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Forord

Denne rapport redeggr for effekten af Frederiksberg Kommunes byfornyel-
sesindsats i "Svemmehalskvarteret”. Rapporten er udarbejdet pa opdrag af
Frederiksberg Kommune og analysen igangsattes i februar 2011 og afslutte-
des med udgangen af april. Formalet har farst og fremmest veeret at kunne
dokumentere betydningen af kommunens mangearige indsats for bolig- og
bygningsforbedringer, herunder gardmiljger og udendgrsarealer i bred for-
stand. Effekten af forbedringerne vurderes bade med anvendelse af regi-
sterdata for den sociogkonomiske udvikling (dvs. beboernes indkomst- og
beskeeftigelsessituation, husstandstyper mm) og med interviewdata vedrg-
rende beboernes vurdering af navnlig forbedringerne af udearealerne. End-
videre er en reekke erhvervsrivende pa strgggaderne blevet interviewet om
deres vurdering af byfornyelsen i forhold til omsaetning, eventuelle aendrin-
ger i efterspgrgslen og egne investeringer i virksomheder.

Undersggelsen er gennemfart i et samarbejde med Helle Engelund, COWI,
der har ydet en konstruktiv indsats bade med udformning af analysedesign,
databehandling og med udformning af kapitel 6 og 7, samt den endelige
sammenfatning. Fra SBis side har det fgrst og fremmest veeret phd-
studerende Rikke Skovgaard Christensen, stud.scient.soc. Anders Rhiger
Hansen og stud.scient. Mark Esben Martino samt seniorforsker Jesper Ole
Jensen, der har gennemfgrt analyserne bag rapporten. Endelig har senior-
forsker Hans Skifter Andersen, visiting fellow Mostafa Mohammadi
Dehcheshme og undertegnede medvirket til projektets gennemfarelse.

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet
By, bolig og ejendom
Maj 2011

Hans Thor Andersen
Forskningschef



Hovedresultater

e Som effekt af byfornyelsesindsatsen er boligstandarden i Svamme-
halskvarteret blevet afggrende forbedret: | 1990 havde to tredjedele
af alle boliger en eller flere installationsmangler; i 2009 var andelen
med mangler reduceret til under 20 pct. Andelen er dog stadig hgje-
re end for Frederikserg Kommune som helhed.

e Pagrund af bl.a. sammenlaegning af lejligheder er der kommet feerre
men stgrre boliger i kvarteret. Hovedparten af disse er andelsboli-
ger. Boligmassen i Svgmmehalskvarteret skiller sig klart ud fra Fre-
deriksberg som helhed med den store andel andelsboliger (halvde-
len af alle boliger).

e | perioden 1990-2007 er der sket mindre forskydninger i befolknin-
gens tilknytning til arbejdsmarkedet; andelen af ledige er reduceret
markant ligesom andelen af pensionister er faldet. Omvendt er an-
delen af studerende og beskeeftigede steget; her skiller Svemme-
halskvarteret sig ud med en seerlig stor stigning i beskeeftigelsesfre-
kvensen. Dette er givetvis teet forbundet med den markante stigning
i andelen af 34-59 arige, der har en seerlig hgj beskeeftigelsesfre-
kvens.

e Indkomstudviklingen i Svemmehalskvarteret har stort set veeret pa-
rallel med Frederiksberg Kommune som helhed; den gennemsnitlige
bruttoindkomst er steget noget mere i Svgmmehalskvarteret end i
kommunen som helhed. Omvendt er den disponible indkomst steget
en anelse mindre i Svgmmehalskvarteret.

e By- og boligforbedringerne har sikret, at Svgmmehalskvarteret har
kunnet falge den generelle udvikling i kommunen og Storkgbenhavn
som sadan: Frederiksberg Kommune har fortsat en af de hgjeste
gennemsnitsindkomster og Svemmehalskvarteret er pa niveau med
Storkgbenhavn, hvad angar gennemsnitlig indkomst.

e For byfornyelsen havde Svemmehalskvarteret et forbrug pr. m? der
var 11 pct. lavere end for Frederiksberg som helhed, mens det efter
byfornyelsen, ifglge det beregnede forbrug, er 6 pct. lavere end for
Frederiksberg som helhed. S& selvom energieffektiviteten i kvarteret
er blevet hgjere, er det tilsyneladende ikke sket i stgrre takt end for
kommunen som helhed. Byfornyelsen har dog uden tvivl fart til en
bedre komfort for beboerne i kvarteret.

e Sammenlignet med brokvartererne i Kgbenhavn ligger Svemme-
halskvarterets varmeforbrug lavt. Det lave forbrug kan skyldes, at
bygningsmassen er i bedre stand, og at byfornyelsen har medvirket
til dette. Det kan dog ikke siges med sikkerhed, alene pa grundlag af
disse tal.

e Gardsaneringerne er med til at lgfte kvarteret som helhed og under-
stotter Frederiksberg Kommunes vision om en by med rene og
grgnne byrum.

e Nogle af de ting, som beboerne fremhaever som seerligt positive er,
at gardanleeggene er luftige/dbne, granne, paene og funktionelle,
samt at der er orden pa tingene. Samtidigt leegger iseer barnefamili-



erne veegt pa, at der er opholdsmuligheder og aktiviteter for barn,
samt at der er sikkert at opholde sig der.

Velindrettede gardmiljger har ikke afggrende betydning for Svem-
mehalskvarterets attraktivitet ifglge beboerne: De tre vigtigste fakto-
rer for attraktiviteten af boligerne i Svemmehalskvarteret er belig-
genheden, huslejeniveauet og boligernes starrelse.

Kun henholdsvis tre og fire af de 27 interviewpersoner svarer, at by-
fornyelsen af deres gardanleeg har haft betydning for deres beslut-
ning om at flytte ind og deres beslutning om at blive boende. Dette
skyldes naturligvis, at det er selve boligen, der er afggrende for bo-
ligvalget.

Selvom byfornyelsen af gardanleeggene som hovedregel ikke har
spillet en afggrende rolle for interviewpersonernes nuvaerende bolig-
valg, er de generelt tilfredse med deres gardanleeg, og alle pa neer
to synes, at gardanleegget fremstar som vaerende enten meget paent
eller peent.

Den enkeltstdende facilitet i gardanleegget, der bliver anvendt af
flest, er ikke overraskende affaldshandteringen (skraldesug og af-
faldscontainere). Herefter falger i naevnte reekkefglge cykelparke-
ring, spisepladser, omrader med flisebeleegning, tgrrestativer, frit-
stdende baenke og omrader med graesplaene.

Legepladser og skure til barnevogne bliver ikke benyttet helt s& hyp-
pigt som de gvrige faciliteter, hvilket formentlig skyldes, at de pri-
meert er henvendt til barnefamilierne, som kun udger 6 ud af de 27
interviewpersoner.

Byfornyelsesindsatsen har ikke haft en meerkbar effekt pa handels-
forholdene for de interviewede forretningsdrivende. Dette haenger
ifolge interviewpersonerne sammen med dels det forhold, at forret-
ningernes kundegrundlag typisk omfatter en bredere kundekreds
end de lokale beboere, dels det forhold at den gkonomiske krise og
etableringen af Frederiksberg Centret generelt har haft en stgrre be-
tydning for forretningernes handelsforhold i de senere ar.

De a&ndringer, som de 11 forretningsdrivende direkte relaterer til by-
fornyelsesindsatsen, er andringer af de fysiske forhold sdsom aen-
dringer af forretningernes facader, skiltningen, belysningen, parke-
ringsforholdene og forholdene for cyklister.



1. Svemmehalskvarteret og dets
historie

Svemmehalskvarteret (ogsa kaldet "latinerkvarteret”) ligger midt i Frederiks-
berg Kommune og afgreenses af Falkonér Allé, Nyelandsvej, Nordre Fasan-
vej og Godthabsvej. Imellem disse ligger en raekke mindre veje pa kryds og
tveers, samt to stgrre pladser Aksel Mgllers Have og Langelands Plads, der
fungerer som granne andehuller i kvarteret. Omradet er praeget af store eta-
geejendomme bygget i karréer, samt af den centralt placerede Frederiks-
berg Svgmmehal, som har givet navn til omradet.

