INDIKATORER FOR OPTIMERET
BYUDVIKLING

Kgbenhavn

Metode til kortleegning af byomrader

KUBEN BYFORNYELSE DANMARK

KUBEN

Vi giver dig plads



KOLOFON

Titel:

Udgiver:

Telefon:

Fax:
Udgivelsesar:
Udgave:
ISBN:

Layout:

Tryk:

Bestilling:

PDF:

SIDE 2

Indikatorer for optimeret byudvikling
Kuben Byfornyelse Danmark A/S
Blegdamsvej 104B

2100 Kgbenhavn @

Projektet er stottet af
Byfornyelse Kgbenhavn

s.m.b.a.

3376 60 00

3542 3522

2007

1. udgave

87-987925-4-7

Kuben Byfornyelse Danmark

Damgaard-Jensen A/S

Rapporten kan bestilles hos
Kuben Byfornyelse Danmark A/S

www.kuben.dk



FORORD

Mange ars erfaringer med at omdanne og forny byomra-
der, samt at skabe velfungerende og attraktive boligom-
rader, har lzert os, at en bred erkendelse af de bymaes-
sige problemer er den fgrste forudsaetning for en indsats
til lasning af problemerne.

Debatten om behovet for en sanering af usunde boliger

i de centrale omrader af Kgbenhavn, startede allerede i
begyndelsen af 1900-tallet, men farst efter krigen og op i
1950’erne skete der egentlige saneringer. Fra slutningen
af 1960’erne og frem til begyndelsen af 2000 skete sa
den helt store indsats, der fik moderniseret den aeldre
bygningsmasse, og som blev gennemfgrt med stor vaegt

pa bevarelse af de aestetiske veerdier.

| Izbet af de sidste 10 ar er indsatsen i byerne blevet
meget bredere. Beboerne er kommet i fokus med kvar-
terlaft og omradefornyelser, og der bliver fokuseret pa
nye typer af problemer og Igsninger. Malet er at skabe
velfungerende og attraktive by- og boligomrader.

Pa den baggrund har det veeret naturligt at igangszette
et udviklingsarbejde, hvis mal er at udvikle en metode til
kortlaegning af bymaessige kvaliteter og problemer. Ikke
kun med fokus boligernes fysiske kvalitet, men netop
ogsa byernes og byomradernes kvalitet og funktionalitet
mere bredt. Det vil sige adgangen til rekreative arealer,
stgj, stationsnaerhed, omradets sociale sammensaetning,

mm.

Metoden til optimeret byudvikling er udviklet med ud-
gangspunkt i Kgbenhavn, og er blevet stgttet af Byforny-
else Kgbenhavn. Den baserer sig i stor udstraekning pa
tilgaengelige data via registre, og selve kortlaagningen og
visualiseringerne er sket via GIS.

Metoden har vist sig at have den force, at den er
fleksibel og kan tilpasses det aktuelle omrade og de
problemer som @nskes kortlagt. Det er en relativ simpel
metode til at generere et overblik, der er nemt at aflaese
og forsta for savel fagfolk som leegfolk. Overblikket kan
sa suppleres med andre typer af dataindsamling og
analyser, i forhold til en eventuel vurdering af behovet for
en indsats.

Metoden kan ogsa vaere anvendelig til en overvagning
eller evaluering af, hvordan byer og byomrader udvikler
sig, hvis der benyttes en tidsfglge af data.

Metoden til optimeret byudvikling kan dermed veere et
veerktgj, som ggr os bedre i stand til at afleese byen og
dens udvikling og gribe ind de steder, hvor der er behov

for en indsats.

God leeselyst.

Niels Andersen,
direkter for Kuben Byfornyelse Danmark
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KAPITEL 1
INDLEDNING

Der foregar til stadighed en indbyrdes konkurrence
mellem byer og byomrader, internationalt, nationalt og
mellem bydele inden for de enkelte byer. Denne konkur-
rence er i hgj grad betinget af, hvor virksomheder og
mennesker finder det attraktivt at bosaette sig og den er
styrende for, hvor der sker investeringer. Boligkvaliteten
er i den sammenhasng en meget vigtig faktor. Nogle om-
rader tiltreekker befolkningsgrupper med ressourcer og
det sikrer Igbende investeringer og forbedringer, andre
omrader formar ikke at skabe et attraktivt boligomrade

og oplever et relativt tilbagefald.

NEDSLIDNING OG BYFORNYELSE AF BYEN

| og med at byerne har udviklet sig som koncentriske
cirkler omkring en kerne, hvor nye byomrader har lagt
sig uden pa de zldre byomrader, er investeringerne ge-
nerelt sket i periferien af byen. Investeringer i de centrale
byomrader, og de arbejderkvarterer, der blev bygget
under industrialiseringen (brokvartererne), blev forbigaet
i en lang periode. Kgbenhavn er et eksempel herpa.
Siden etableringen af brokvartererne har de typisk
oplevet en voksende trafikbelastning og en tiltagende
nedslidning af byrum og boliger. Da boligerne fra starten
samtidig har veeret sma, friarealer meget begraensede
og antallet af beboere meget hgijt, er problemerne blevet
tydeligere og tydeligere. Brokvartererne blev derfor i en
periode nzermest definitionen pa ringe byomrader med

behov for renovering og fornyelse.

