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i takt med at de nye københavnske byområder er vokset frem på Christiansbro, holmen, havnestad, ny 
tøjhusgrunden, i teglværkshavnen, fl smith i valby, søndre frihavn og Ørestad, brydes meningerne 
om deres bymæssige kvaliteter. om tæthed, byrum, arkitektur, butiksliv, infrastruktur, design osv. ikke 
bare mellem planlæggere, arkitekter, landskabsarkitekter, developere og andre fagfolk, men også over 
mangen cafe latte på byens caféer. 

debatten er vigtig. for trods masser af kvaliteter er det desværre ikke svært at finde eksempler på ting, 
der kunne være anderledes og bedre i de nye bykvarterer – set med nutidens øjne. Men debatten er tit 
vanskelig at føre, fordi samspillet mellem alle de elementer, der skaber moderne ”bydesign”, er dybt 
kompliceret. arkitektur, lovgivning, økonomi og politik er bare nogle af de elementer, der helst skal gå op 
i en højere enhed. 

Med dette projekt vil teknik- og Miljøforvaltningen som lokalplanmyndighed i Københavns Kommune 
gerne bidrage til bedre forståelse af de sammenhænge i årsager og virkninger, som har betydning, når 
der skal planlægges og bygges by i København. 

Efter 10 års intensiv byomdannelse i Københavns gamle industri- og havneområder har vi således fun-
det, at tiden er kommet til at tage ved lære af erfaringerne. altså stoppe (lidt) op og for nogle konkrete 
byudviklingsprojekter spørge: hvad var det, vi ville? hvad var forudsætningerne? hvad var det, vi gjorde? 
hvad blev resultaterne? og ikke mindst: hvad kan vi lære af det? ikke for at pege fingre af nogen eller 
noget, men for at bidrage til en meget dybere og mere nuanceret forståelse af både rammer og resultat 
end den, der ellers præger debatten. både i fagkredse og hos menigmand. 

i dette pilotprojekt har vi i samarbejde med rådgivningsfirmaet hausenberg samlet erfaringerne af 3 
nye byområder i København. Christiansbro på det gamle b&W-område på Christianshavn, havnestad på 
sojakagefabrikkens gamle område ved islands brygge på amager og amerika Plads i det gamle frihavns-
område i nordhavnen. 

vi håber, at de nuancerede portrætter af de tre områder og deres tilblivelse kan bidrage til brugbar læ-
ring om moderne bydesign for både os selv og for de mange aktører, vi samarbejder med. 

i så fald vil projektets mission være lykkedes. 

teknik og Miljøforvaltningen, Center for bydesign
Marts 2009

Ulrik Winge
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Publikationen introducerer et bud på en metode til systematisk opsamling af faglige erfaringer fra 
bydesign i København. Udgangspunktet er, at ikke to projekter er ens, og at de i kraft af deres skala, 
kompleksitet og den tid, hvor de er blevet til, hver især er et produkt af en lang række faktorer. 
Publikationen er udarbejdet i tæt samarbejde mellem hausenberg og Center for bydesign i teknik 
og Miljøforvaltningen og bygger på interviews med en række forskellige aktører: nøglepersoner i 
den kommunale lokalplanproces, enkelte repræsentanter for developere, eksperter, samt brugere og 
beboere i områderne. 
ideen er at give en beskrivelse af udgangspunktet for omdannelsen, processen og de vigtigste faglige 
problemstillinger for hvert område, som de tegnede sig på det tidspunkt, hvor området blev udviklet. 
det kan bidrage til at udvikle kommunens planlægningspraksis og kvaliteten af den lokalplanlægning, 
som til stadighed finder sted. 
det giver også god mening at vurdere resultatet, som det ser ud i dag sammenholdt med intentio-
nerne. hvordan et byområde fungerer, afhænger helt af øjnene, der ser. beboeren lægger vægt på ét, 
arkitektur-eksperten noget andet, og den planlægger, der kender vilkår og forudsætninger for omdan-
nelsesprocessen, noget helt tredje. ved at skærpe opmærksomheden på de forskellige positioner og 
perspektiver kan vi nuancere den faglige debat og kvalificere de erfaringer, vi tager med os videre til 
nye byomdannelsesprojekter. frem for at nedtone disse forskelle i en samlet evaluering, har vi derfor 
sammensat en mosaik af de mange forskellige perspektiver på byen. 