Oversigtskort 1.1 - Frederiksberg og omegn. Svgmmehalskvarteret er markeret med
rgdt (Frederiksberg Kommune 2011)

Indtil midten af 1800-tallet havde kulturlandskabet p& Frederiksberg ikke
aendret sig betydeligt i flere arhundreder. Kgbenhavn 1& klemt sammen bag
faestningsanlaegget, der var etableret uden om byen i Igbet af 1600-tallet.
Oplandet bestod af landsbyer og spredtliggende bondegéarde, og Frederiks-
berg var sdledes et landdistrikt. | lgbet af 1800-tallet eendrede billedet sig
dramatisk, og i 1870 var Frederiksberg Danmarks naeststgrste kommune og
pa vej til at blive en storby i hovedstaden. De vigtigste drivkreefter var han-
del, hadndveerk og servicefag (Bro 2007). Det gkonomiske opsving bevirkede
en stor indvandring fra land til by, og et massivt boligbyggeri fandt som faglge
her af sted. De farste etageejendomme pa Frederiksberg blev opfart i
1850erne langs bl.a. Falkonér Allé og Schgnbergsgade. Der blev bade byg-
get sma etageejendomme med tilhgrende sma lejligheder og herskabsejen-
domme med store lejligheder.



Langelands plads.

| 1860erne kgbte den velggrende institution Det Classenske Fideicommis et
areal mellem Godthabsvej og Nyelandsvej (en del af det, der senere bliver
kendt som Svgmmehalskvarteret), hvor der skulle bygges sunde boliger for
arbejderstanden. |1 1881 blev De Classenske Boliger taget i brug og omfatte-
de 24 husblokke med en hovedbygning, en kirke og et asyl. P& samme tid
blev de farste gader i Svgmmehalskvarteret anlagt. Kvarteret udviklede sig
til et fattigkvarter, og i 1909 overtog Frederiksberg Kommune bebyggelsen
med henblik pa nedrivning. Der gik dog 50 ar, far dette skete. Herefter blev
kvarteret pa fa ar bebygget med ensartede kommunale etageejendomme
med mindre lejligheder. Der, hvor De Classenske Boliger havde ligget, blev
Frederiksberg Svemmehal opfart i 1934 (arkitekt A.S.K. Lauritzen), og nord-
vest herfor blev Danmarks fgrste hgjhus Godthabs Have bygget i 1946 (arki-
tekt Siggurd Tanggard) — et boligkompleks i ti etager. Arealet foran svem-
mehallen og hgjhuset blev til et parkomrade, som senere fik navnet Aksel
Mgllers Have efter den konservative borgmester pa Frederiksberg i
1950erne (Tgnnesen & Smidt 1999).

Byggeriets Hus pa Aksel Mgllers Plads.



Svgmmehalskvarteret afgraenses som tidligere naevnt af Falkonér Allé (an-
lagt ca. 1765), Nyelandsvej (anlagt i 1880erne), Nordre Fasanvej (anlagt ca.
1682) og Godthdbsvej (anlagt ca. 1865). Fa ar efter anlaeggelsen af Falko-
nér Allé blev vejprofilet omlagt i 1770 og forsynet med allé-traeer og gangsti-
er langs karebanen. | Igbet af 1850erne skiftede gadebilledet igen karakter:
treeerne pa alléen blev feeldet, og etageejendomme kom til at eendre gadebil-
ledet markant. Kvarteret blev homogent bebygget med 4Y etagers karréer
opfart som mindre ejendomme med to eller tre opgange. Udover boligejen-
domme er der flere institutioner i Svgmmehalskvarteret. Pa Adilsvej opfartes
der i 1893 Frederiksberg Asylselskabs Bgrnehave, der fra 1910 husede Fre-
deriksbergs kommunale tandpleje. P& Falstervej blev Frederiksbergs tekni-
ske skole bygget i slutningen af 1920erne, og pa Lollandsvej opfartes Kom-
muneskolen i 1898-99 (www.frederiksberg.dk).

Ejendommene i kvarteret minder om tilsvarende ejendomme pa Vesterbro,
Ngrrebro og Jsterbro. Karréernes murstensfacader er oftest enkle og uden
karnapper og balkoner, mens stueetagerne er pudsede med tilbageliggende
fuger i vandrette band. Ud til Falkonér Allé er der gjort mere ud af facaderne
med flere detaljer i form af frontispicer mv. Mange af karréerne i Svgmme-
halskvarteret er ikke helt sammenbyggede, séledes at der kan kigges ind til
gardene, som de fleste steder er renoverede. Adskillige af gaderne i kvarte-
ret er ensrettede og indrettet med parkering opdelt af vejtreeer i begge vejsi-
der. Frederiksberg Svemmehal er kvarterets arkitektoniske tyngdepunkt, og
den foranliggende Aksel Mgllers Have giver lys og luft til kvarteret i form af
en grgn pause (Kommuneatlas 1994). De seneste to artier har omfattende
byfornyelser preeget kvarteret i form af bygningsfornyelser og gardsanerin-
ger (se naeste afsnit).

Aksel Mgllers Have


http://www.frederiksberg.dk/
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2.Byfornyelsen

Frederiksberg Kommune har vaeret saerdeles aktiv pa byfornyelsesomradet.
Siden 1970erne har kommunen gennemfgrt talrige gardsaneringer, og siden
1986 er der fokuseret malrettet pa de muligheder, byfornyelseslovgivningen
har givet for at yde stgtte til byfornyelse, etablering af feelles friarealer og
helhedsorienteret byfornyelse. Den igangveerende indsats er den mest om-
fattende, helhedsorienterede byfornyelsesindsats i Danmark. Den startede i
1987 og har samlet set kostet ca. 2,6 mia. kr.

23

Et eksempel pa igangvaerende renovering i Svemmehalskvarteret.

Kommunalbestyrelsen vedtog i 1986 at udpege Svemmehalskvarteret som
samlet byfornyelsesomréde. Det overordnede mal var at ggre omradet mere
attraktivt for boseetning og privat investering. Der blev lavet en "Byforbed-
ringsplan”, der p& daveerende tidspunkt omfattede cirka 350 ejendomme.
470 lejligheder havde ikke eget toilet, og beboerne matte derfor benytte fael-



lestoilettet, der oftest 1& pa bagtrappen. Mere end 60 pct. af boligerne havde
hverken bad eller centralvarme. Ideen med byforbedringsplanen var at gagre
ejendommene tidssvarende mht. installationer og vedligeholdelse, dels for at
lejlighederne blev mere egnede til at veere familieboliger og dels for at redu-
cere energiforbruget. Nogle af de sma lejligheder blev desuden sammenlagt
til starre og mere familievenlige boliger. Endelig var der i planen ogsa fokus
pa, at friarealer og gaderum skulle forbedres. Byfornyelsesindsatsen under-
stetter sdledes Frederiksberg Kommunes vision for Frederiksberg (Frede-
riksberg Kommune 2008):

“Frederiksberg er overskuelig, ren og sikker at bo og faerdes i for bade
barn og voksne. Byen har varierede omrader, der imgdekommer alle ty-
per bolighehov og behov for gragnne og rene neermiljger, hvor der laegges
veegt pa “det granne byrum” samt baeredygtig ressourceanvendelse.”

Status for byfornyelsesindsatsen i 2011 er, at der er sket omfattende renove-
ring af ejendomme, samt at der er gennemfgart gardsaneringer i stgrstedelen
af omradet. Dette fremgér af nedenstaende Kort.

BYFORNYELSE

Statuskort 2011, Svommenalskvarteret

Figur 2.1: Kort over omradets samlede byfornyelsesaktivitet (www.frederiksberg.dk).
NB: Omradet nord for Godthabsvej og syd for Nyelandsvej er ikke en del af Svam-
mehalskvarteret.

11
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3. ndringer i boligmassen

| 1990 var der 5.095 boliger i Svgmmehalskvarteret, og disse udgjorde 10
pct. af boligerne i Frederiksbherg Kommune. | 2009 var antallet af boliger fal-
det til 4.606, mens det samlede antal boliger i Frederiksberg Kommune var
ueendret. Dermed udgjorde boligerne i Svgmmehalskvarteret i 2009 9 pct. af
den samlede boligmasse i kommunen. To elementer af byfornyelsen i omra-
det har dels veeret at sla nogle af de mindre lejligheder sammen og dels at
rive to bygninger ned; dette er arsagen til faldet i antallet af boliger i omra-
det’. Disse tiltag afspejler sig samtidig i aendringer i kvadratmeterstgrrelsen
pa lejlighederne.

Tabel 3.1: Antal boliger i Svgmmehalskvarteret i 1990 og 2009

Antal boliger 5.095 4.606

Mens godt 40 pct. af lejlighederne var under 65 m? i 1990 var godt 30 pct.
det i 2009, svarende til at der var 638 feerre af de sma lejligheder i 2009. Da
en del af disse lejligheder er blevet sammenlagt til starre lejligheder, ses der
samtidig en stigning pa iseer de helt store lejligheder (over 100 m?) samt for
de mellemstore (80-100 mz); dem er der hhv. 111 og 65 flere af i 2009 end i
1990. For kommunen som helhed er aendringerne i kvadratmeterstarrelse
begreensede; her ses et fald pa 3 procentpoint i sma lejligheder og en tilsva-
rende lille stigning for andelen af starre lejligheder.