En stor andel var usunde og darlige boliger, og de
udlgste kravet om og behovet for en offentlig byfor-
nyelsesindsats. Dette krav blev allerede rejst tidligt i
1900-tallet, og det medvirkede til, at boliger til den jeevne
befolkning blev opfart efter nye normer af boligselskaber
og kommuner til byernes voksende befolkning. Men farst
fra midten af 1900-tallet, og ikke mindst i 1970’erne og
1980’erne, forte det til en ganske omfattende byforny-
else i Kebenhavn og de st@rre danske byer. De ringeste
boliger blev nedrevet, der blev lavet gardsaneringer og
boligerne blev renoveret. De traditionelle arbejderkvarte-
rer blev nzermest oplgst, ligesom arbejderklassen ogsa
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i den periode blev en mindre og mindre veldefineret
befolkningsgruppe. Nogle har begraedt denne udvikling,
fordi byen ikke leengere i samme grad har omrader med
veertshuse, baggarde og forfald. Peenheden har overta-
get og tolerancen er blevet mindre. Byens variation og
vildskab er blevet teemmet.

| takt med at den aldre boligmasses kvalitet er blevet
forbedret, er den offentlige indsats til bygningsfornyelse
blev nedtrappet, og renoveringen af boliger er i stigende
omfang blevet en privat opgave. Den udvikling, som
byfornyelsen var med til at igangseette, er fortsat med
foreeldrekgb, samtalekgkkener og caféliv. Tastheden er
ikke et problem pa samme made mere, og langt hoved-
parten af boligerne har ordentlige saniteere installationer,
og det bymaessige og bylivet er blevet moderne.

NY TYPE AF PROBLEMER | BYER

De mindst attraktive by- og boligomrader er ikke lige

sa synlige og veldefinerede, og har ikke lzengere den
samme klare lokalisering i byen. De kan heller ikke laen-
gere alene beskrives pa grundlag af den fysiske kvalitet
ved boligerne. Ofte har de mindst attraktive boligom-
rader en flerhed af problemer, og en forbedring af dem
kreever ofte en bred indsats. De lever et mere stille liv, og
"problemet” ved dem, er i stigende omfang defineret som
boligsocialt. Derudover haenger manglen pa attraktivitet
ofte sammen med omgivelserne. Manglende adgang

til grgnne arealer, trafikstej, sma boliger og kriminalitet.
Derfor er byfornyelse stadig aktuel i form af omradefor-
nyelse, der i hgjere grad satser pa en helhedsorienteret
indsats.

Den nye karakter af problemer i byomraderne, som ma-
ske ikke er nye, men nu blot har faet en stgrre betydning
i konkurrencen mellem byomrader, stiller krav om nye og
andre metoder til at kunne analysere byerne og boligom-
raders kvalitet. Der er behov for flere nuancer og andre
faktorer for at kunne beskrive og lokalisere de mindst
attraktive by- og boligomrader.



PA JAGT EFTER PROBLEMERNE

For at kunne diagnosticere og lokalisere de byomrader,
der er mindst velfungerende, har Byfornyelse Kgben-
havn igangsat dette projekt. Hensigten har vaeret at
udvikle et mere tidssvarende og operationelt veerktg;j til
analyse af byerne, som i sidste ende kan fare til en op-
timeret byudvikling. | udviklingen af et sadant veerktgj er
blevet anvendt de nye veerktgjer, som informationstekno-
logien giver mulighed for. Databaser, registeroplysninger
og GIS (Geografisk InformationsSystem) er blevet brugt
i samspil for at kommunikere analysen af byen visuelt
og skabe det bedst mulige overblik til det videre arbejde

med omradefornyelse.

Behovet for at malrette de offentlige ressourcer til byud-
vikling har medfgrt en stigende interesse for at benytte
indikatorbaserede studier i den politiske beslutningspro-
ces. Det skyldes flere forhold.

1. Der er en stigende tendens til, at bevillinger
gives gennem gremarkede puljer. Dette forud-
satter malinger og identifikation af problematik-
ker som forudsatning for at sege bevillinger.

2. Bypolitikken har over de sidste artier vae-

ret praget af et skift fra en reaktiv til proaktiv
strategi, der i hgjere grad stiller krav til maling af
den aktuelle byudvikling.

Dette accentuerer ogsa behovet for en mere nuanceret
kortlzegning og monitorering af byomrader, og hen-
sigten med dette projekt er netop at tilvejebringe en
metode og et vaerktgj til dette. Indikatorer kan i denne
sammenhaeng bruges som et styringsvaerktgj, der kan
saette fokus pa udvalgte boligomrader efter fa udvalgte
indikatorer. Veerktgjet skal pa grundlag af nogle objek-
tive indikatorer beskrive byer og byomraders kvalitet og
attraktivitet, og det skal kunne udpege de omrader, der
er mindst velfungerende, og de omrader, som har det

stgrste behov for en indsats.

IDEEN TIL PROJEKTET

Projektets konkrete udformning er blevet til i dialog med
Plan & Arkitektur, Kebenhavns Kommune. De har pa-
peget behovet for at udvikle et veerktgj, der kan bruges

til at prioritere byfornyelsesmidlerne og omradefornyel-
sesmidlerne til de omrader, der har absolut stgrst behov.
Det vil sige, at veerktgjet skal kunne bruges til at malrette
den tilbagevaerende traditionelle byfornyelse mod de
byomrader, der er mest ngdlidende, og som har et sam-
spil af problemer, men det skal ogsa kunne pege pa de
problemer, der ikke er betinget af bygningernes fysiske
tilstand. Ved at beskrive en starre vifte af problemer i
byomraderne kan metoden identificere de omrader, der
er belastet af flere typer af problemer.

EN REGISTERBASERET TILGANG

| Danmark er der gode muligheder for at udvikle et vaerk-
taj, der opfylder en lang raskke forhold pa dette omrade,
idet den tilgaengelige datameaengde er omfattende. Der
findes en lang reekke registre med detaljerede oplysnin-
ger, som kan knyttes til en adresse eller et geografisk
afgreenset omrade. Sammen med stadig sterre compu-
terkapacitet og udviklingen af analytiske computerred-
skaber som GIS, er det muligt at videreformidle informa-
tioner og ikke mindst benytte data til konkrete formal pa
nye og mere fleksible mader.

| en periode hvor kommunerne bliver starre og starre, er
der et voksende behov for at kunne danne sig overblik
over byers og byomraders status og udvikling. Dette pro-
jekt kan forhabentligt medvirke til at udvikle en metode til
at skaffe sig et sddant overblik.