lÆsEvEjlEdning. efter en kort introduktion til 
tidsperioden følger publikationens tre hovedka-
pitler, der har navn efter det byområde, som er 
i fokus – Christiansbro, havnestad og amerika 
Plads. de tre hovedkapitler behandler i en række 
mindre artikler først historien og omdannelses-
processen og dernæst resultatet af byomdan-
nelsen. i forlængelse af de tre hovedkapitler skri-
ver hausenberg først samlet om de tre områder 

i forhold til begreberne byliv, mangfoldighed og 
samspil med den omgivende by, hvorefter Center 
for bydesign slutter af med at tegne nogle per-
spektiver for fremtidens bydesign i København. 
sidst i publikationen findes en beskrivelse af den 
anvendte metode samt forslag til yderligere lit-
teratur om havnen og en billedoversigt.

god læselyst!

introduKtion
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Fra 90’erne til i dag har København på linje med andre vestlige storbyer oplevet stor vækst og er un-
dergået stor forandring. Udviklingen har været drevet af globaliseringen og et større fokus på konkur-
rencen mellem byer og byregioner. overgangen fra industri- til vidensøkonomi slår igennem i byernes 
fysiske og funktionelle strukturer. 

det er karakteristisk, at omdannelsen i geografisk forstand ikke kun sker i storbyernes periferi, men 
også i de huller, som industrisamfundets produktionsanlæg har efterladt, ofte centralt i byerne. i 
København har forvandlingen været særligt markant i områderne langs havnen. 
Potentialerne for byomdannelse var allerede i fokus, da byggeriets realkreditfond udskrev en konkur-
rence om Københavns havn tilbage i 1984. resultatet blev et fornemt idékatalog over mulighederne 
for igen at skabe en stærk sammenknytning af by og vand i udviklingen af København. Men der kom 
til at gå lidt mere end et årti, før omdannelsen for alvor kom i gang.

optakten til Københavns opblomstring fra slutningen af 90’erne og frem til i dag var ikke munter: En 
statslig investeringspolitik, der fra begyndelsen af 70’erne i højere grad havde fokus på at fremme 
udvikling uden for hovedstaden. samtidig blev fremstillingserhvervene ramt af nedgang i beskæf-
tigelsen. Mere end halvdelen af arbejdspladserne indenfor industrien forsvandt i København i det 

når man skal bedømme de sidste årtiers byomdannelse, 
er det vigtigt at huske på de problemstillinger og mål, som 
lokalplanerne for områdernes fysiske og funktionelle udformning 
og indhold er svaret på. omdannelsen af Christiansbro, 
havnestad og amerika Plads er et resultat af den politiske 
dagsorden for Københavns udvikling gennem det sidste årti.

PersPeKtiver På det sidste  
årtis bydesign
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Amerika Plads

Christiansbro

Havnestad

tidsrum. det samme gjorde de udenlandske investorer, der kunne have bidraget til en øget beskæf-
tigelse. det ramte København hårdt. i 80’erne stod kommunen med en høj arbejdsløshedsprocent 
og en generel ringe boligstandard, der førte til en befolkningssammensætning med store sociale og 
sundhedsmæssige problemer. det gav store kommunale udgifter og et ringe beskatningsgrundlag og 
tegnede et billede af en hovedstad i recession. 

grundlaget for det sidste årtis udvikling af København blev lagt i 1989, da et udvalg under folketin-
get offentliggjorde en rapport med titlen: ”hovedstaden, hvad vil vi med den?”. rapporten dannede 
grundlaget for beslutningen om bl.a. etablering af Øresundsbroen, udvikling af Ørestad og etablering 
af metroens første tre etaper, udvidelse af lufthavnen, universitetsudbygningen og Kulturby ’96 
med en række investeringer i kulturbyggerier. realiseringen af disse beslutninger trak investeringer i 
erhvervsbyggeri med sig. det sidste ryk kom efter år 2000, hvor konjunkturerne for alvor vendte, og 
det igen blev attraktivt at investere i boligbyggeri, og hvor omdannelsen af de gamle industriområder 
langs havnen og andre steder i byen udfordrede de regionale og statslige myndigheders forestilling 
om, at København i princippet var udbygget.

de politiske, økonomiske og bystrukturelle problemstillinger, der var en del af den negative udvik-
lingsspiral, prægede den bypolitiske dagsorden for Københavns udvikling i den periode, hvor de tre 
kvarterer blev skabt: den nedslidte boligmasse med mange små og dårligt vedligeholdte lejligheder, 
manglen på attraktive nye boliger for familier, behovet for nye arbejdspladser, social og kulturel 
mangfoldighed, og behovet for at udvikle et stærkt fundament for den kommunale økonomi og byen 
i en global verden.  

