 

og ejerformer. Udfordringen ligger i de rammebe-
tingelser, der kommer fra kommunen og staten 
gennem lovgivningen. Hvis en pensionskasse 
kunne købe billigt, var det muligt at holde lejen 
nede – hvorfor skal det være helligt, at det skal 
være de almene, der bygger billige boliger i Dan-

mark? Det giver ikke mening, at smørrebrødsjom-
fruen i stueetagen betaler tre gange så meget som 
advokaten ovenpå. Modellen for differentieret leje 
skal udvikles – man kan ikke blot lægge 50 kr. oven 
i markedslejen på de normale lejemål. Ejerne må tro 
på det, hvis det skal lykkes. 

Stort grundejerskab giver mulighed for at handle 
strategisk og langsigtet 
› Der er rigtig meget at bygge videre på – Refshale-

øens Ejendomsselskab har været rigtig dygtige til 
at differentiere lejen. Når man er en stor grundejer, 
kan man gå strategisk og langsigtet til værks. 
Det kræver købekraft – det er der i Nordhavn og 
måske også her. Der er opbygget en erfaring hos 
Refshaleøens Ejendomsselskab, man bygge videre 
på, når der kommer flere nye lejere til. Det kræver 
ejerskab – hvis alle sidder med hver deres bid af 
udlejningen, lykkes det ikke. 

Betalbarhed må være målsætningen 
› Den blandede by handler ikke kun handler om 

ejerformer. Betalbarheden hænger sammen 
med boligstørrelsen. Målsætningen må være 
betalbarhed. Der bliver bygget flere integrerede 
byggerier nu, og det skal vi arbejde videre med – 
f.eks. med den delegerede bygherremodel, men 
tænk også i byggerier for generationer, der lever 
sammen. Lade være med at tænke for meget i 
kasser. 

Arbejd videre med at organisering af ressourcerne 
› Overvej, hvordan I kan arbejde videre med at 

organisere stedets ressourcer – både dem, der 
allerede er her og de nye, der kommer til. Hvornår 
i processen kan der f.eks. etableres deleordninger 
om f.eks. biler, lokaler eller andre ressourcer? 

Lav et kvalitetsprogram 
› I en tæt, ny bydel er der mange hensyn, der skal gå 

op, og mange funktioner, der skal flettes sammen 
i byrummene. Det kan være en god idé at arbejde 
med et kvalitetsprogram tidligt i processen, som 
kan være med til at sikre, at alle de mange krav til 
brand, redning, tilgængelighed mv. kan gå op med 
alle ambitionerne for det grønne, det sociale og så 
videre.  

Erfaringer fra Musicon 
› Arbejdet med organisering og samarbejde kan 

have stor betydning og værdi for udviklingen af et 
byområde. Der er erfaring at hente i Musicon. Her er 
man lykkedes med at gøre aktørerne i området til 
en aktiv del af bydelen ved at give dem plads til at 
spille en central rolle i udviklingsprocessen. I Mu-
sicon er der tidligt lavet en grundejerforening. En 
del af indbetalingerne til foreningen går til en pulje, 
som man kan søge til f.eks. kulturelle aktiviteter. 
Det betyder, at man med et simpelt, organisatorisk 
greb har kunnet trække aktørerne ind, så de bliver 
en ressource for udviklingen. 

Cykelforbindelse over vandet er en god idé 
› Det er synd, hvis de ret snævre sejlerinteresser får 
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lov til at bremse en cykelbro. De nye bybroer har 
åbnet mange nye bydele op, de er blevet en stor 
succes. 

Cykelforbindelse under vandet er en god idé 
› En cykeltunnel er en fantastisk idé. København er 

også et byrumsarkitektonisk værk. For mange år 
siden var der en konkurrence om København, hvor 
2. præmien rummede en vision om at gøre Køben-
havn til en flodby med masser af broer. Det er nu 
en realitet. 1. præmien pegede på det store, åbne 
havnebassin mod nord og at friholde det – og det 
er ret fedt at cykle i en tunnel. De findes i Hamborg, 
i Holland, og en ny er på vej i Oslo. 

Den rigtige overordnede struktur 
› Man kan lykkes med at lave byudvikling på en 

anden måde på Refshaleøen, hvis man får lagt den 
rigtige overordnede struktur for udviklingen. Hvis 
I ser det blå og det grønne som noget, der først 
lægges ud senere, så kan I ikke lykkes med de mål, 
I har. 