FORMAL OG MALGRUPPE

Det snzevre formal med projektet har veeret at udvikle
et veerktgj, der kan kortleegge boligkvalitet og boligat-
traktivitet i Kebenhavns Kommune pa grundlag af en
metode, der bygger pa forskellige typer af datamateriale
og anvendelsen af GIS. Konkret var veerktgjet teenkt
som et supplement til at prioritere byfornyelsesmidlerne.
Dette er i dag yderligere aktualiseret i kraft af de feerre
offentlige midler til byfornyelse.

Et mere bredt formal har veeret at udvikle en metode, der
pa en relativt simpel made kan give et overblik over by-
ers og byomraders indbyrdes attraktivitet. Det vil sige et
redskab, der mere nuanceret kan give et billede af byer
og byomrader og deres forskellige svagheder og styrker.
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Herved kan veerktgjet bruges som inspiration til metoder

for planlaegning ogsa i landdistrikterne.

VISUALISERING

Projektet er foregaet over en lzengere periode og omfat-
ter et metodeudviklingsarbejde, hvor forskellige typer

af data er afprevet og vurderet med henblik pa deres
anvendelighed, og i hvilken grad de kan beskrive bolig-
kvalitet og boligattraktivitet i Kebenhavn. Det har farst
og fremmest vaeret en udfordring at omsaette register-
oplysningerne fra data til brugbare informationer og ikke
mindst videreformidle disse informationer. Vi har valgt at
preesentere stgrstedelen af resultaterne pa kort, da en
visualisering g@r informationerne lettilgaengelige for en
bred gruppe af interesserede.

Det er malsaetningen, at ikke blot personer, der arbejder
med byfornyelse og planlaegning vil kunne drage nytte
af kortlaegningerne, men ogsa at interesserede beboere
vil kunne bruge kortene til at fa et stgrre overblik som

grundlag for diskussion af boligomradernes kvalitet.
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KAPITEL 2
UDVIKLING AF
METODEN

Den overordnede tese for dette projekt er, at man ud
fra en raekke tilgaengelige statistiske registerdata kan
beskrive et byomrades attraktivitet og kvalitet.

Der ligger en stor opgave i at udvaelge de indikatorer,
som kan skabe det gnskede overblik. Det er derfor vig-
tigt at klargere formalet med analysen. Hvad er det, vi vil
vise, og hvad karakteriserer "det ikke-attraktive bolig-
omrade”. En indikatorbaseret kortlaegning af de enkelte
byomrader giver gode muligheder for at sammenligne
det enkelte boligomrade med nabokvartererne og for at
vurdere omraderne med en systematisk tilgang. An-
vendelsen af indikatorer sikrer dog ikke objektivitet, da
resultaterne altid vil afhaenge af formalet med analysen

og veere baseret pa en lang reekke valg og prioriteringer.

Da informationsmasngden over fysiske og sociale forhold
i Danmark er massiv, har en af de sterste udfordringer
veeret at prioritere hvilke informationer, der skal inddra-
ges. Der er tale om mange forskellige mere eller mindre
offentlige registre og databaser. | farste omgang handler
det om at identificere de indikatorer, som kan bruges til
at kortlaegge de problemramte boligomrader. Derefter
skal disse indikatorer genfindes i det tilgaengelige data:
Det er selvfglgelig af stor betydning for undersggelsen,
hvilke indikatorer der medtages.

DATAGRUNDLAG

Gennem de sidste 5 til 10 ar er omfanget af digitalt
datamateriale knyttet til geografiske positioner vokset
markant. Meget information er knyttet til adressen, sa
det er muligt at lave meget detaljerede kortlaegninger af
landets byer og byomrader. | ansggninger om statte til
omradefornyelse indgar bestemte nagletal som en fast
del, og mange af de indikatorer, som anvendes i denne
metode, er baseret pa de samme parametre. Det nye er,
at det med GIS er muligt at lave rumlige analyser og vise
resultaterne pa farvegraduerede kort frem for at tolke
tallene i tabellerne direkte.

Udfordringen for et projekt, der @nsker at beskrive byom-
raders kvalitet og attraktivitet pa grundlag af kvantitativt
materiale, er derfor at finde de relevante data. Da Dan-
mark bl.a. som fglge CPR systemet har veludbyggede
og detaljerede dataregistre, handler det i farste omgang
om at begraense og fraveelge data. Det vil sige identifi-
cere de typer af data, som indeholder den ngdvendige
information i forhold til den type kortlaegning og analyse,

der gnskes gennemfart.

Det benyttede materialet tager udgangspunkt i statistisk
materiale, primaert fra Danmarks Statistik. Derudover
inddrager metoden en raekke geografiske digitale kort,
der gar det muligt at vurdere kvaliteten af boligernes be-
liggenhed. Vi har i den forbindelse beregnet afstanden til
grenne omrader og store trafikerede veje samt boliger-
nes afstand fra centrum.

HVAD GOR ET BOLIGOMRADE ATTRAKTIVT
Byen er pulserende, dynamisk og varierende, og det

er netop i variationen, mange af byens kvaliteter ligger.
Hver beboer har sig egen opfattelse af, hvad der gar
byen attraktiv, og hvilke boligomrader, der rummer flest
kvaliteter. Der findes ingen systematiske metoder, der
kan give et fuldsteendigt overblik over byrummet og by-
ens indbyggere. Der er dog nogle overordnede rammer,
som udger et godt fundament for at skabe et attraktivt

boligomrade.

Metoden vurderer boligomraderne i forhold til
hinanden. Kortlaegningen viser derfor byomra-
dernes indbyrdes konkurrence.