Udfordringen var fra begyndelsen af 90’erne derfor at genskabe tilliden til kommunen som samar-
bejdspartner i byomdannelsen og tiltrække både bolig- og erhvervsinvestorer. 

nøgleordet var investeringssikkerhed. omdannelsen af Kalvebod brygge blev første skridt. her lå at-
traktivt beliggende arealer, som blev solgt stykke for stykke til erhvervsbyggeri for at komme i gang.  
Uden en helhedsplan eller -idé. resultatet blev herefter.
herefter fulgte Christiansbro og havnestad, hvor henholdsvis atP med et langsigtet investeringsper-
spektiv og ØK som privat investor var drivkraften. for kommunens planlæggere var udfordringen at 
skabe et godt grundlag for realiseringen af de to projekter. de kunne give København et ryk i transfor-
mationen fra industriby til en mere moderne by samt ikke mindst vise de private investorer, at det nu 
var muligt at investere i København. 
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Konjunkturerne og det politiske klima i Københavns Kommune har ændret sig fra slutningen af 
90’erne. fokus blev gradvist flyttet fra at få gang i byomdannelsen og byggeriet til at se byen i en 
større regional og international sammenhæng med vægt på byfortætning og frem til nutidens sær-
lige fokus på billige boliger, mangfoldighed og bæredygtighed i bred forstand. Kommunens planlæg-
ningspraksis udvikledes samtidig i takt med, at byggeaktiviteten steg.

det kom bl.a. til udtryk ved omdannelsen af det gamle frihavnsområde nord for Kastellet, amerika 
Plads, som blev påbegyndt i begyndelsen af det nye årtusinde. her indtog kommunen sammen med 
Københavns havn en mere offensiv rolle i processen. der blev hentet udenlandsk inspiration til udvik-
ling af en masterplan, og målet blev at skabe et tæt byområde af høj standard og et urbant bymiljø. 

hvis man spørger nogle af de dengang ledende medarbejdere fra planlægningsafdelingerne i Køben-
havns Kommune om den vigtigste læring af dette årtis byomdannelse, så er en stærk strategi for by-
ens udvikling som grundlag for kontinuitet og investeringssikkerhed helt central. det samme gælder 
fokus på, hvor hurtigt forudsætningerne for et område ændrer sig. det er umuligt at lave en perfekt 
plan, der kan tage højde for en længere periode, så i stedet skal man sigte mod en dynamisk proces, 
hvor man er opmærksom på de områder, der ikke er i spil lige nu, og indrette plangrundlaget, så det 
er robust og kan tåle ændringerne i forudsætningerne. Endelig er det også vigtigt at holde fast i de 
oprindelige ideer for et områdes omdannelse hele vejen igennem processen – også efter lokalplanen 
er vedtaget. 
Efter et årti med økonomisk nedtur og et årti med turbo på økonomi og investeringer er det vigtigt at 
huske på, at kommunens rolle i omdannelsen er afhængig af efterspørgslen, men det afgørende er i 
sidste ende de redskaber, kommunen har til at forhandle de langsigtede krav om kvalitet i byomdan-
nelsen – også i nedgangstider. 

gennemgangen af de tre eksempler på byomdannelse har fokus på områdets fysiske og funktionelle 
fremtræden i forhold til lokalplanens formålsbestemmelse og de intentioner for selve området, som 
er gennemarbejdet i lokalplanlægningen. holder hovedgrebet, og er der bykvalitet i området? hvad 
bidrager området med lokalt? hvor manglede vi styringsinstrumenter? Men også områdets potentia-
ler og sammenhæng med den overordnede strategi for byudviklingen i København. hvordan afspejler 
det samspil sig i resultatet, og hvad bidrager området med i det store billede? Publikationen sigter på 
at udvikle Center for bydesign’s planlægningspraksis og kvaliteten i lokalplanlægningen med fokus på 
både de enkelte områders placering i det samlede bybillede og på de kvaliteter, der understøtter men-
neskers behov for udfoldelse, oplevelse og bevægelse i byen. 