› I den indledende konkurrence bør der lægges op til 
nogle skarpt skårede meget overordnede struk-
turer. I det efterfølgende forløb skal I se på, om, I 
kan tænke lokalplaner anderledes end man plejer. 
Lokalplaner er typisk struktureret af matrikelstruk-
turer. Men I skal se på, om matrikelstrukturen skal 
være så bindende – eller om I kan udvikle arealer i 
en lokalplan, der ikke følger klassiske bebyggelses-
strukturer. I skal lave en plan, der er løsnet op for 
at fremme klimahensyn, biodiversitet og sociale / 
rekreative strukturer. 

Diversitet som nøgleord for udviklingen 
› Diversitet favner meget af det, vi har talt om. Det 

er en god strategi at arbejde med en udvikling, 
der er divers og naturbaseret. Diversitet er også et 
nøgleord for den udvikling, der allerede er i gang på 
Refshaleøen. 

› Én af forudsætningerne for at opnå et diverst 
resultat er at fortsætte med processer som denne 
proces med visionsfølgegruppen, der bringer 
mange perspektiver på banen. 

Husk også at se på udviklingens aftryk i den store 
skala 
› Dogmerne bør også forholde sig til, hvordan videre-

udviklingen af Refshaleøen giver et aftryk ”off site” / 
i verden. 

Ambitionen bør være at holde sig inden for de 
planetære grænser 
› Der er ingen tvivl om de gode intentioner – men 

er det ambitiøst nok, når det kommer til stykket? 
Hvordan kan vi sikre, at ambitionsniveauet fasthol-
des højt? Det er ikke nok at gøre det 20-30% bedre, 
end vi plejer. Konkret bør ambitionen være at holde 
sig inden for de planetære grænser. Vi kan ikke 
bygge inden for de planetære grænser i dag, men 
vi har udviklet et roadmap for, hvordan vi i 2029 
kan bygge inden for de planetære grænser. Vi ser 
eksempler på reduktioner på f.eks. 70%, men alt for 
få gør det. 

Der er stadig en risiko for, at de gode intentioner 
ender med et dårligt resultat 
› Selvom dogmerne er fulde af gode intentioner, så 

kan der stadig godt komme et meget dårligt projekt 
ud af det. Der er ikke startet ret meget byudvikling 
inden for de sidste 25 år, der er startet med gode 
intentioner, men er endt dårligt alligevel. Der er 
også en risiko indbygget i den kommende proces 
med arkitektkonkurrencer – for de rummer det 
klassiske problem, at man stiller en masse krav til 
nogle rådgivere, og det flytter ikke noget reelt. 

Lav forpligtende løfter og hold fast i dem, når det 
bliver svært 
› I stedet for dogmer skal I opstille fire krav til jer 

selv. Og så skal I sige: Lykkes det ikke, så bygger vi 
det ikke. I skal forpligte jer selv på det, I siger. I skal 
lave nogle løfter – et reelt commitment – på de 3-4 
vigtigste områder. Og når det så bliver svært – for 
det gør det – så skal I holde fast i jeres løfter. 

› Der skal også være løfter fra rådhuset. Hvis I og 
politikerne ikke lægger pres på jer selv, så får vi 
ikke mere Refshaleøen, men mere af det, vi kender 
fra andre steder. 

Lav forsøg og vis, at I mener det, I siger. 
› Det kunne være spændende, hvis I lavede nogle 

helt konkrete forsøg / demonstrationsprojekter 
– f.eks. med ejerformer eller med differentierede 
lejeniveauer. På den måde kunne I vise, at I mener 
det, I siger. 

Pointer fra grundejernes afrunding: 
› Den proces vi har sat i gang, kommer til at fordre, 

at vi laver nogle løfter undervejs. Vi har fået et rigtig 
godt afsæt for det videre arbejde med visionen og 
planlægningen. 

› Vi har fået utroligt meget med på vejen fra visions-
følgegruppen. Det bliver svært at koge alt det, vi 
vil, ned til fire løfter, men det er en god pointe. Vi 
oplever, at der er blevet taget godt imod dogmerne, 
og vi er meget taknemmelige for alle de input, vi har 
fået fra jer og alle de indspark, vi har fået i dialogen 
med borgerne. 