Figur: 3.1: Ejerformer i Svgmmehalskvarteret og pa Frederiksberg, 1990 og 2009

100%
90% —
80% —
70% I o
60% e -
50%
40% -
30% .
20%
B B
0% I I
1990 | 2009 1990 | 2009
Svgmmehalskvarteret Frederiksberg
@vrige 40 0 1166 652
Priv.udl. 1983 1190 23924 18395
= Almene 353 346 5911 5970
® Andel 2073 2404 10450 14664
u Ejerlejligheder 646 665 8077 9914
m Ejerbolig, hus* 0 1 1425 1367

*Ejerboliger i enfamilieshuse

! Der findes ikke en opgerelse over den samlede reduktion i boligmassen som fglge af hhv. nedrivning og sammen-
leegning af lejligheder. Begge dele er foregaet i Svammehalskvarteret i perioden 1990-2009. En del af &endringen
kan dog ogsa skyldes adresseaendringer. Det er dog sikkert, at en vis reduktion af boliger er fundet sted.



Stort set alle lejligheder i Svemmehalskvarteret er og var etageboliger. Til
sammenligning var der i hele Frederiksberg Kommune 95,4 pct. etageboliger
i 1990 og 97 pct. i 2009. Endeligt er der kommet en smule flere ejerlejlighe-
der bade i Svemmehalskvarteret og i det gvrige Frederiksberg.

Hvis man ser pa ejerformen i omradet, er der sket to markante eendringer:
andelen af andelslejligheder er steget, mens andelen af private udlejningslej-
ligheder er faldet. Denne tendens ses ogsa for Frederiksberg Kommune som
helhed. Saledes er over halvdelen af lejlighederne i Svemmehalskvarteret
andelslejligheder i 2009 sammenlignet med 1990, mens privat udlejning ud-
ger ca. 25 pct., og ejerlejligheder udgar godt 14 pct. Endelig er 7,5 pct. al-
mene boliger.

Figur 3.2: Boligstandard i Svgmmehalskvarteret og pa Frederiksberg, 1990 og 2009

oy . I 107
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Svgmmehalskvarteret Frederiksberg
= Mangler bad, wc og/eller varme (fjern- eller centralvarme)

= Ingen mangler

En veesentlig del af byfornyelsen har bestdet i forbedringer af boligstandar-
den i Svemmehalskvarteret. Dette ses tydeligt, nAr man ser pa andelen af
lejligheder, der mangler bad, wc og/eller varme (fijern- eller centralvarme). |
1990 havde 67,4 pct. af boligerne i Svgmmehalskvarteret mangler mod 30,5
pct. p& Frederiksberg som helhed. | 2009 var billedet markant sendret, sale-
des at kun 18,8 pct. havde mangler mod 10,7 pct. for hele Frederiksberg
Kommune.
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4. Sociogkonomiske forandringer

| 1990 var der 7.629 beboere i Svemmehalskvarteret, og de udgjorde 8,9
pct. af det samlede antal beboere i Frederiksberg Kommune. | 2008 var be-
boerantallet faldet en smule til 7.583 personer, og samtidig var det samlede
antal beboere i Frederiksberg Kommune steget. Det faldende antal beboere
skal ses i lyset af at der er kommet faerre men stgrre boliger i Svgmmehals-
kvarteret. Dermed udgjorde beboerne i Svgmmehalskvarteret i 2008 8,1 pct.
af beboerne i kommunen.

Tabel 4.1: Aldersgrupper i Sveammehalskvarteret og pa Frederiksberg, 1990 og 2009

Svgmmehalskvarteret Frederiksberg
Aldersgrupper 1990 2009 1990 2009
Under 18 ar 9,4% 13,0% 12,2% 16,4%
Mellem 18 og 34 ar 42,7% 41,8% 28,4% 29,3%
Mellem 34 og 59 ar 24,9% 31,5% 29,4% 31, 7%
60 ar eller derover 23,0% 13,8% 30,0% 22,6%
Total 100% 100% 100% 100%
Samlet antal beboere 7629 7583 85611 93444
écgr?wl n?gﬁglirlfvlarteret 8,9% 8,1% i i

Fra 1990 til 2009 er der sket en eendring i den aldersmaessige fordeling i
kvarteret. Der er saledes flere bgrn og unge under 18 ar samt flere mellem
34 og 59 ar, mens der er faerre over 60 ar — en tendens der ogsa gaelder for
Frederiksberg Kommune som helhed. Dette indikerer, at der er kommet flere
barnefamilier i kvarteret og kommunen. Dette bekreeftes, nar man ser pa
fordelingen af familietyper for husstandene®. Her af ses det, at der er faerre
par uden bgrn og flere par med bgrn i 2007, end der var i 1990. Over halv-
delen af husstandene i kvarteret er dog fortsat enlige uden bgrn. Udviklingen
i familietyper i Svemmehalskvarteret afspejler i meget hgj grad den generelle
udvikling i Frederiksberg Kommune. Hvis byfornyelsesindsatsen har haft en
effekt pa andelen af familier med bern i omradet, har det sdledes veeret pa
at sikre den samme tilgang til kvarteret som til resten af kommunen frem for
pa en gget andel i forhold til den samlede kommune.

2 Denne tabel er baseret pa husstande frem for individer. Data er for 2007, da der er sket et skift i registreringsfor-
men hos Danmarks Statistik, som ger, at variablen ikke kan fglges laeengere end til 2007. | variablen regnes kun bgrn
op til 18 &r med som bgrn.




Figur 4.1: Familietyper i Svgmmehalskvarteret og pa Frederiksberg, 1990 og 2007
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Svpgmmehalskvarteret Frederiksberg
Blandet husstand 8,4% 8,2% 8,9% 7,6%
Par med bgrn 6,5% 10,0% 9,1% 12,6%
® Par uden bgrn 22,5% 18,9% 25,2% 22,5%
® Enlig med bgrn 3,3% 4,2% 4,2% 5,0%
® Enlig uden bgrn 59,3% 58,7% 52,6% 52,4%

Andringerne i alderssammensaetningen ses ogsa, nar man ser pa fordelin-
gen pa socialgrupper i Svemmehalskvarteret for de 18+ arige. Saledes er
andelen af pensionister faldet fra knap en fjerdedel til ca. 15 pct., hvilket lig-
ger 8 procentpoint under andelen for hele kommunen. Samtidig er andelen
af beskeeftigede personer steget fra knap halvdelen til godt 57 pct. For hele
Frederiksberg er ca. 53 pct. i beskaeftigelse. Andelen af arbejdslgse er faldet
til under 1 pct., hvilket er parallelt med udviklingen i kommunen som helhed.
Endelig er andelen af studerende steget med ca. 5 procentpoint til knap 18
pct.

Tabel 4.2: Socialgrupper i Svgmmehalskvarteret og pa Frederiksberg, 1990 og 2009

Svgmmehalskvarteret Frederiksberg
Socialgrupper 1990 2009 1990 2009
Beskeeftigede 49,7% 57,1% 49,3% 53,2%
Arbejdslgse 6,2% 0,8% 5,0% 0,9%
Studerende 12,2% 17,6% 8,3% 12,4%
Pensionister 23,7% 14,9% 28,7%  22,7%
Uden arbejde i gvrigt 8,2% 9,5% 8,7% 10,8%
Total 100% 100% 100% 100%

Indkomsterne i Svemmehalskvarteret ligger gennemsnitligt ti procent lavere
end Frederiksberg Kommune som helhed, jf. tabel 4.3. Det geelder bade
bruttoindkomsten og den disponible indkomst, dvs. efter skat. Bruttoindkom-
sten er dog steget noget mere i Svgmmehalskvarteret end i Frederiksberg
som helhed. En tilsvarende udvikling ger sig ikke gaeldende for de gennem-
snitlige, disponible indkomster; her holder Svgmmehalskvarteret trit med det
avrige Frederiksberg. Til sammenligning udgjorde den gennemsnitlige brut-
toindkomst for Kagbenhavn by (det kontinuert sammenhaengende byomrade)
i 2008 263.000 kr og 291.000 kr. for omegnen (de dyre forstaeder). Den di-
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sponible indkomst var tilsvarende henholdsvis 175.000 og 202.000 kr. (Da-
tabanken, Danmarks Statistik). Den gennemsnitlige indkomst i Frederiksberg
Kommune hgrer sdledes til i den absolutte top i sammenligning med Storkg-
benhavn.