bag de enkelte områders fysiske udformning og funktioner gemmer der sig en række bestemmende 
forhold, der ikke altid kan læses direkte af lokalplanen: investors tidshorisont og ambitionsniveau, 
planlæggernes evne til at tolke det enkelte sted i byen og skabe et godt grundlag for dialog og ud-
vikling, Københavns Kommunes troværdighed som samarbejdspartner, den politiske konsensus om 
byudviklingen, forvaltningernes mandat til at gå i dialog på det grundlag og dialogen med borgerne. 
det er helt grundlæggende betingelser, som har en afgørende indflydelse på processen og det ende-
lige resultat. dem skal vi også have fokus på i en erfaringsopsamling, hvis det næste årtis bydesign 
skal baseres på gode, robuste lokalplaner, der tager højde for de ændringer i forudsætningerne, der 
næsten altid opstår undervejs i processen. 
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Christiansbro  
Kort om området

  gÆldEndE KoMMUnEPlanlÆgning. I dag indgår Christianshavn 
i Det Centrale Byområde, der har funktion som et regionalt, nationalt og internationalt 
center. Udfordringen for denne del af København i de kommende år er at skabe rammer 
for de virksomhedstyper, der kan drage fordel af en central placering i byen, samt øge 
boligandelen for at sikre et mangfoldigt byliv. Der skal tilstræbes offentlig adgang til 
områder af værdi for friluftslivet, eksempelvis til havnen. Her er der fokus på at udvikle 
mulighederne for fritidsanvendelse og oplevelser. Christiansbros udviklingspotentiale 
ligger i en udvikling af områdets rekreative muligheder for københavnerne. Der mangler 
stadig at blive skabt en forbindelse på tværs af Christianshavns Kanal, som kan forbinde 
området med de øvrige områder langs havnen og dermed øge områdets attraktion som 
bl.a. cykel- og gangforbindelse langs havneløbet. Rammebestemmelsen for Christiansbro 
fastlægger det til et C2* – område med blandet bolig og serviceerhverv og med en maksi-
mal bebyggelsesprocent på 180.

Torvegade

Amager Boulevard

Holmens Kanal

Børsgade

H
avnegade

Christians Brygge

Inderhavnen

Lokalplanområdet

   faKta

grundejer:  
ATP [Arbejdsmarkedets Tillægspension]

masterPlan:  
Henning Larsen Architects

develoPer:  
ATP udviklede erhvervsdelen. Skanska 
udviklede boligerne

areal:   
(for hele Christiansbroområdet – uden 
kanaler): 87.500 m2

antal boliger:  
339

antal beboere:  
402

antal beboede lejligheder  
(pr. 1. jan. 2008): 225

antal arbejdsPladser:  
3.246 – primært inden for finansiering og 
forretningsservice

Området er fuldt udbygget i dag

  PlanMÆssigt UdgangsPUnKt for oMdannElsEn. Køben-
havns Kommune havde behov for en ændring i befolkningssammensætningen og er-
hvervsstrukturen som grundlag for at skabe vækst i 80’erne. Behovet for større attraktivt 
beliggende erhvervsarealer og kvalitetsboliger, der kunne tiltrække ressourcestærke grup-
per til byen, var markant. Kommuneplan 1989 åbnede for en omdannelse af de tidligere 
havne- og produktionsarealer på Christianshavn til bymæssige funktioner. Det var dog en 
forudsætning, at omdannelsen skulle tage hensyn til den fortsatte drift af motorfabrik-
ken B&W. Målet for omdannelsen var at styrke en urban centerkarakter ved visuelt og 
funktionsmæssigt at knytte Christianshavn og Indre by tættere sammen. B&W-området 
var i den sammenhæng udpeget som et særligt attraktivt område. Det var i øvrigt et 
generelt mål, at nye byfunktioner i havneområderne skulle have en åben og publikumsori-
enteret karakter. På særligt attraktive og lettilgængelige punkter langs havneløbet skulle 
der reserveres plads til særligt publikumsorienterede byfunktioner, såsom udstillings- og 
kongresfaciliteter og hoteller, samt repræsentative bygværker for private og offentlige 
institutioner. Rammerne for lokalplanlægning muliggjorde i hovedtræk en udvikling af 
Christiansbro til et blandet bolig- og serviceområde med en bebyggelsesprocent på 150 og 
en fordeling mellem boliger og erhverv på 40/60. Kommuneplanens overordnede mål blev 
i det store hele indfriet i omdannelsen af Christiansbro. Plangrundlaget gav muligheder 
for attraktivt beliggende erhvervs- og boligbyggeri i det centrale København og åbnede 
for offentlighedens adgang til vandet med anlæg af promenader mod Inderhavnen og 
langs Christianshavns Kanal.
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status for området
nedenstående tal dækker den nybyggede del af Christiansbro-kvarteret pr. 1.1.2008:

gennemsnitlig hustandsstørrelse
Christiansbro: 1,8 
hElE KØbEnhavn:1,8 

ejerFormer

boligstørrelse

hElE KØbEnhavn

2 % offentligt ejede
33 % andelsboliger
20 % almene boliger
21 % Ejerboliger
25 % Privat udlejning

Christiansbro

0 % offentligt ejede
0 % andelsboliger
0 % almene boliger
74 % Ejerboliger
26 % Privat udlejning

Christiansbro

0 % Under 40m2

0 % 40-59m2

11 % 60-79m2

6 % 80-99m2

42 % 100-119m2

41 % over 120m2

6 % Under 40m2

26 % 40-59m2

29 % 60-79m2

20 % 80-99m2

9 % 100-119m2

10 % over 120m2

hElE KØbEnhavn

På Christiansbro er ejerboliger den  A

altdominerende boligform.

i forhold til København som helhed er  A

almene boliger og andelsboliger kraftigt 
underrepræsenteret på Christiansbro. 

hovedvægten på ejerboliger og  A

udlejningsboliger svarer generelt til 
fordelingen for alle nyopførte boliger i 
København i perioden 2000-2008. 

  loKalPlan nr. 183 MEd tillÆg 1 for ”b&W” fra 1991/97

forMål: At muliggøre omdannelsen af det tidligere B&W-område til et 
byområde med boliger og serviceerhverv, fastlægge en opdeling af områ-
det med serviceerhverv overvejende placeret mod havneløbet og boliger 
mod Christianshavns Kanal, at tilpasse nybyggeriet til den bygnings-
struktur og de fredede og bevaringsværdige bygninger, der er karakteris-
tisk for de ældre dele af Christianshavn, samt sikre, at der etableres en 
sammenhængende promenade langs Inderhavnen og Christianshavns 
Kanal, som er offentligt tilgængelig.

bEbyggElsEsProCEnt: 180 

EtagEarEal: 81.000 m2 

fordEling MEllEM bolig og ErhvErv: 40 – 50 % af det samlede eta-
geareal er fastsat til boliger

boligstØrrElsEr: Boligerne skal i gennemsnit være mindst 85 m2

ParKEring: Parkeringsdækning er 1 plads pr. 100 m2. Parkering skal 
indrettes i underjordiske anlæg. Herudover kan der i begrænset omfang 
indrettes parkering på terræn ved domicilbyggeriet mod havnefronten.

friarEal: 40 % af boligarealet, 10 % af erhvervs arealet

forbindElsEr: Der muliggøres broforbindelser over  
Christianshavns Kanal

PUbliKUMsoriEntErEdE forMål: Mindst 3 % af boligetagearealet

Lokalplanen indeholder detaljerede bestemmelser for områdets omdan-
nelse. Det har resulteret i mange efterfølgende dispensationer.
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husstandstyPer
Christiansbro: 83 % af hUsstandEnE bEstår af EnligE voKsnE/Par UdEn bØrn 
hElE KØbEnhavn: 70 % af hUsstandEnE bEstår af EnligE voKsnE/Par UdEn bØrn 
   

gennemsnitlig hustandsindkomst Pr. 1.1.2007
Christiansbro: Kr. 549.000 
hElE KØbEnhavn: Kr. 294.000

 

herkomst
Christiansbro: 77 % dansK / 14 % vEstlig / 9 % iKKE vEstlig 
hElE KØbEnhavn: 80 % dansK / 6 % vEstlig /14 % iKKE vEstlig