› Det er positivt, at I synes det byliv vi har skabt, er 
vigtigt for den videre rejse. Det er godt at høre, at I 
ser, at vi allerede arbejder med mange af de tanker 
i dag. 

› I drøftelserne med visionsfølgegruppen er vi 
kommet omkring mange af de megatrends, der 
fylder i den byudvikling, vi arbejder med. Vi lagde 
ud med at tale om kulturdelen af bevaring, men er 
også kommet omkring bæredygtighed ift. bevaring. 
Bæredygtighed er en vigtig dagsorden hos os – og 
emnet fylder meget i debatten omkring os. Det 
er interessant, at tæt og højt og fælles også er 
bæredygtigt. Biodiversitetsudfordringen er også 
vigtig. Vi kan ikke løse hele den globale krise her, 
men vi skal være med til at vise vejen. Fællesska-
berne bliver et større og større tema – ensomhed 
er en udfordring i samfundet, og derfor skal vi også 
beskæftige os med, hvordan vi kan understøtte 
fællesskaber. 

› Der er tre ting, der står særligt klart frem: 1. Vi skal 
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bevare det, som bevares kan. Vi skal ikke ødelægge 
det, der er skabt. Det, der er skabt under andre 
forudsætninger, kan have værdi i det nye. 2. Vi skal 
være ambitiøse og tage ansvar ift. klimamål – f.eks. 
ift. biodiversitet og reduktion af vores klimaaftryk. 
3. Vi skal lave en plan, der er fleksibel og adaptiv, og 
som kan være grundlaget for en udvikling, som vil 
strække sig over mange år. Mange af de dagsorde-
ner der findes om 10 år, kender vi måske ikke i dag. 

› Vi har fået bekræftet, at livet herude er den 
væsentligste værdi at bygge videre på. Det er det 
eksisterende liv, Refshaleøen skal vokse fra. Det 
er det, der giver det unikke på dette sted. På den 
måde adskiller Refshaleøen sig fra mange andre 
steder, hvor der byudvikles i København. 

› Den grønne omstilling fylder – men det er en 
grundforudsætning. Vi kommer til at bruge meget 
energi på at lykkes med at bidrage til den grønne 
omstilling, men vi kommer ikke til at differentiere 
os på det. Bæredygtighed kommer til at være en 
del af fundamentet for udviklingen. Bevaring bliver 
et væsentligt emne i den videre proces. Processen 
omkring Papirøen kan inspirere: Her er de gamle 
haller revet ned, men de lever videre i det nye. Der 
kan skabes noget utraditionelt på Refshaleøen i 
kraft af, at strukturerne er anderledes end i resten 
af byen. Vi kan stille krav om at bygge noget, der 
netop ikke passer ind i det normale. Vi skal måske 
også bygge noget, der ser anderledes ud. 

› Den blandede by – rigtig meget er bundet i 
lovgivningen. Vi er nødt til med pilotprojekter og 
eksperimenter at vise, at vi gør noget særligt her. Vi 
skal se om vi også kan noget mere selv og måske 
sammen med lovgivere. Der er en stemning og 
nogle ressourcer herude, vi kan bygge videre på – 
bydelsforeningen kan være en god idé. Hvorfor ikke 
starte den nu, også for dem, der ikke bor her endnu. 
Dem, der drømmer om stedet herude. Kan vi starte 
fællesskabet før husene? 

› Det er fornuftigt og rigtigt, det der er blevet sagt. Vi 
har været i gang i lang tid før visionsfølgegruppen 
mødtes, set på dogmerne og arbejdet med dem. 
Forløbet har været med til at skærpe blikket på, at 
vi må beslutte ambitionsniveauet. Kan godt lide 
idéen om, at vi skal lave nogle løfter. At vi bliver 
præcise på, hvad vi mener kan ske herude. Man 
kunne godt starte med bydelsforeningen – at vi gør 
det, og at vi gør det nu.
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Vision
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Refshaleøen gør 
 København større

Refshaleøen blev skabt som skibsværft 
og er i dag kendt som Københavns 
kreative og kulturelle bydel med et 
attraktivt byliv, uhøjtidelig stemning, 
blå og grønne kvaliteter og en levende 
kulturhistorie. 