indkomst per person 18+ ar, 1990 og 2008
Svgmmehalskvarteret Frederiksberg

Tabel 4.3: Gennemsnitlig

Disponibel indkomst

1990 91.048 kr. 100.664 kr.
2008 190.373 kr. 212.882 kr.
Pct. stigning 1990-2008 109% 111%
1990 151.004 174.101
2008 291.940 317.139
Pct. stigning 1990-2008 93% 82%

Gennemsnitsindkomsten fordelt efter boligejerform varierer helt som forven-
tet; parcelhusejere og ejerlejligheder har de hgjeste indkomster mens lejebo-
ligerne, og her iseer de almene boliger, har den laveste gennemsnitsind-
komst. Andelsboligernes gennemsnitsindkomster ligger klart under ejerboli-
gernes, men over lejeboligernes indkomstniveau. | perioden 1990-2008 er
bruttoindkomsten gennemsnitligt steget mindst for personer boende i ejerlej-
ligheder og steerkest for andelsboligheboerne. Her er det bemaerkelsesveaer-
digt, at personer bosat i almene boliger, der ellers sakker agterud i ind-
komstudviklingen, i Svemmehalskvarteret hgrer til gruppen med hurtigst
voksende indkomst. Nar det geelder den disponible indkomst er billedet mere
“traditionelt”; ejerboligerne har oplevet de stgrste stigninger mens lejeboliger
har de laveste; her har beboerne i den almene sektor den laveste indkomst-
stigning for kommunen som helhed og det gzelder ogsa beboerne i de alme-
ne boliger i Svgmmehalskvarteret.

Figur 4.2: Flyttefrekvens i Svgmmehalskvarteret og pa Frederiksberg, 1990 og 2009
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Flyttefrekvensen3 i Svemmehalskvarteret 1& bade i 1990 og 2009 over ni-
veauet for Frederiksberg som helhed, og samtidig er den steget mellem de
to arstal, resulterende i en forskel p& knap 6 procentpoint. Flyttefrekvensen
er saledes i 2009 ca. 50 pct. hgjere for Svgmmehalskvarteret end for Frede-
riksberg.

® Flyttefrekvensen er opgjort som andelen, der er flyttet til omradet i labet af 2008.




5.Varmeforbrug i
Svgmmehalskvarteret

Der er i forbindelse med byfornyelsen gennemfart en raekke tiltag pa de en-
kelte ejendomme, der kan forventes at reducere omradets varmeforbrug og
miljgbelastning. Bygningernes varmebehov kan i denne sammenhang re-
duceres som fglge af nye og mere energieffektive vinduer, isolering af tag,
eventuel etablering af glasinddeekkede altaner eller passiv solvarme, og
gennem etablering af fjernvarme som erstatning for individuel opvarmning.
Herunder kan der veelges at gennemfare seerligt energibesparende tiltag,
eksempelvis brug af CTS-styring, lavtemperaturfjernvarme, individuel afreg-
ning for vand og varme, lavenergivinduer, varmegenvinding pa udsugnings-
luft, ekstra isolering, opsaetning af solceller m.m. Disse lgsninger kan bl.a.
fremmes gennem tilskyndelse, krav e.l. til ejerne fra kommunens side.

Omvendt kan byfornyelsen ogsd medfare, at ejendommenes energiforbrug
agges som fglge af, at de ggres tidssvarende. Eksempelvis kan etablering af
badeveerelser i de enkelte lejligheder, etablering af mekanisk ventilation og
etablering af elevatorer medvirke til et gget forbrug af el og varmt vand.
Samtidig kan byfornyelsen medfgre et starre boligforbrug (boligareal pr. be-
boer), der erfaringsmeessigt medfarer et stgrre energiforbrug pr. person.

Der er i denne evaluering fokuseret pa bygningernes varmeforbrug gennem
registerbaserede oplysninger fra de obligatoriske energimaerkningsordnin-
ger, den tidligere EnergiLedelsesOrdning (ELO) og den nuveaerende Energi-
meerkningsordning (EMO). ELO-ordningen, der var geeldende i perioden
1998-2006 indebar en arlig energigennemgang af ejendommen, herunder en
registrering af det faktiske forbrug af varme, el og vand. Energimaerknings-
ordningen, der har vaeret geeldende siden 2007, gennemfgres hvert 5. ar el-
ler ved salg og indebeerer, at ejendomme tildeles et energimzaerke baseret pa
et beregnet varmeforbrug af bygningerne. Der er sdledes tale om forskellige
opggrelsesmetoder, der ikke umiddelbart kan sammenlignes. Ca. 20 pct. af
ejendommene i Svgmmehalskvarteret er enten ELO- eller EMO-maerket. Der
er 68 ejendomme med ELO-meerke og 61 ejendomme med EMO-meerke.

ELO-maerkningen kan dog bruges til at fa et indtryk af det faktiske varmefor-
brug i omradets ejendomme. For de ELO-maerkede ejendomme er der et
gennemshnitligt forbrug pa 104 kKWh/m?. For Frederiksberg som helhed er tal-
let 117 kWh/m?. Varmeforbruget i Svgmmehalskvarteret er — opgjort pr. m’ —
saledes 11 pct. lavere end for Frederiksberg som helhed. Ogs& sammenlig-
net med brokvartererne i Kgbenhavn ligger Svgammehalskvarteret lavt.
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Figur 5.1: Varmeforbrug pr. m2 i Svemmehalskvarteret, sammenlignet med hhv. hele
Frederiksberg, med byomrader i Kgbenhavn og med etageboliger pa landsplan
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Kilde for tal til sammenligning med Svegmmehalskvarteret: Jensen et. al. 2009

Etageboliger har generelt et lavere varmeforbrug end parcelhuse og raekke-
huse, derfor ligger brokvarterer som i Kgbenhavn ogsa lavt. Det lave forbrug
i Svgmmehalskvarteret kan skyldes, at bygningsmassen er i bedre stand, og
at byfornyelsen har medvirket til dette. Det kan dog ikke siges med sikker-
hed, alene pa grundlag af disse tal.

Det er forsggt at finde data, der kan vise en evt. udvikling i omradet far og
efter byfornyelsen. Selvom tallene for ELO-ordningen ikke kan sammenlig-
nes direkte med tallene fra EMO-ordningen, kan Svgmmehalskvarteret dog
sammenlignes med Frederiksberg som helhed for 2005 og tidligere, og til-
svarende kan Svemmehalskvarteret sammenlignes med Frederiksberg som
helhed for 2006 og frem.

Figur 5.2: Varmeforbruget i Svemmehalskvarterets boliger vs. Frederiksberg som
helhed, opgjort med data fra hhv. ELO (1998-2006) og EMO (2007-2010).
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Note: ELO og EMO kan ikke umiddelbart sammenlignes. Mens ELO-ordningen er baseret pa
faktisk forbrug, er EMO-ordningen baseret pa et beregnet forbrug.




Som figuren viser, er det imidlertid begraensede sendringer, der er tale om.
For byfornyelsen havde Svemmehalskvarteret et forbrug pr. m? der var 11
pct. lavere end for Frederiksberg som helhed, mens det efter byfornyelsen,
ifglge det beregnede forbrug, er 6 pct. lavere end for Frederiksberg som hel-
hed. S& selvom energieffektiviteten i kvarteret er blevet hgjere, er det tilsy-
neladende ikke sket i stagrre takt end for kommunen som helhed.

Det er et begreenset datamateriale, der ligger til grund for denne vurdering,
og der er tilmed betydelige usikkerheder i opgarelsen. Eksempelvis vides
det ikke, om det er ejendomme, som har gennemgaet bygningsforbedringer,
der indgar i energimzerkerne. Samtidig kan der veere opnaet miljggevinster,
som ikke fremgar af forbrugstallene alene, primeert skifte i opvarmningsform
fra individuel opvarmning til fiernvarme. En vurdering af denne miljggevinst
har imidlertid ligget uden for denne evaluering.

Problemerne med at evaluere forbrug og miljgforhold far og efter byfornyel-
sen svarer til erfaringer fra tidligere gennemfgrte evalueringer af miljgorien-
terede byfornyelsesindsatser i Hedebygade-karreen og Hestestaldskarren,
hvor det har vaeret meget vanskeligt at dokumentere eventuelle miljgmaessi-
ge fremskridt, da forbruget i boligerne i hgj grad afhaenger beboerne. Byfor-
nyelsen medfgrer ofte en stor udskiftning af beboerne, og nye beboeres ad-
feerd og vaner kan pavirke ejendommenes forbrug pa en made, der over-
skygger pavirkningen fra de fysiske forbedringer.