 

alder

beskæFtigelsesmæssig status Pr. 1.1.2007

 
arbejdsmarkedstilknytning Pr. 1.1.2007
Christiansbro: 76 % Er tilKnyttEt arbEjdsMarKEdEt 
KØbEnhavn:80 % Er tilKnyttEt arbEjdsMarKEdEt 
 

uddannelse Pr. 1.1.2006
Christiansbro: 47 % af bEboErnE har afslUttEt vidErEgåEndE UddannElsE 
KØbEnhavn: 27 % af bEboErnE har afslUttEt vidErEgåEndE UddannElsE 

Pendling Pr. 1.1.2006
6 Ud af 10 På Christianshavn har dErEs arbEjdE i KØbEnhavn  
dEt svarEr til gEnnEMsnittEt for KØbEnhavn 
 

gennemsnitligt antal Personbiler Pr. husstand Pr. 1.1.2006
Christiansbro: 0,56 
hElE KØbEnhavn: 0,35

På  A Christiansbro er der generelt 
færre børn (0-17år) og flere 
ældre (65+) sammenlignet med 
havnestad og amerika Plads 
samt hele København. 

hElE KØbEnhavn

hElE KØbEnhavn

Christiansbro

5 % 0 – 5 år
2 % 6 – 17 år
11 % 18 – 29 år
68 % 30 – 64 år
14 % over 65 år

omdannelsesProCessen
b&W-grunden er – som det øvrige Christianshavn – blevet til ved opfyldninger 
siden 1600-tallet. bebyggelsen på b&W-grunden udviklede sig løbende gennem 
firmaets levetid og endte som en nærmest sammenhængende masse af maskin-
haller med Christianskirken som centrum. i 1962 afsluttedes dette byggeri med 
den store administrationsbygning, ”Ørkenfortet”, ved Knippelsbro. bygningen blev 
solgt til nordea i 1980, og samme år blev b&W solgt til den tyske industrikoncern 
Man.

7 % 0 – 5 år
10 % 6 – 17 år
24 % 18 – 29 år
48 % 30 – 64 år
11 % over 65 år

Christiansbro

9 % selvstændige og medarbejdende ægtefælle
9 % topledere
32 % lønmodtagere på højeste niveau
17 % lønmodtagere på mellemniveau
12 % lønmodtagere på grundniveau
21 % lønmodtagere i øvrigt

5 % selvstændige og medarbejdende ægtefælle
2 % topledere
19 % lønmodtagere på højeste niveau
18 % lønmodtagere på mellemniveau
32 % lønmodtagere på grundniveau
24 % lønmodtagere i øvrigt
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1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

1 bydelen udskriver idé  -
k onkurrence. Christianshavns by-
delsgruppe og lokalråd udskriver en 
idékonkurrence om den fremtidige 
anvendelse af b&W fabrikkens og 
sukkerfabrikkens grunde. vinder-
projektet lægger vægt på bydelens 
behov for sportsanlæg, svømmehal 
og andre fritidsfaciliteter.

3 dissing+Weitlings forslag til omdan-
nelse. arkitektfirmaet dissing+Weitling 
udarbejder på foranledning af dansk 
firmacenter et forslag til omdannelse af 
Christiansbro. der lægges vægt på den 
blandede anvendelse med en høj bolig-
andel, områdets åbning for offentlighe-
den og bebyggelsens tilpasning til det 
omkringliggende kvarter. forslaget danner 
grundlag for udarbejdelse af et forslag 
til lokalplan med tilhørende forslag til 
kommuneplantillæg. mange i bydelen er 
utilfredse med, at man ikke tager hensyn 
til bydelens behov for fritidsfaciliteter.

4 lokalplan vedtages. borgerrepræsentatio-
nen vedtager lokalplanforslaget endeligt i de-
cember. et mindretal tager afstand fra den høje 
bebyggelsesprocent, den stigende biltrafik, og 
at beboerønsker ikke var tilstrækkeligt sikret. 
Christianshavns lokalråd indgiver forslag om 
fredning af rosenkjær-hallen. det særlige byg-
ningssyn afviser at indstille hallen til fredning, 
og fredningsforslaget får ikke indflydelse på 
det videre forløb. beslutningen vækker harme 
hos mange.