Fokus i denne rapport er at finde indikatorer, der beskri-
ver byomraders kvalitet og i seerlig grad pege pa de by-
omrader, der vurderes at veere mindre attraktive og have
manglende kvaliteter. Ud fra indikatorerne sammenlignes
byomraderne relativt set, og kortene identificerer de dele
af byen, der er mindre attraktive sammenlignet med de
andre omrader, der indgar i kortleegningen. Kortene viser
saledes boligomradernes relative attraktivitet og kvalitet i
forhold til resten af boligomraderne i Kgbenhavn.
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HVILKE INDIKATORER KAN MALE
ATTRAKTIVITETEN

At et boligomrade vurderes til at veere attraktivt eller
ikke-attraktivt skyldes ikke enkelte elementer. Det vil altid
vaere helhedsindtrykket af et omrade, der er afggrende.
Derfor har en stor del af projektet veeret preeget af en
Izbende diskussion af, hvilke indikatorer, der giver det
bedste billede af situationen i bydelene.

Pa den ene side er det en fordel at inddrage mange indi-
katorer i analysen. Et stort antal indikatorer kan vurdere
attraktiviteten ud fra mange forskellige aspekter. Dermed
opnas et bredtfavnende grundlag for at vurdere byens
kvalitet. Ulempen ved denne tilgang er, at man risikerer
at fare vild i den massive datamasngde og derved miste
overblikket over, hvad der i virkeligheden ligger til grund
for resultaterne af analysen. Derfor kan det vaere en
fordel at begreense indikatorerne til at omfatte fa, men
vigtige nggleindikatorer. Vi har afprgvet begge tilgange
og fundet frem til en fornuftig mellemve;.

NOGLEINDIKATORER

| udviklingsarbejdet til metoden har vi, ud fra gnsket
om at fastholde overblikket, forsggt at "koge antallet af
indikatorer ind” og dermed skabe letgennemskuelige
resultater. Antagelsen var, at darlige boligomrader, der
er fanget i en problemspiral, vil kunne identificeres med
fa nggleindikatorer. Hvis fgrst ghettoiseringsprocessen
er fremskredet, vil man kunne finde darlige forhold i alle
aspekter af boligomradet, hvorfor fa indikatorer ville
kunne identificere de vaerst ramte boligomrader. Det

viste sig ikke at veere helt let.

En kortlaegning baseret pa fa indikatorer viste et meget
grovkornet billede af, hvor de mindst attraktive boligom-
rader ligger. Et billede, der efter vores vurdering ikke kan
benyttes i planlaegningen. Denne kortleegning - baseret
pa fa nggleindikatorer - stemte ikke overens med vores
empiriske kendskab til byen gennem arbejdet med

byfornyelse.

Ghettodannelser og ikke-attraktive boligomrader kan op-
sta i alle typer af omrader. Boligernes kvalitet kan veere
hgj i omrader med en markant darlig social sammensaet-
ning af beboerne. Eller omvendt, omrader med darlige

SIDE 10

offentlige faciliteter og gamle og sma boliger kan vaere
velfungerende set ud fra den sociale sammensaetning af
beboerne.

INDIKATORER DER INDGAR |
KORTLAGNINGEN

Den udviklede metode bygger pa en tilgang, hvor vi
anvender forholdsvis mange indikatorer for attraktivitet.
Den valgte metode bygger pa en balance mellem pa den
ene side at bevare overblikket over datamasngden ved
at fokusere pa fa indikatorer og pa den anden side forma
at inddrage sa mange relevante informationer i analy-
sen som muligt. Vi har valgt at opdele indikatorerne og
beskrive byen ud fra fglgende tre temaer:

* Boligernes bygningsmaessige kvalitet
¢ Lokalomradets kvalitet i forhold til belig-
genhed

* Social sammensatning af beboerne

Ved forst at inddele kortleegningen i tre delanalyser, som
derefter laagges sammen til ét samlet kort, styrker vi
overblikket i analysen, idet hvert af de tre temaer under-
statter tolkningen af den samlede kortlsegning.

Med denne tredeling er det samtidig muligt at inddrage
et forholdsvist stort antal indikatorer og dermed vise et
helhedsorienteret billede pa attraktiviteten af boligomra-
derne. Preecis hvilke indikatorer der er medtaget inden
for hvert tema fremgar af naeste kapitel. En neermere
beskrivelse af visualiseringen og anvendelsen af kortene
findes i kapitlet om kortleegningen.

Med denne metode opnaede vi en god overensstemmel-
se mellem analysen og empiri. Vi har ikke fundet enkelte
faktorer, der har fuld forklaringsveerdi — Netop det store

antal faktorer er det, der gar analysen robust.

ANVENDELSE AF KORTLZAGNINGEN

Metoden er fleksibel og kan anvendes i den teette by
savel som i landdistrikter, da den sammenligner den bo-
maessige attraktivitet relativt. Kriterierne for attraktivitet
og vaegtningen af de enkelte indikatorer kan andres alt
efter hvilken type af geografisk omrade, der skal analy-



seres. Derudover er det ogsa muligt at inddrage andre
indikatorer eller fravaelge nogle af de eksisterende.

Valget af hvilke indikatorer, der medtages, kan ogsa aen-
dres. Det gar metoden fleksibel og dynamisk og abner
op for en raekke anvendelsesmuligheder fra lokalplaner
til kommuneplanleegning, der omfatter bade byzone og
landdistrikter.

Der skal dog tages forbehold for visse usikkerheder i
tolkningen af kortene. De vigtigste forbehold er knyttet til

1. Den geografiske afgransning
2. Homogenitet indenfor hvert omrade

Den relative sammenligning af de geografiske omrader,
som i denne rapport er de 400 roder i Kgbenhavn, forud-
saetter, at roderne er sammenlignelige, dvs. at byen til en
vis grad er homogen. Byrummet er pa mange mader det
modsatte. Derfor er det vigtigt at tage visse forbehold i
tolkningen af kortlaegningerne.

Roder i Kebenhavns Kommune

Kortet viser alle roderne i Kebenhavn.