Her har byen fået en eksperimenterende 
kant, som skaber et stærkt fundament for 
den kommende videreudvikling af øen.

Refshaleøens Ejendomsselskab og 
By & Havn vil med disse fire dogmer 
bygge bro mellem fortid, nutid og fremtid.

Vi vil lære af det bedste af København, 
tage ansvar for klimaet, give bynaturen 
plads og skabe rum for menneskers 
trivsel, så Refshaleøen fortsat bidrager 
til at gøre København større.
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1 Vi vil kunne genkende Refshaleøen 
i den nye bydel!
Det kreative miljø og de kulturelle aktiviteter er et 
 omdrejningspunkt for Refshaleøen i dag og i fremtiden. 

Vi bevarer og transformerer alle eksisterende bygninger, 
 medmindre særlige forhold taler imod det. 

2 Vi vil gå ambitiøst til den grønne 
 omstilling!
Vi har ambitionen om som minimum at bygge inden for den frivil-
lige bære dygtigheds klasse og med tiden at kunne skabe ny by 
inden for de planetære grænser.

Vi skaber en fremadskuende bydel med kollektiv og lokal for-
syning, der understøtter CO

2
-reduktion, og en infrastruktur hvor 

cyklen og den kollektive trafik er attraktive og natur lige førstevalg.

3 Vi vil udvikle med plads til bynatur, 
bevægelse og stærke fællesskaber!
Vi skaber en bydel, hvor de grønne og blå kvaliteter er frem -
trædende i planen, hvor der er fokus på biodiversitet, og hvor vi 
etablerer varierede byrum af høj kvalitet med adgang for alle. 

Vi giver plads til idræt og bevægelse, understøtter social diversitet 
og arbejder fællesskabsorienteret med fokus på fysisk og mental 
sundhed. 

4 Vi vil skabe en ærkekøbenhavnsk 
 bydel!
Vi skaber en tæt og blandet bydel med skæve gadeforløb, et 
mangfoldigt by- og handelsliv, arkitektonisk kvalitet og steds-
specifikke bykvarterer med egenart, karakter og byrums hierarki. 

Vi udvikler boliger og erhvervslokaler i forskellige størrelser, 
typer og ejerformer, så flere erhvervs-, befolknings- og indkomst-
grupper kan etablere sig på Refshaleøen.
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1 Vi vil kunne 
genkende 
Refshaleøen i 
den nye bydel! 

Gennem årtier er et stærkt og eks-
perimenterende kreativt miljø vokset 
frem på Refshaleøen. Det har givet 
en legende og uformel identitet samt 
bidraget til at gøre værftshistorien 
levende.  

Øens nuværende økosystem af 
kreative virksomheder, iværk sættere, 
håndværks virksomheder og kunst- 
og kulturaktiviteter er centralt for 
områdets særlige DNA og skal i vid 
udstrækning tilbydes muligheder for 
at kunne fortsætte. 

På Refshaleøen vil vi fortsat tage 
ansvar for at kuratere  an ven delser og 
aktiviteter, give frihed til nytænkning 
og plads til fortsat at sikre kulturelle 
aktiviteter og et stærkt kreativt miljø. 
Her skal det også i fremtiden være 
muligt for virksomheder og kunstnere 
at tage deres første skridt før de træ-
der op på den store scene. 

Værftshistorien giver dybde og iden-
titet til Refshaleøen i dag, og vil også 
være et væsentligt aktiv og en kreativ 
ressource i skabelsen af den nye 
bydel. Vi vil gøre transformation til en 
stærk og drivende kraft i udviklingen, 
hvor vi bevarer og transformerer alle 
eksisterende bygninger, medmindre 
særlige forhold taler imod det. 

Med sin organiske vækst, talrige ak-
tiviteter og stærke identitet har Refs-
haleøen vist os, at vi skal give plads 
til at lære undervejs for at skabe de 
bedste løsninger. 
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2 Vi vil gå 
ambitiøst til 
den grønne 
omstilling! 

Videreudviklingen af Refshale øen er 
så stort et projekt, at det vil kunne 
præge den måde, vi bygger og udvik-
ler byer på. Den position vil vi bruge 
til at bidrage positivt til den grønne 
omstilling.