Pa trods af eventuelle energieffektiviseringer kan aendringer i boligforbruget
ogsa spille ind pa kvarterets varme- og energiforbrug. Det er en generel ud-
vikling pa bade dansk og europeeisk niveau, at en stigende energieffektivise-
ring af boligmassen modvirkes af et stigende boligforbrug.

Fra 1990 til 2009 ar antallet af boliger i Svemmehalskvarteret faldet med
knap 500 boliger. Da antallet af beboere samtidig kun er faldet svagt, har
det resulteret i en relativ forteetning. Antallet af beboere pr. bolig er saledes
vokset fra 1.50 til 1,65. Det afspejler en stigning i antallet af bgrnefamilier i
omradet og et fald i antallet af enlige og par uden bgrn. Denne fortaetning
har formentlig medvirket til et fald i det samlede boligforbrug, der alt anet lige
bidrager til et mindre energi- og ressourceforbrug pr. beboer.
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6. Gardsaneringerne og deres
betydning

Byfornyelsesindsatsen i Svgmmehalskvarteret har udover omfattende faca-
derenoveringer og indvendige moderniseringer af bygningerne, desuden be-
tydet gardsaneringer. | praksis er der blevet etableret arkitekttegnede haver,
bygget funktionelle cykelskure mens der ogsa er blevet stillet andre daglig-
dagsfaciliteter til radighed for beboerne. | kvarteret er man godt tilfreds med
funktionaliteten af de faciliteter der star til radighed i gardlavene. Fzelles spi-
sepladser, cykelparkering og skraldesug benyttes i stor udstraekning.

-
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Et eksempel pa skraldesugene, der er etableret i Svgmmehalskvarteret

Nogle beboere eftersparger til gengeeld flere legemuligheder for bgrn og un-
ge samt flere cykelparkeringspladser. Flere af foreningerne har selv finansie-
ret ekstra faciliteter indenfor de sidste fem &r, som gavner dem i det daglige
liv. Beboerne mener at faciliteterne i gardene fungerer godt, og at man gen-
nem brugen af garden laerer andre beboere at kende. Typisk er det bgrne-
familier, der leerer andre bgrnefamilier at kende. Gardene er seerdeles popu-
leere for foraeldre med sméa bgrn fordi der er gode og sikre legemuligheder
for bern i grenne omrader med lys og Iuft. Samlet set er beboerne bege;j-
strede for gardarealernes udseende og faciliteter.

Formalet med analysen af velindrettede gardmiljgers betydning for kvarte-
rets attraktivitet er at undersgge om den del af byfornyelsesindsatsen i
Svgmmehalskvarteret, der har veeret rettet mod at etablere eller forbedre
gardmiljgerne, har haft en effekt pa beboernes gnsker om enten at flytte til
eller blive i de omfattede boliger.



Et eksempel p& en renoveret gard i Svemmehalskvarteret

Interviewpersonerne

| det fglgende beskrives sammenseetningen af interviewpersonerne.
De interviewpersoner, der indgar i analysen, bor pa falgende adresser:

. Roarsvej
. Lollandsvej
. Helgesvej

+  Adilsvej
. Bentzonsvej
. Rolfsvej

. Falstervej

. Sindshvilevej

. Langelandsvej
. Folkvarsvej

Halvdelen bor alene i deres lejelighed. Det geelder 14 af de i alt 27 beboere,
jf. tabellen nedenfor. De gvrige bor enten to (7) eller flere i lejlighederne (6).
Andelsboliger er generelt den mest udbredte boligform blandt interviewper-
sonerne (17). Det geelder isaer blandt den grupper, der bor alene. Herefter
kommer lejelejligheder (7), der iszer er udbredte blandt gruppen pa 35 ar el-
ler derunder (5).

Tabel 7.1: Antal af interviewpersoner fordelt p& boligtype. Saerskilt for antal beboere
pr. lejlighed. N=27
Antal beboere pr. lejlighed

Boligtype 1 2 3 4 5 | alt
Lejelejligheder 2 3 2 0 0 7
Andelsbolig 10 4 0 2 1 17
Ejerbolig 2 0 0 1 0 3
| alt 14 7 2 3 1 27
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Interviewpersonerne kan overordnet betragtet deles op i falgende alders-
grupper, jf. tabellen nedenfor:

«  Enlige mellem 20 og 39 ar

*  Enlige over 50 ar.

»  Par uden bgrn under 70 ar

. Barnefamilier mellem 30 og 49 ar.

Den sidstnaevnte gruppe teeller i alt seks interviewpersoner. Halvdelen af
disse har mere end et barn.

Godt halvdelen af bgrnene er mellem 0 og 3 ar. Det geelder 7 af de i alt 13
barn. Af de resterende er 5 barn mellem 4 og 11 ar og 2 er mellem 12 og 18
ar.

Tabel 7.2: Antallet af interviewpersoner fordelt p& aldersgrupper. Seerskilt for antal
beboere pr. lejlighed. N=27
Alder pa inter- Antal beboere pr. lejlighed

viewperson 1 2 3 4 5 | alt
20-29 ar
30-39 ar
40-49 ar
50-59 ar
60-69 ar
70-79 ar
Over 80 ar
| alt 14 7 2 3 1 27
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Aldersfordelingen blandt interviewpersonerne og antallet, der har mindreari-
ge barn (0-11 ar), m4 alt andet lige forventes at have en betydning for deres
anvendelse af gardmiljgerne; herunder pa hvilke faciliteter, de ligger seerlig
veegt pa.

Anvendelse af og tilfredshed med gardanleegget

| det fglgende vil fokus veere pa beboernes anvendelse af og tilfredshed med
gardanleeggene.

Indledningsvis skal det naevnes, at 14 af de 27 interviewpersoner er med-
lemmer af gardlavet.

Den enkeltstdende facilitet i gardanleegget, der bliver anvendt af flest, er ikke
overraskende affaldshandteringen (skraldesug og affaldscontainere). Heref-
ter fglger i naevnte reekkefalge cykelparkering, spisepladser, omrader med
flisebelaegning, tarrestativer, fritstdende baenke og omrader med greesplee-
ne, jf. tabellen nedenfor.

Disse typer af faciliteter henvender sig séledes ogsa typisk til en bred mal-
gruppe af beboere, hvorimod nogle af de faciliteter, der ikke anvendes i
samme omfang typisk er malrettet mere afgraensede malgrupper, sdsom fa-
milier med (mindrearige) bagrn. Det geelder bl.a. faciliteter sdsom legepladser
og skure til barnevogne.



Tabel 7.3: | hvilken udstraekning anvender du og din familie de nuvaerende faciliteter i
gardanlaegget i dag? N = 27
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Spisepladser 7 6 5 1 0 8
Legepladser 2 2 4 6 1 12
Fritstdende baenke 6 4 1 5 1 10
Grillplads 2 5 3 1 1 15
Balsted 0 0 2 3 7 15
Greaespleener til ophold 6 2 2 1 1 15
Omrader med flisebelaegning 7 4 0 1 0 15
Skur til barnevogne 3 0 1 8 0 15
Cykelparkering u. overdaekning 14 2 1 0 0 10
Cykelparkering m. overdaekning 14 2 1 0 0 10
Affaldscontainere 18 5 0 0 0 4
Tarrestativer 7 3 2 3 0 12

Note: Tallene i de enkelte celler angiver, hvor mange der har svaret, at de anvender de enkelte
faciliteter hhv. i stor udstraekning, i nogen udstraekning, sjeeldent eller aldrig.

Selvom grillpladser og til dels ogsa balsteder ogsa henvender sig til en rela-
tiv bred malgruppe, anvendes de ikke helt sa ofte som en raekke af de andre
faciliteter. Hvad angar grillpladserne, kan det haenge sammen med, at de
primeert anvendes af par og bgrnefamilierne. Hvad angéar balsteder, sa fin-
des de ikke s& mange steder, og i de tilfaelde hvor de findes, anvendes de
kun sjeeldent eller aldrig.

Stgrstedelen af interviewpersonerne er enten meget tilfredse (14) eller til-
fredse (9) med gardanleegget i dag, jf. figuren nedenfor. Kun to er utilfredse,
mens én er meget utilfreds.