GEOGRAFISK AFGRZANSNING

De kvalitative registerdata, der indgar i denne rapport, er
som sagt opgjort pa rodeniveau. Det har ikke veeret mu-
ligt at skaffe data pa et mere detaljeret niveau. Til denne
type af analyse ville det vaere mest optimalt at kortlaegge
samtlige boliger for samtlige indikatorer helt ned pa
bygningsniveau. Men det er meget dyrt og tidskreevende
at tage udgang i data pa bygningsniveau, og desuden
g@r hensynet til personfalsomme data det vanskeligt at
arbejde pa et mere detaljeret skalaniveau.

Til gengeeld har det vaeret muligt at skaffe detaljerede
informationer om socialstatistik og boligmassens forhold
i et massivt omfang pa rodeniveau.

Der findes ca. 400 roder indenfor Kgbenhavns Kom-
mune, i hver rode ligger der typisk mellem 500 og 1.000
boliger. Med der er stor forskel pa roderne, idet stgrrelse
og antal varierer i omfanget fra 1 til 2.225 bygninger

og arealstgrrelsen varierer fra 1 ha til 360 ha. Da den
geografiske starrelse ikke er proportional med antallet
af bygninger, er det vanskeligt at sammenligne roderne
med hinanden i den visuelle tolkning af kortene. Det er
derfor vigtigt at veere opmaerksom p3, i hvilke roder der
findes meget fa eller et seerligt stort antal af bygninger
eller beboere.

Analysen er foretaget separat for hver bydel, der hver
daekker over ca. 30 roder. Denne afgreensning er valgt,
fordi de eksisterende 15 bydele bliver brugt i mange
sammenhasnge, og mange har et rimeligt billede af de
overordnede forhold, i hvert fald i de fleste bydele. Det
giver et godt udgangspunkt for en diskussion, og det er

samtidig en geografisk overskuelig starrelse.

Kortleegningen har til formal at identificere homogene
boligomrader inden for de enkelte bydele. Undersggel-
sen gar dermed et detaljeniveau laengere ned end byde-
lene, og den er dermed ikke i betydeligt omfang fastlast
af de administrative graenser. Det er dog ikke en optimal
geografisk afgraensning, da denne "tilfaeldige” admini-
strative opdeling af byen ikke ngdvendigvis afspejler de
reelle fysiske og sociale skillelinjer i byen.
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HOMOGENITET

Analysen er baseret pa gennemsnitsvaerdier for roderne.
Derfor kan resultaterne daekke over store lokale forskelle
indenfor roderne, som ikke kommer med i analysen eller
kortlzegningen. Denne type af problemer er knyttet til det
geografiske skalaniveau.

For at imgdekomme problemet med uensartede byrum
har vi valgt at kortlaegge nogle af de forhold, der er med
til at skabe uensartethed, for pa den made at supplere
den visuelle tolkning af kortene. Det giver overblik over

i hvilke roder, der findes en overvaegt af villaer, hvor
erhvervsbygninger dominerer osv. Det er klart, at der
geelder forskellige mal for attraktivitet i byomrader med
teetbebygget by og i omrader med en overveaegt af villaer.
Man kan argumentere for, at naerhed til parker og offent-
lig transport er knap sa afgerende i et omrade, hvor de
fleste har egen have og bil. Men pa den anden side, er
netop offentlige feellesarealer og gode transportmulighe-
der afggrende for kvaliteten af byrummet og afggrende
faktorer, nar man skal bestemme hvor man gerne vil bo.

FREMTIDSSCENARIER

Det har kun i begraenset omfang vaeret muligt at skaffe
data til denne undersggelse, der beskriver eendringer
over tid. Der er derfor vanskeligt at beskrive eller opstille
scenarier for fremtidige udviklingstendenser for de
enkelte roder eller for bydelene. Der er dog mulighed for
at foretage den samme analyse for et senere ar og deri-
gennem se en udvikling over tid. Det vil give mulighed
for at udvikle scenarier for de forskellige boligkvarterer
samt vurdere virkningen af en eventuel byfornyelsesind-
sats.

Men en kortlaegning af byen vil aldrig kunne omfatte
alle aspekter af byrummet. Meget af byens liv bestar af
netvaerk og kulturelle relationer, som ikke er muligt at
kortlzegge pa grundlag af registerdata.

Alligevel mener vi, at den beskrevne kortlaagningsme-
tode har sin berettigelse. Den giver et overblik, som ikke
er fuldstaendigt, men giver et godt bud pa en metode,
der gennem systematik opnar en vis grad af objektivitet i

analysen af byen.
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INDIKATORER

Kortlaegningen af attraktiviteten tager som naevnt ud-
gangspunkt i tre overordnede temaer for boligomrader-
ne: Boligernes bygningsmeessige kvalitet, lokalomradets
kvalitet i forhold til beliggenhed og den sociale sammen-
saetning af beboerne. Temaerne vil blive kortlagt hver for
sig i tre separate kort og derudover i ét samlet kort, hvor

alle indikatorer indgar.

| det fglgende afsnit vil det blive beskrevet, hvilke data
der er til radighed for at skabe dette overblik og hvilke
indikatorer, der vurderes til at have det bedste grundlag
for at realisere denne kortlaegning.

BOLIGERNES BYGNINGSMASSIGE
KVALITET

Selvom vi har mange registre i Danmark, kan det allige-
vel vaere vanskeligt pa grundlag af registeroplysninger
at sige noget om boligers kvalitet. Ejendomsmaeglere
plejer at sige: "Der er tre forhold, der har betydning for
en boligs pris: Beliggenhed, beliggenhed og beliggen-
hed.” Dermed afspejler prisen ikke ngdvendigvis den
bygningsmeaessige kvalitet, eller andre forhold, der har
stor betydning for prisdannelsen.