7 atP køber grunden. Kommunen 
forsøger at rejse kapital til at erhverve 
grunden. det lykkes ikke. atP køber 
alligevel arealet og er nu indstillet på 
at bygge boliger.

6 dansk Firma Center går konkurs. På grund 
af finanskrise går udviklingen af området 
i stå. dansk firma Center går i betalings-
standsning, og Privatbanken, det senere 
nordea, som tidligere var flyttet ind i b&W’s 
gamle hovedsæde – ørkenfortet – overtager 
grunden. atP sikrer sig forkøbsret til grunden, 
men opgiver at købe, da kommunen ikke vil 
give udvidede rammer for erhvervsbyggeri.

2 kommunen siger nej til erhverv og bevaring.
i 1987 bliver b&W- grunden købt af dansk firma 
Center a/s, som foruden boliger og hotel vil op-
føre et skandinavisk eksport- og markedscenter. 
Kort efter kan man i aviserne se det første skit-
seprojekt til en ny udformning af området. en 
række af de gamle fabrikshaller bliver bevaret. 
det gælder bl.a. den såkaldte rosenkjær-hal, der 
skal tjene som et overdækket, offentligt byrum. 
Københavns Kommunes opfattelse peger mere i 
retning af, at de gamle haller bliver nedrevet, og 
der bliver bygget boliger i stedet.

9 tillæg til lokalplan. lokalplantillæg baseret på den nye plan vedtages. det åbner 
mulighed for, at bebyggelsen mod havnen fremtræder med gavle og ikke facader. de 
arkitektoniske ambitioner hæves. der gives mulighed for 1 – 2 normaletager mere, uden at 
bygningshøjden ændres, en større plads omkring kirken, generel bestemmelse om sadeltag 
opgives, det samme gælder arkader. i stedet for en enkelt bro over kanalen skitserer tillæg-
get tre mulige broer. andelen af publikumsorienterede funktioner reduceres fra 5 til  
3 % og koncentreres i områdets sydvestlige hjørne efter ønske fra banken. det begrundes i 
verserende problemer med at fastholde detailhandelsforsyningen på Christianshavn, hvor 
kommunen prioriterer detailhandlen ud mod torvegade. På Christiansbro gives mulighed 
for andre typer af publikumsrettede funktioner, eksempelvis et sundhedscenter.

8 henning larsen architects vinder konkurrence. atP 
udskriver en arkitektkonkurrence, som henning larsen 
architects vinder. Kommunen er ikke repræsenteret i dom-
merkomiteen – plandirektør og stadsarkitekt er rådgivere. 
hvor den første plan tager udgangspunkt i karréstrukturen, 
vægter den nye plan de større pakhusstrukturer langs hav-
nefronten og skaber med rammer i kobber sammenhæng til 
byens tage og tårne. Kommunen går ind for en gennemførel-
se af vinderprojektets bebyggelsesplan, men har problemer 
med bygningshøjderne. der lægges op til 2 etager mere, end 
den eksisterende lokalplan tillader. det kompenseres ved at 
arbejde med bl.a. fladere tagformer, som sikrer, at bygnings-
højderne ikke øges. 

10  dispensation til udadvendte funktioner. området står 
færdigudbygget. det har ikke været muligt at tiltrække de 
planlagte udadvendte funktioner, så der gives dispensation 
til at bruge stueetagerne til boliger i stedet. broen over 
Christianshavns Kanal er ikke blevet realiseret, da den for-
binder to forskellige lokalplanområder og ikke er indskrevet 
i nogen af dem. Kommunen har ikke selv økonomi til at 
finansiere den, og det kommer på dette tidspunkt ikke på 
tale at stille krav til bygherren om medfinansiering. 