Vi vil skubbe på for de nødvendige æn-
dringer, der understøtter ambitionen 
om som minimum at bygge inden for 
den frivillige bæredygtighedsklasse 
og med tiden at kunne skabe ny by 
inden for de planetære grænser. 
Vi vil derfor også skabe plads til 
 eksperimenter samt forsknings- og 
udviklingsprojekter, der bidrager til at 
begrænse klimabelastningen.

Vi vil sætte ambitiøse krav om 
genanvendelse, cirkularitet og 
certificeringer som f.eks. DGNB, så 
vi sætter handling bag  ordene, både 
når det gælder plan, ny byggeri og 
 trans formerede bygninger.

Vi tænker Refshaleøen som del af 
en større sammenhæng, også når vi 
udstyrer området med kollektive og 
lokale forsynings løsninger, der under-
støtter CO

2
-reduktion.

På transportområdet skaber vi en 
delvist bilfri bydel, hvor cyklen og den 
kollektive trafik er attraktive og natur-
lige førstevalg.
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3 Vi vil udvikle 
med plads 
til bynatur, 
bevægelse 
og stærke 
fællesskaber! 

På Refshaleøen skal vandkanten 
være attraktiv, tilgængelig for alle 
og tænkes sammen med de grønne 
kvaliteter. Vi etablerer sammenhæn-
gende blå og grønne strukturer med 
byrum af høj kvalitet, der kombinerer 
klimatilpasning med rekreative mulig-
heder og inviterer til ophold, aktivitet 
og fordybelse. 

Vi skaber en bydel med en mang-
foldig og mærkbar bynatur, der 
bygger videre på øens selv groede 
natur, som er mere vild end velplejet. 
På Refshaleøen giver vi bynaturen 
plads, og har fokus på biodiversitet, 
samtidig med at vi skaber gode 
rammer for den mentale trivsel, for 
fællesskaber og for fysisk   udfoldelse. 

Vi giver plads til idræt og bevægelse 
og tænker dette sammen med kli-
matilpasning og de rå, blå og grønne 
kvaliteter, så vi udvikler en særegen 
idræts- og fritidsprofil med udgangs-
punkt i de særlige forudsætninger på 
Refshaleøen. 

Vi udvikler med fokus på fælles skab 
og foreningskultur, understøtter 
social diversitet og ser et potentiale i 
at styrke båndet  mellem mennesker 
og natur. De blå og grønne kvaliteter 
skal kunne ses og mærkes i den nye 
bydel. Det skaber kvalitet i planen og 
trivsel for den enkelte.
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4 Vi vil  skabe 
en ærke
københavnsk 
bydel!

Med inspiration fra byens brokvarte-
rer skaber vi en tæt bydel, man kan gå 
på opdagelse i. En bydel med skæve 
gadeforløb, et mangfoldigt by- og 
handelsliv samt mindre bykvarterer 
med byrumshierarki og egen særlige 
karakter. 

Vi ønsker at udvikle med  variation og 
arkitektonisk kvalitet og ser mindre 
bygge felter som et af flere redskaber 
til at nå denne ambition.

En blandet by skaber gode rammer 
for at udvikle stærke fællesskaber, 
ligesom et blandet erhvervsliv skaber 
gode forudsætninger for et by- og 
handelsliv af høj kvalitet.

Med videreudviklingen af Refshale-
øen bidrager vi til at skabe diversitet 
i boligudbuddet til mennesker i alle 
faser af livet, øge antallet af betalbare 
boliger i København og give plads til 
en betydelig andel af almene  boliger. 
Vi arbejder målrettet på at variere 
ejerformer og boligstørrelser og opfø-
rer de forskellige boligtyper samtidig 
for at skabe de bedste forudsætnin-
ger for en reelt blandet by.

Vi skaber et blandet erhvervsliv på 
Refshaleøen ved at udbyde erhvervs-
lokaler i forskellige størrelser og an-
vendelser. Vi arbejder med differen-
tierede lejeniveauer som et strategisk 
redskab til at understøtte variation 
og gøre det muligt for de kreative og 
kulturelle erhverv, den mindre hånd-
værksvirksomhed og  iværksætteren 
at finde plads i den nye bydel.



200

Refshaleøens  Ejendomsselskab 
og By & Havn

August 2023

Fotos:  
Janus Engel 
Anette Sønderby

Grafisk tilrettelæggelse: 
Rasmus Koch Studio

Tryk: 
C.A. Backhausen