Bygningsmaessige kvalitet

Boliger bygget far 1929

Boliger uden toilet

Boliger uden bad

Sma boliger under 59 m2

Etageboliger indenfor roden

Ejerboliger

Almene boliger

I mange ar er installationsmangler blevet benyttet som
grundlag for fordeling af byfornyelsesmidler, og de er
ogsa et meget godt grundlag for at finde de ringeste bo-
liger, men det omfatter ikke alle. Det er f.eks. ikke muligt
at finde de nedslidte og ringe vedligeholdte boliger via
BBR, hvis der ikke er installationsmangler.

Prisen for ejerboliger har vi ikke benyttet, men bygnin-
gers alder og stgrrelse indgar, da det ogsa kan vaere et
udtryk for utidssvarende boliger og ringe kvalitet.

Omrade- og byfornyelse er mest aktuel i etageejen-
domme, og flere indsatsomrader henvender sig primaert
til almennyttige boliger. Derfor har vi valgt at inddrage

ejerforhold i unders@gelsen.

LOKALOMRADETS KVALITET | FORHOLD TIL
BELIGGENHED

Vi har valgt at anvende afstanden til granne friarea-

ler som en indikator, der har veesentlig betydning for
boligomradets kvalitet. Det er udelukkende afstanden til
offentligt tilgeengelige arealer, vi har set pa, og dermed
ikke den adgang, som boliger har til deres egne grgnne
arealer. Byfornyelsesloven medtager etablering og for-
bedring af feelles friarealer, som en del af en indsats til at
skabe velfungerende boligomrader.

Omradefornyelsen laegger desuden vaegt pa trafikale
problemer som stgjbelastning og manglende offent-

lig service. Trafikstgj, som er meget belastende for et
byomrade, taeller negativt i forhold til et byomrade og
oplevelsen af det. Udover stgj i boligerne gar det ud over

byrummene og skaber barrierer.

Derudover er adgangen til offentlige transportmid-

ler ogsa medtaget som indikator. Adgangen har stor
sammenhaeng med bilejerskab, og er vel fortrinsvis et
problem for de beboere, der ikke har adgang til bil, men
mange som bor i etageboliger er dagligt athaengige af
det offentlige transportsystem.

Kvalitet af beliggenhed

Adgang til attraktive granne arealer

Afstand fra stgrre veje (Mal for trafikstgj)

Afstand fra centrum

Adgang til offentlig transport

Vores valg af indikatorer understgttes af undersggelser,
der viser, at befolkningen leegger stor veegt pa boligens
omgivelser. 80 % har angivet, at det er af stor betydning
at bo taet pa grenne omrader, og 60 % mener, at det er
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af stor betydning af bo ugeneret af stgj fra gaden. Endvi-
dere har mere end 50 % svaret, at det har stor betydning
at bo i et omrade med gode offentlige transportforbindel-
ser. Sidstnaevnte gaelder isser personer, der foretraekker

at bo i etageejendomme.

SOCIALE INDIKATORER

En indikator for om et omrade er attraktivt, er at se pa
hvor de gkonomiske priviligerede bor, da man ma for-
vente, at de har bedre mulighed for at vaelge. Omvendt
ma de ikke-attraktive omrader vaere der, hvor de fattige
bor, da deres valgmuligheder ma betragtes som veeren-
de mere begransede. Det siger dog ikke n@dvendigvis

noget om boligernes kvalitet.

Beboernes tilknytning til arbejdsmarkedet giver et billede
af de sociale forhold i omradet. Vi har medtaget andelen
af arbejdslgse i forhold til arbejdsstyrken samt andelen
af personer i den arbejdsdygtige alder, der er uden for

Derudover har vi medtaget et mal for det generelle ud-
dannelsesniveau i form af andel af personer med hhv.
grundskole og en lang videregaende uddannelse som
hgjeste fuldfgrte uddannelse, da uddannelsesniveauet

siger noget om de sociale forhold.

Sociale indikatorer

Gennemsnitlig indkomst i alderen 15 — 66 ar

Andel arbejdslgse af arbejdsstyrken i alderen
16 — 66 ar
Andel personer med grundskole som hgjeste fuld-

ferte uddannelse

Andel personer med lang videregaende uddan-

nelse som hgjeste fuldfgrte uddannelse

Men hvad der er mere vaesentligt er, at i de omrader,
hvor beboerne har lav indkomst og ringe tilknytning til
arbejdsmarkedet og lavt uddannelsesniveau, og hvor

arbejdsmarkedet. omradet samtidig har andre bymaessige svagheder, ma
det forventes, at der er faerre muligheder for at forbedre
omradets kvalitet ved private investeringer. Der er ikke

4 2\
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Andelen der tillzgger en reekke egenskaber og kvaliteter vedrgrende boligen og dens omgivelser stor betydning. Kilde: Det

danske boligmarked - udvikling i boligforsyning og boligensker, Statens Byggeforskningsinstitut og Amternes og Kommuner-

nes Forskningsinstitut
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de samme gkonomiske midler blandt beboerne til for-

bedring af deres boliger.

Det er af stor betydning for undersggelsen hvilke
dataoplysninger, der indgar i kortleegningen. Vi har veeret
begraenset af de data, som kan stilles til radighed via
registre. Selv om det er et omfattende materiale, er der
mange oplysninger, som ville veere interessante at ind-
drage. Forhold som kriminalitet og utryghed foreligger
ikke som registerdata, og indgar ikke i analysen — det
kunne ellers vaere interessant. Boligpriser, energimaerk-
ning og vedligeholdelsesgraden af boligerne kunne vaere
et interessant supplement til de foreliggende kort, men

det er oplysninger, som er meget vanskelige at indsamle.

Det betyder, at det anvendte datamateriale ikke er fuldt
daekkende for de forhold vi gerne vil analysere, men det
er vores vurdering, at der ikke eksisterer dataregistre,
der muligger et bedre overblik. Analyser pa grundlag

af registerdata kan altid suppleres med indhentning af
oplysninger pa andre mader.
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KORTLZAEGNING

Naeste udfordring og hovedfokus i dette udviklingsprojekt
har vaeret at omsaette de udvalgte indikatorer til et over-
skueligt materiale, der kan tolkes visuelt. | dette kapitel
falger en lidt mere teknisk beskrivelse af metoden bag

kortleegningen.