Figur 7.1: Hvor tilfreds er du og din husstand generelt med gardanleegget i dag?
N=27

m Meget tilfreds m Tilfreds m Utilfreds = Meget udtilfreds  Ubesvaret
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De interviewpersoner, der enten er meget tilfredse eller tilfredse, er kommet
med fglgende uddybende kommentarer om deres gardanleeg i dag:

- Gardanlaegget er meget stort, luftigt og lyst, og der er mange faelles-
mgbler

»  Der er gode aktiviteter for bgrn

. Leekkert sted med lys og fred og ro

. Dejligt grant omrade. Lukket og sikkert

. Paent, leekkert og funktionelt

«  Sammenlignet med far er det abent og laekkert
«  Der er treeer og granne omrader

- Omradet er sikkert, og der er opholdsmuligheder for bgrn
+  Godt indrettet — haveagtigt

. Der er styr pa tingene, og der er pzent og rart

. Der er orden i sagerne

. Hyggeligt miljg, godt disponeret

«  Der er kommet luft i garden

Nogle af de ting, som beboerne fremhaever som szerligt positive er séledes,
at gardanlseggene er luftige/dbne, grenne, paene og funktionelle, samt at der
er orden pa tingene. Samtidig leegger iseer bgrnefamilierne veegt pa, at der
er opholdsmuligheder og aktiviteter for bgrn, samt at det er sikkert at ophol-
de sig i garden.

De tre interviewpersoner, som angiver, at de er enten utilfredse eller meget
utilfredse med gardanlaegget i dag, bor henholdsvis pa Helgesvej, Sindshvi-
levej og Bentzonsvej, jf. tabellen nedenfor.

Tabel 7.4: Hvor tilfreds er du og din husstand generelt med gardanleegget i dag?
Seerskilt pd adresser. N=27
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Meget tilfreds 2 2 1 1 2 1 4 1 14
Tilfreds 1 1 1 2 1 3 9
Utilfreds 1 1 2
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Note: Tallene i de enkelte celler angiver, hvor mange pa de enkelte adresser, der er enten me-
get tilfreds, tilfreds, utilfreds eller meget utilfreds med gardanleegget i dag.

Det er helt forskellige ting, de tre personer er utilfredse med. Den ene, som
bor p& Bentzonsvej, er utilfreds med det vedkommende betegner som So-
cialministeriets plan og den tankegang, byfornyelsen bygger pa. Den pageel-
dende mener, at der satses for meget pa at skabe mindre private rum og alt
for lidt pa at understatte faellesskabet. Den anden, som bor pa Sindshvilevej,
begrunder sin utilfredshed med, at siddepladserne ikke fungerer, fordi de er



placeret i midten af gardanleegget. Endelig er den tredje, som bor pa Helge-
svej, utilfreds med, hvordan gardlavet fungerer. Den pageeldendes utilfreds-
hed gér séledes ikke direkte pa gardanleegget.

Uanset om interviewpersonerne er tilfredse med gardanleegget i dag eller gj,
sa synes alle pa neer to, at deres gardanleeg fremstar som veerende enten
meget peent eller peent, jf. figuren nedenfor.

Den ene af dem der, ikke synes, at gardanlaegget er paent, bor p& Roarsve;j
og begrunder det med, at han bedre kunne lide gardanleegget, som det s&
ud far byfornyelsen. Den anden er den person, som er utilfreds med, at sid-
depladserne er placeret midt i gardanleegget, jf. ovenfor.

Figur 7.2: Hvordan vurdere du gardanleeggets udseende i dag? N=27
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Udover at byfornyelsen har gjort gardanleeggene pzene og funktionelle, sa
har den ogsa haft en effekt pa det sociale liv i karréen. Saledes svarer 16 ud
af de 27 interviewpersoner, at gardanlaegget har betydet, at de har leert flere
af de andre beboere at kende.

Interviewpersonerne er endvidere blevet spurgt om, hvordan gardanlaeggets
forskellige faciliteter fungerer.

Af tabellen nedenfor fremgéar det, at de fire faciliteter, som interviewperso-
nerne synes fungerer bedst (virkeligt godt/godt) er:

. Beplantning

. Legemuligheder

*  Opholdsmuligheder for voksne
. Belysning

Belysningen er imidlertid sammen med opholdsmuligheder for unge de to
faciliteter flest peger pa fungerer darligst (mindre godt/darligt). Det er i denne
henseende vigtigt at bemaerke, at der trods alt er flere, der oplever, at de to
faciliteter fungerer virkeligt godt eller godt, end der oplever, at de fungerer
mindre godt eller dérligt.
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Tabel 7.5: Hvordan fungerer gardanlaeggets forskellige faciliteter? N=27

Legemuligheder
Opholdsmuligheder for unge
Opholdsmuligheder for voksne
Opholdsmuligheder for eeldre
Cykelparkering

Skure til barnevogne
Belysning

Adgangsforhold

Beplantning

Renovation*

Tarrestativer

Indretning

oON A WARER®WOOE AN A Vikeligt godt

N O R S A o~ o Godt

=
g w

7

Nogenlunde

NP P NNMNNPAME OWNOOG

N

WhrokrRkPrONOOPR wo Mindregodt

Darligt
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1

2 2 o Vedikke
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Note: Tallene i de enkelte celler angiver, hvor mange der har svaret, at den enkelte facilitet fun-

gerer hhv. virkeligt godt, godt, nogenlunde, mindre godt eller darligt.

*Skraldesug og affaldscontainere

Selvom interviewpersonerne generelt er tilfredse med deres gardanleeg, sa
peger de pa fglgende ting, som de savner i gardanlaegget.

. Flere siddepladser og cykelpladser, samt et balsted (Rolfsvej)

+  Plads til flere cykler og barnevogne (Lollandsvej)

. Flere legeaktiviteter eventuelt i form af gyngestativer (Lollandsvej)

*  Overdeaekkede cykelskure til vinter (Lollandsvej)
. En brugbar legeplads til barn (Lollandsvej)

*  Opheaevelse af privatsfeeren (Bentzonsvej)

. Husregler og -orden (Adilsvej)

O Legemuligheder for bgrn (Helgesvej)

*  Andre affaldsskakte (Helgesvej)

. Mere for bagrn — gynger eksempelvis (Sindshvilevej)

*  Savner skure til barnevogne og plads til flere cykler (Bentzonsvej)

«  Savner flere mindre borde frem for fa store borde (Roarsvej)

. En boldbane (Sindshvilevej)

De ting, der gar mest igen pa listen over ting, som interviewpersonerne sav-
ner i deres gardanlaeg, er legeaktiviteter til barn, flere cykelpladser og plads
til barnevogne. De to sidstneevnte gnskes overdaekkede.

Gardanlaeggets betydning for omradets attraktivitet

| det fglgende vil fokus veere pa gardanleeggets betydning for omradets at-
traktivitet. | forbindelse hermed er interviewpersonerne blevet spurgt om,

hvorvidt de er flyttet ind far eller efter byfornyelsesindsatsen i deres karré.



Af figuren nedenfor fremgar det, at sterstedelen af interviewpersonerne er
flyttet ind i perioden efter 1990, og dermed i den periode byfornyelsesindsat-
sen er pagaet.

Figur 7.3: Hvilket ar flyttede du og din husstand ind i jeres nuveerende bolig? N=27
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Direkte adspurgt om, de er flyttet ind far eller efter gennemfarelsen af byfor-
nyelsesindsatsen i deres karré, sa svarer 15 af de 27 interviewpersoner, at
den fandt sted far de flyttede ind, mens 10 svarer, at den fandt sted efter de
flyttede ind, jf. tabellen nedenfor. Endelig svarer to, at den var planlagt, men
ikke gennemfgrt, da de flyttede ind.

Blandt de 10, der er flyttet ind far gennemfarelsen af byfornyelsesindsatsen,
svarer tre, at byfornyelsesindsatsen har haft enten afggrende (2) eller stor
betydning (1) for, at de er blevet boende i deres nuveerende bolig. Seks sva-
rer, at det ikke har haft nogen betydning for, at de er blevet boende.

Blandt de 15, der er flyttet ind efter gennemfgrelsen af byfornyelsesindsat-
sen, svarer kun fire, at byfornyelsesindsatsen har haft enten stor (1) eller
nogen (3) betydning for deres beslutning om at flytte ind i deres nuveerende
bolig. Ni svarer, at det ikke har haft nogen betydning. To har ikke svaret pa
spgrgsmalet.

Tabel 7.6: Hvornar har byfornyelsen af jeres gardanlzeg fundet sted? N=27

Antal
Far jeg/vi flyttede ind i min/vores nuvaerende bolig 15
Forbedringerne/etableringen var planlagt, da jeg/vi flyttede ind, men
var ikke gennemfgart endnu 2
Efter jeg/vi flyttede ind i min/vores nuvaerende bolig 10
| alt 27

Den ene af de to personer, der svarer, at byfornyelsesindsatsen har haft af-
ggrende betydning for, at de er blevet boende, neaevner, at det har veeret af-
gerende for beslutningen om at blive boende, at gardanleegget er grant, og
at der er en legeplads.