Vi har som naevnt valgt at fremstille indikatorerne pa kort
via et geografisk informationssystem (GIS). Fordelen ved
at bruge GIS er, at det er muligt at sammenholde flere
indikatorer i samme kort og foretage statistiske bereg-
ninger sammen med den visuelle fremstilling. Samtidig
giver GIS mulighed for at foretage afstandsanalyser, der
ger det muligt at inddrage indikatorer for beliggenhed i
undersggelsen. Det geografiske perspektiv giver sam-
men med datasaettet et godt og fleksibelt vaerkigij til at
identificere boligkvarterer, der skiller sig negativt ud fra

de gvrige boligkvarterer.

Indikatorerne er alene udvalgt med det formal at belyse
indsatsbehovet ud fra den tese, at der i et boligomrade
kan forekomme problemer, fx darlige boliger, uden at det
nedvendigvis betyder, at der foregar en generel negativ
udvikling i omradet. Det er farst og fremmest samspils-

ramte omrader, der er i fokus som mulige indsatsomra-

der.

TOLKNING AF DE FIRE KORTLZAGNINGER
Det er malet, at undersggelsen og kortlaegningen af bo-
ligomradernes kvalitet og attraktivitet skal veere sa objek-
tiv som muligt. Det har vi forsggt at opna ved at inddrage
et bredt spektrum af statistiske oplysninger for hver rode
og ikke fokusere mere pa én type af problemer end pa
andre. Der vil selvsagt altid vaere en grad af subjektivitet
i og med, at der er foretaget en reekke valg med hensyn
til hvilke indikatorer, der indgar i analysen.

Kortene viser boligomraderne som ikke-attraktive, hvis
der findes flere indikatorer som peger pa problematiske
forhold inden for samme rode. Et omrade er f.eks. ikke
nedvendigvis ikke-attraktivt, hvis der er fa offentlige
grgnne omrader i nzerheden af boligerne. Men hvis ro-
den samtidig ligger i et stgjbelastet omrade med darlige
offentlige transportmuligheder, er det med stor sandsyn-
lighed et ikke-attraktivt bosted. Der laves en kortleegning
for hver af de tre temaer, som viser, hvilke roder i byen
der er ikke-attraktive. Attraktiviteten vurderes alene ud

fra de indikatorer, som er beskrevet ovenfor. Hver rode

Samlet kortlaegning af de 3 temakort

Social sammensaetning af beboerne

Kvalitet i forhold til beliggenhed

Boligernes bygningsmaessige kvalitet

Tolkning af GIS-kortene forudsaetter, at alle fire kort analyseres. Det samlede kort viser, hvor der findes et sam-

spil mellem flere typer af problemer og de tre temakort viser, hvilke typer af problemer der dominerer i hvilke

boligomrader.
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vurderes pa en skala som "mest attraktiv’, "begraenset
attraktiv” eller "mindst attraktiv”.

Ud over de tre temakort laves der en samlet kortlaeg-
ning, som viser summen af alle tre temaer i ét kort.
Derved identificeres roder, der er mindre attraktive med

hensyn til flere temaer pa én gang.

Det giver mulighed for at se i hvilke boligomrader, der
findes et sammenfald af forskellige temaer, dvs. omrader

med et samspil af forskellige typer af problemer.

Ved at sammenligne alle fire kortleegninger vil det

veere muligt at se, hvilke typer af problemer, der findes
inden for de enkelte roder, samt se, hvilke roder der er
samspilsramte af flere problemer pa én gang. Det giver
et godt billede af de byomrader, der er mindst attraktive.
De fire kort skal bruges sammen for at fa mest mulig
information ud af analysen.

Med de fire kort er det muligt, i grove treek, at tolke flere
aspekter ind i en indsatsstrategi. Det kunne f. eks. dreje
sig om omrader med traditionelle byfornyelsesbehov,
hvor beboerne selv har mulighed for at sta for finan-
sieringen, fordi de har et gkonomisk muligheder. Eller
andre omrader hvor boligernes fysiske kvalitet er meget
darlig, men omradet samlet set er attraktivt f.eks. pga.
af beliggenhed og beboerne (f.eks. studerende) har
sociale ressourcer, men ikke skonomisk muligheder. For
hvert omrade kan det vaere forskellige indikatorer, der er
vigtige for udviklingen. Derfor er kortlaegning af mange
indikatorer ngdvendig for forstaelsen af dynamikken i
bystrukturen.

GEOGRAFISK INFORMATIONSSYSTEM
Beregningerne bag kortlaegningen er alene foretaget i
et almindeligt tilgeengeligt program som Excel. Alle regi-

Regneark

steroplysningerne fra Danmarks Statistik er sorteret pa
rodeniveau og gemt som regneark. Derefter er regnear-
kene knyttet til et digitalt kort over Kgbenhavns roder via
en database i GIS.

Der findes kun én samlet database for alle kortene. Det
ger kortlaegningen fleksibel, da det er let at hente nye
indikatorer ind i kortene eller vaegte nogle indikatorer

hgjere end andre.

Som et led i udviklingen af metoden har vi forsggt at
udfgre kortlaegningen med alternative tilgange, som dog
ikke er medtaget i den endelige metode. Det medta-
ges alligevel her som en erfaringsopsamling og som et
bidrag til diskussion af den valgte metode. Ud fra tesen
om, "at hvis det farst er gaet galt pa ét omrade, gar det
ogsa galt i alle andre henseender”. Det vil derfor veere
muligt at identificere de mindst attraktive roder ud fra

fa nggleindikatorer, der omfatter de veerste typer af
problemer.

Det viste sig imidlertid at veere vanskeligt. Dels at iden-
tificere negleindikatorer og dels at fa kortlagt omfanget
af de boligsociale opgaver og renoveringsbehovet af
bygninger og udearealer.