Til sidst er interviewpersonerne blevet spurgt om, dels hvilke to faktorer der
havde stgrst betydning for, at de flyttede ind i deres nuveerende bolig, dels
hvilke to faktorer der har stgrst betydning for, at de har valgt at blive boende.
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20 ud af de 27 interviewpersoner svarer, at boligens beliggenhed er en af de
to faktorer, som har haft stgrst betydning for deres valg af nuveerende bolig.
11 peger pa huslejeniveauet, syv pa boligens starrelse, to pa boligens stand
og en enkelt pa boligens faciliteter.

Fire af de 27 interviewpersoner overvejer at flytte indenfor den naermeste
fremtid. Blandt dem, der gnsker at blive boende, svarer 19 personer, at boli-
gens beliggenhed er en af de to faktorer, som har haft stgrst betydning for et
der er blevet boende. Syv peger pa boligens starrelse, seks pa huslejeni-
veauet, én pa boligens faciliteter, én pa boligens stand og endelig én pa bo-
ligens adgangsforhold.

Det er sdledes tilsyneladende boligens beliggenhed, starrelse og huslejeni-
veau, der har starst betydning for interviewpersonernes gnsker om bade at
flytte ind i deres nuvaerende bolig og for deres valg om at blive boende.
Vurderet pa grundlag heraf ser det saledes ikke ud til, at byfornyelsesindsat-
sen hvad angéar gardanlaeggene har haft en afgerende betydning for omra-
dets attraktivitet, omend det bestemt er en faktor, som beboerne tilleegger en
stor veerdi.

Cykelparkering med overdaekning i to etager



7.Handelsstrggene — byfornyelsens
effekt

Byfornyelsesindsatsen i Svgmmehalskvarteret pa Frederiksberg har medfart
omfattende facaderenoveringer og indvendige moderniseringer af etage-
ejendommene. Denne byfornyelse betyder sendrede handelsvilkar for forret-
ningsdrivende i kvarteret. Det viser sig ogsa, at der har veeret stor udskift-
ning blandt butikkerne i Igbet af &rene med byfornyelsen. Under selve byfor-
nyelsesprocessen har der generelt veeret faldende omseetning pga. byg-
ningsarbejdet. Flere forretningsdrivende naevner etableringen af Frederiks-
berg Centret som en hard konkurrent i det lokale butiksmiljg. Byfornyelsen
har desuden medfgrt strengere regler i forbindelse med brug af markiser og
parkeringsmuligheder for cyklister, hvilket mindre butikker ser som et pro-
blem.

Det er sveert at sige om byfornyelsesindsatsen har betydet gget omseetning
eller eendret kundegrundlaget i kvarteret, men effekten har ikke veeret nega-
tiv. | hvert fald er der fortsat specialforretninger i Svgmmehalskvarteret in-
denfor bekleedning, fadevarer, mgbler etc. Flere forretningsdrivende peger
pa at deres primaere kunder kommer fra Kgbenhavn og Frederiksberg men,
at kunderne ogsa kommer fra iseer forstaederne. Flere forretningsdrivende
ser gunstige kommunale parkeringsforhold som afggrende for deres kunde-
grundlag.

Falkonér Allé.

Hvilke typer af forretninger omfatter analysen?

Analysen omfatter i alt 11 forretninger beliggende pa henholdsvis Gammel
Kongevej, Godthabsvej, og Falkonér Allé.
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Forretningerne omfatter fglgende typer af forretninger:

*  Tre tgjbutikker

*  To skobutikker

. En boghandler

. En legetajsbutik

. En sportstgjsbutik

*  En ejendomsmaegler
. En chokoladebutik

. En blomsterbutik

Der er saledes primaert tale om specialforretninger.

De har alle mellem 1 og 5 ansatte, og er dermed forholdsvis sma. Fordelin-
gen pa antal ansatte fremgar af tabellen nedenfor.

Tabel 6.1: Fordeling pa antal ansatte i forretninger
Antal ansatte Antal forretninger
1 ansat

2 ansatte
3 ansatte
4 ansatte

P W N WD

5 ansatte
| alt 11

Malt i forhold til for fem ar siden, har ingen af de omfattede forretninger ople-
vet en stigning i antal ansatte. Tre har derimod oplevet et fald, mens tre an-
dre forretninger ikke har oplevet nogen aendringer. Fire eksisterede ikke for
fem ar siden. Endelig er der en enkelt, som ikke er klar over om, der er flere
eller feerre ansatte i dag end for fem ar siden.

Overordnet betragtet er der i alle 11 tilfeelde tale om relativt veletablerede
forretninger. Godt halvdelen af forretningerne har saledes eksisteret p& den
nuveerende adresse i mere end 10 ar, jf. figuren nedenfor. Samtidigt kan der
konstateres en stor spredning, idet én forretning lige er abnet for to maneder
siden, mens en anden har eksisteret pA samme adresse i 69 ar.

Figur 6.1: | hvor mange ar har forretningen eksisteret pa nuveerende adresse? N=11
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Hvad angér kundegrundlaget s kommer 10 af de 11 forretningers kunder
fra et stgrre omrade end lokalomradet. Kun sportsbutikkens kundegrundlag
er udelukkende lokalt.

De 10 forretninger peger saledes p3, at deres kunder kommer fra hele Kg-
benhavn foruden Frederiksberg. Nogle har endda kunder fra andre steder pa
Sjeelland og en enkelt ogsa kunder fra Jylland. Overordnet betragtet er der
saledes tale om mindre, veletablerede specialbutikker med et bredt kunde-
grundlag geografisk set.

De forretningsdrivendes oplevelse af byfornyelsens effekt

Byfornyelsesindsatsen i Svgammehalskvarteret har ifglge de interviewede for-
retninger givet anledning til falgende generelle andringer:

»  Lukning af mindre dagligvarebutikker sidsom slagter, bager, osteforret-
ning mv. pa bekostning af keedebutikker, blomsterbutikker, take-away
restauranter og caféer

. Der er kommet flere specialbutikker
*  Flere unge og flere bgrnefamilier

«  Omradet er kommet til at se lidt mere stilrent ud, og der er kommet flere
regler om, hvordan omradet skal se ud

. Bedre parkeringsforhold
*  Feerre cykelstativer og smallere cykelstier

«  Gardmilijgerne er blevet flotte

Hvad angar det farstnaevnte forhold, sd skyldes dele af denne udvikling
sandsynligvis i ligesa hgj grad den generelle udvikling i retning af faerre sma
dagligvarebutikker og flere og starre keedebutikker.

Godthabsve;.

Derimod kan forekomsten af flere specialbutikker, take-away restauranter og
caféer godt have noget at ggre med, at beboersammensaetningen er aendret
i retning af flere unge og flere bgrnefamilier, som to af de interviewede for-
retninger peger pa.
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Hovedparten af forretningerne papeger dog samtidig, at de ikke oplever, at
sammenseetningen af deres kunder har aendret sig som fglge af byfornyel-
sesindsatsen. | denne henseende skal det tages i betragtning, at de inter-
viewede forretningers kundegrundlag, som navnt ovenfor, typisk deekker et
starre omrade end Frederiksberg, hvorfor de maske ikke ngdvendigvis leeg-
ger meaerke til, at sammenseetningen af det lokale kundegrundlag har sendret
sig over tid. En enkelt af de interviewede forretninger peger dog p4, at kun-
derne siden 2000 er blevet mere eksklusive.

Direkte adspurgt om, hvorvidt byfornyelsen har haft betydning for overvejel-
ser i forhold til at udvikle forretningerne, svarer stort set samtlige nej. Flere af
forretningerne papeger i denne forbindelse, at deres overvejelser i den ret-
ning i gjeblikket overskygges af den gkonomiske krise og etableringen af
Frederiksberg Centret. To af de interviewede forretninger siger saledes:

Vi har ikke oplevet nogen andringer, som fglge af byfornyelsesindsatsen,
idet Frederiksberg Centret aeder vores omsaetning”.

"Mores overvejelser om at udvikle forretningen har intet med byfornyelsen at
gere. P.t. drejer det sig mest om at forsgge at overleve”.

En tredje siger mere direkte, at vedkommende ikke tror p&, at byfornyelses-
indsatsen har haft nogen betydning for forretningens omsaetning og udvik-
ling:

"Tror ikke pd, at facaderenovering har nogen betydning for omsaetningen.
Det er produkterne, der afgar det.”

Den pageeldende forretning saetter hermed lighedstegn mellem hhv. de fysi-
ske aendringer af forretningernes facader og byfornyelsesindsatsen og med-
teenker saledes gjensynligt ikke betydningen af de aendringer i beboersam-
mensaetningen, som renoveringen af boligerne i Svgmmehalskvarteret har
haft.