Konklusionen pa metodeudviklingen haenger derfor sam-
men med en accept og forstaelse af, at styrken i kvalita-
tive analyser skal findes i at sammenholde et stort antal
informationer. Et narmere studie af "naggleindikatorer”,
der fokuserer pa fa aspekter af byrummets kvaliteter, bar
derfor forega gennem f. eks. kvalitative interviews eller
fysisk registrering af boligomraderne.

-8~/

Database

GIS-kort

Indikatorerne hentes ind i databasen via Excel. Kortlaagningen i GIS henter informationerne via en geografisk

database.
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KOBENHAVN

EJERFORM

Stat eller kommune

Privat
andelsforening

Almen
boligforening

Privat udlejning

Ejerbolig

BOLIGSTORRELSE

120 m? og derover
100-119 m?

80-99 m?

60-79 m?

40-59 m?

Under 40m?

BOLIGALDER

1980 og senere
1960-1979
1940-1959
1920-1939
1900-1919

For 1900

KAPITEL 3
ANVENDELSE AF
KORTLZAEGNING

Der findes store forskelle pa de forskellige bydele i
Kebenhavn, bade i kraft af tidspunktet for udbygningen
af bydelen og type af byggeri, men ogsa som fglge af
de sociale forskelle, som praeger hver bydel og skaber
forskellige kvaliteter og udfordringer i de enkelte bolig-
omrader.

Kgbenhavn har siden middelalderen udviklet sig fra en
mindre handelsplads til en storby. Udbygningen af byen
indenfor voldgravene foregik primzert i 1600- og 1700-
tallet, men pga. omfattende @delaeggelser, der skyldes
store bybrande, er store dele af indre by genopbygget i
Izbet af 1800-tallet. Udbygningen af brokvartererne tager
fart efter voldenes fald i 1852, hvor de fgrste byggerier
foregar langs de store indfaldsveje. Som fglge af indu-
strialiseringen vokser byen markant, og de gkonomisk
svage boszetter sig primaert pa Ngrrebro og Vesterbro

i teetliggende etageejendomme af darlig kvalitet. Pa
Osterbro blev der bygget starre lejligheder, og det var
primaert de bedre stillede, der bosatte sig dér. Amager
blev fgrst udbygget senere, i starten af 1900-tallet.

I slutningen af 1800-tallet blev store dele af yderdistrik-
terne indlemmet i Kebenhavn Kommune. Det omfatter
bl.a. Brenshgj Sogn, Sundbyerne pa Amager og lands-
byerne Valby og Vigerslev samt Kongens Enghave. |
Izbet af 1920’erne er brokvartererne naesten fuldt udbyg-
get og i 1930’erne og 1940’erne udbygges yderdistrik-
terne med store boligkomplekser. | 1960’erne er ogsa
yderdistrikterne naesten fuldt udbygget.

| Kabenhavn er ejerforholdene af den samlede bolig-
masse nogenlunde jeevnt fordelt over de fire typer af
ejerforhold: ejerbolig, privat andelsbolig, privat udlejning
og almene bolig. En tredjedel af alle bygninger i kom-
munen er bygget i perioden fra 1920 til 1940, primaert i
de ydre bydele, mens det aeldre byggeri er koncentreret
i indre by. Den typiske bolig er mellem 40 og 79 m?, og
kun 10 % har et boligareal over 100 m2.



DE ENKELTE BYDELE Kortene, der viser graden af attraktivitet, vil blive sup-

| denne rapport vil vi vise anvendelsesmulighederne for pleret af faktuelle oplysninger for hver bydel samt af kort,
metoden ved at kortleegge og analysere tre af Kaben- der viser fordelingen af erhverv, kollegier samt andre
havns bydele: Bispebjerg, Valby samt Narrebro. For fysiske dele af byen, der ger, at omradet afviger fra
hvert af de tre omrader vil vi gennem visualisering i GIS resten af bydelen. Det kan hjaelpe med at tolke kortlaeg-
illustrere de overordnede traek og karakteristika i de ningerne. Bilagene viser en indikatorkortlaegning for hele
forskellige boligomrader indenfor bydelene. Kgbenhavn, der viser attraktiviteten
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Kortlaagningen er udarbejdet for hele Kebenhavns Kommune, som det er vist i bilagene. Derudover er der lavet
en mere grundig gennemgang af de tre bydele, Bispebjerg, Valby og Nerrebro, som vil blive beskrevet nzermere i
de naeste afsnit.
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BISPEBJERG

Bispebjerg bydel ligger i den nordvestlige del af Kaben-
havn og streskker sig fra Hillergdgade pa greensen af
Frederiksberg ud til Utterslev Mose. Bydelen blev udbyg-
get fra begyndelsen af 1900-tallet med store almene

og kommunale byggerier i perioden fra 1930 til 1950.
Boligmassen bestar hovedsageligt af etagebyggeri, dog
med parcelhuskvarterer i de nordlige boligomrader. Af
de i alt ca. 23.000 boliger er 850 parcel- og reekkehuse
0g 22.000 er etageboliger. Der ligger i alt 8.000 almene

315
Utterslev Mose

301
Bispebjerg
Kirkegard

Bispebjerg bydel. Oversigt over roderne i bydelen.
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boliger i roden. Den nordlige del af Bispebjerg er preeget
af store grgnne arealer, hvoraf Utterslev Mose er det
starste, mens den sydlige og mere teetbebyggede del
har ringe adgang til offentlige grenne arealer.

Langt sterstedelen af bygningerne i bydelen anvendes
til beboelse. | forhold til resten af byen findes der kun ca.
halvt s& mange bygninger, der anvendes til kontorer og
handel. Indkgbsmulighederne er koncentreret omkring
Narrebro og Emdrup Station samt langs Frederikssunds-

vej.

md

\
\

\
\

Bispebjerg Station \\

R
N

Jj’