De mest synlige aendringer som falge af byfornyelsesindsatsen er ifglge de
interviewede forretninger, at omradet er kommet til at se mere stilrent ud, at
gardmiljgerne er blevet flotte, og at parkeringsforholdene er blevet bedre,
mens cykelstierne til gengeeld er blevet smallere og cykelstativerne feerre.
En enkelt giver udtryk for, at omradet er blevet mere kedeligt at se pa; ikke
mindst som en konsekvens af sendringerne i sammensaetningen af forret-
ninger. En anden undrer sig over den grgnne farve, som abenbart gar igen i
bybilledet, og som ifglge vedkommende ikke passer lige godt til alle huse.
Endelig er der to forretninger, som fremhaever, at der er kommet flere regler i
forhold til, hvordan gademiljget ma se ud:

"Markiser er blevet fijernet, kommunen bestemmer skiltning og lysforhold.
Det skete efter byfornyelsen.”

“"Mange flere regler som ikke er til gavn for de forretningsdrivende”

Ejendomsmaegleren fremhaever eksplicit de renoverede gardmiljger og det
forhold, at flere lejligheder har fet badevaerelser, som en stor gevinst. Ejen-
domsmeegleren fremhaever endvidere, at Frederiksberg er et lukrativt og
grent omrade, som tiltreekker beboere med relativt mange penge og/eller
personer, som gnsker mindre boliger. Omradets attraktivitet haenger ifelge
ejendomsmaegleren endvidere sammen med de lavere skatter samt bedre
muligheder for at fa daginstitutionsplads sammenlignet med Kgbenhavns
Kommune — to faktorer, som ikke kan tilskrives byfornyelsen.



De interviewede forretninger har falgende gnsker til den fremtidige byforny-
elsesindsats:

. Der skal slas et slag for de smé& butikker og for butikker/cafeer, der giver
liv i gaderne — ikke kontorer/ejendomsmaeglere

. Involvere forretningerne noget mere, og sikre at gademiljget ikke bliver
sa ensrettet kedeligt at se pa

. Bedre miljg generelt — det vil give flere kunder

+  Stgjdeempende asfalt

Opsummerende kan det saledes konkluderes, at byfornyelsesindsatsen ikke
har haft en meerkbar effekt pa de interviewede forretningsdrivendes handels-
forhold, hvilket ifglge interviewpersonerne haenger sammen med dels det
forhold, at forretningernes kundegrundlag typisk omfatter en bredere kunde-
kreds end de lokale beboere, dels det forhold at den gkonomiske krise og
etableringen af Frederiksberg Centret generelt har haft en starre betydning
for forretningernes handelsforhold i de senere ar. Sagt med andre ord: de
forretningsdrivende, som er blevet interviewet til denne analyse, har ikke re-
gistret en meerkbar aendring i deres handelsforhold, som de entydigt kan til-
skrive byfornyelsesindsatsen.

De &ndringer som de 11 forretningsdrivende direkte relaterer til byfornyel-
sesindsatsen er endringer af de fysiske forhold sasom aendringer af forret-
ningernes facader, skiltningen, belysningen, parkeringsforholdene, og for-
holdene for cyklister.

A%

Gammel Kongevp 'Frédériké‘berg.
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8. Perspektivering

Et grundleeggende element i en byfornyelsesindsats er at modernisere boli-
ger og deres omgivelser saledes at installationer og faciliteter bliver tidssva-
rende. Dette er klart lykkedes for hovedparten af boligerne i Svgmmehals-
kvarteret og ses tydeligst ved reduktionen af andel boliger med installati-
onsmangler. Men der mangler stadig forbedringer af godt 800 boliger i kvar-
teret. Svemmehalskvarteret har faet et afggrende kvalitetslgft siden byforny-
elsen blev pabegyndt i 1987 og frem til i dag. Det har formentlig veeret afga-
rende for at kvarteret har kunnet undgéa en fortsat fysisk nedslidning og soci-
al forarmelse som i nogle kgbenhavnske kvarterer. Svgmmehalskvarteret
har gennemgaet en udvikling, der pa mange mader er parallel med det gvri-
ge Frederiksberg; det geelder bade alderssammenszetning, husstandstyper,
beskeeftigelse (hvor udviklingen snarere er seerlig positiv) og indkomstmaes-
sigt.

| fremtidige byfornyelsesindsatser er det vigtigt i planleegningsfasen at over-
veje hvilke veerktgjer der tages i brug. Om der planleegges bygningsfornyel-
se eller omradefornyelse geelder forskellige regler for, hvordan der ydes til-
skud fra staten. Derudover vil der i fremtiden veere fokus pa at gere boliger-
ne mere tidssvarende i et klima- og energiperspektiv. En sadan indsats vil
kunne medfare besparelser bade gkonomisk og energimaessigt.

Aksel Mgllers Plads.

For at der fortsat sker en positiv udvikling bgr man udover, at inddrage be-
boernes gnsker og ideer, ogsa inddrage perspektiver fra de forretningsdri-
vende i lokalmiljget. En byfornyelsesindsats skal bade tilgodese gnsker fra
beboerne samt de lokale forretningsdrivende.



De renoverede gardmiljger og det forhold at flere lejligheder har faet nye ba-
deveerelser og centralvarme gar fortsat Frederiksberg til en attraktiv kommu-
ne at bo i. Frederiksberg er et lukrativt og grant omrade der tiltreekker folk
med relativt mange penge. Lavere skat og daginstitutionspladser er to fakto-
rer, udover byfornyelsen, som endvidere ggr kommunen tiltraeekkende.
Sammenlignes bruttoindkomsten for Frederiksberg Kommune med andre
velhavende forstadskommuner som Rudersdal og Gentofte, ses det hvorle-
des Frederiksberg peent falger efter. Dette betyder, at Frederiksberg fortsat
klarer sig godt p& indkomstomradet.

Renoveret gardmiljg pa Adilsve;
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Metode og datagrundiag

De to analyser, der er afrapporteres i indevaerende notat, er baseret pa
spegrgeskemaundersggelser blandt henholdsvis forretningsdrivende i
Svgmmehalskvarteret og beboere i de karréer, der er blevet byfornyet i
Svgmmehalskvarteret. Begge spgrgeskemaundersggelser er gennemfart pa
baggrund af en tilfaeldig udvaelgelse af interviewpersonerne, idet der er taget
hensyn til opnéelsen af en vis spredning pa forretningstyper og typer af be-
boere. Herudover er der i forbindelse med spgrgeskemaundersggelsen
blandt beboerne forsggt at opna en spredning pa de karréer, der er omfattet
af byfornyelsen. COWI har staet for udformningen af spgrgeskemaerne og
den efterfglgende bearbejdning og analyse af resultaterne, SBI for indhent-
ningen af data. Der er gennemfgrt i alt 11 interviews med forretningsdriven-
de og 27 interviews med beboere i de karréer, der er blevet byfornyet. Igen-
nem disse 27 interviews er det muligt at beskrive hovedtendenserne i hold-
ningen til gardsaneringerne samt at f& en fornemmelse af, hvilken betydning
den har haft for beboerne i omradet. Dataindsamlingen er foregaet i uge 14
og 15 2011.

Data til analyserne af sendringerne i boligmassen og de sociogkonomiske
karakteristika er rekvireret fra Danmarks Statistik og stammer fra de danske
registre her i blandt personregistret og BBR. Registerdata giver mulighed for
at beskrive de sociogkonomiske karakteristika og boligforholdene for alle
beboerne i hhv. Svgmmehalskvarteret og Frederiksberg Kommune. P& bag-
grund af kommunekode er analyserne begraenset til Frederiksberg Kommu-
ne og herefter har et udtreek af adressekoder fra Frederiksberg Kommune
gjort det muligt at identificere Svgmmehalskvarteret inden for kommunen.
Data fra de forskellige registre er blevet koblet sammen for de to ar 1990 og
2009. Data om familietype er dog benyttet for &r 2007, da der herefter er
sket et skift i maden variablen kodes pd, som ggr det problematisk at sam-
menligne fgr og efter aendringen.
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| denne rapport belyses effekterne af byfornyelsesind-
satsen i Svgmmehalskvarteret pa Frederiksberg. Rap-
porten belyser, hvordan en helhedsorienteret byfornyel-
sesindsats har betydet sociogkonomiske forandringer i
kvarteret over tid. Der fokuseres bl.a. pa, hvordan lokale
beboere og forretningsdrivende oplever byfornyelsesind-
satsen i form af gardsaneringerne og eendrede vilkar pa
handelsstragene.
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