5 bebyggelsesprocent hæves 
til 180. lokalplanforslaget bliver 
ledsaget af et forslag til kommune-
plantillæg, der hæver bebyggelses-
procenten til 180. det muliggør en 
tæt bymæssig struktur i lighed med 
det øvrige Christianshavn. den høje 
bebyggelsesprocent giver anledning 
til diskussioner med den statslige 
planmyndighed, der først godkender 
ændringen i januar. Kommuneplan-
forslaget bliver herefter vedtaget i 
borgerrepræsentationen i februar. 
b&W-grunden bliver efterfølgende 
ryddet for næsten alt bebyggelse. 
nedrivning af de gamle b&W-haller 
afsluttes midt på året. de første 
boligkarréer opføres i Wildersgade og 
overgaden oven vandet.
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med udviklingen af Christiansbro fik æstetik og arkitektonisk 
kvalitet en central rolle i byomdannelsen. områdets unikke 
placering i byen fordrede en særlig indsats, og det var baggrun-
den for, at der blev udarbejdet en meget detaljeret lokalplan. 
når det blev muligt at opføre kvalitetsbyggeri på Christiansbro, 
var en væsentlig årsag, at atP som grundejer kom på banen 
i midten af 90’erne. den første lokalplan fra 1990 åbnede al-
lerede mulighed for en boligandel på 40 – 50 % og en bebyg-
gelsesprocent på 180. Med henning larsens masterplan fra 
1995 blev der for alvor sat fokus på arkitektonisk kvalitet og 
visuel sammenhæng med de omkringliggende byområder. den 
nye plan vægtede de større pakhusstrukturer mod havneløbet 
og sammenhængen til byens tage og tårne ved brug af kobber 
som facadebeklædning mod havneløbet. Kobber var næppe 
blevet introduceret som facadebeklædning, hvis ikke der havde 
været en langsigtet investor på banen, mener en af planlæg-
gerne fra dengang. ”det var en tid, hvor kommunen var mere 
tilbøjelig til at klappe hælene sammen, for der var ikke mange, 
der ville investere i byen dengang – og slet ikke i boliger og 
fordyrende arkitektoniske løsninger”, fortæller han.

selv om man måske også fra kommunens side fandt arki-
tekturen i den oprindelige lokalplan fra 1990 tilbageskuende, 
gav det ikke anledning til på eget initiativ at revidere planen. 
det var karakteristisk for meget af byudviklingen i København 
på det tidspunkt, at planlægningen blev udviklet med ud-
gangspunkt i meget færdige projekter, som var udarbejdet på 
grundejernes initiativ. i dag er processen i højere grad kende-
tegnet ved forhandling mellem kommunen og grundejerne 
med udgangspunkt i idéoplæg. 

de medarbejdere, der var involveret i planprocessen dengang, 
vurderer i dag, at den æstetisk orienterede lokalplan lyk-
kedes på Christiansbro. Kombinationen af henning larsens 
arkitektoniske masterplan og den detaljerede lokalplan var 
helt central. ”lokalplanens detaljering skabte rammerne for 
arkitektonisk kvalitet, men brugen af de eksklusive materialer, 
der er anvendt på Christiansbro, stod og faldt med, at der var 
en pengestærk investor med i udviklingen”, fortæller en af 
planlæggerne. 

det overbevisende greb i henning larsens plan var den enkle 
opdeling, hvor erhvervsbyggeriet blev placeret som en mo-
derne variant af pakhuse ud mod havnen, mens boligerne var 
placeret i karréer ind mod kanalen. da atP lancerede planen, 
gav det anledning til diskussion i kommunen om, hvorvidt man 
kunne forsvare at placere alt erhvervsbyggeriet ud til havnen. 
argumentet for at gøre det var, at der var vand hele vejen 
rundt, så boligerne også fik deres andel af herlighederne. En 
anden central diskussion var bygningshøjden. henning larsens 
plan lagde op til 2 etager mere på de enkelte bygninger end de 
4 etager, der var muliggjort i lokalplanen fra 1990. det lykke-
des at opnå et kompromis, der muliggjorde de 2 ekstra etager, 
uden at bygningshøjderne blev forøget, bl.a. ved at opgive et 
tidligere krav om sadeltage på alle bygninger i området.

samlet lyder vurderingen fra de implicerede planlæggere fra 
dengang i kommunen, at lokalplanen for Christiansbro er typisk 
for sin tid. det er en meget arkitektonisk vellykket plan, men 
planlægningsmæssigt er det en lukket enklave med en mono-
funktionel havnefront, hvor man i dag formentligt ville fokusere 
mere på samspillet mellem byliv, byrum og funktionsblanding. 

ErfaringEr fra ProCEssEn:

ÆstetiK og arKiteKtonisK Kvalitet
En langsigtet investor muliggjorde et kvalitetsbyggeri på Christiansbro.  
lokalplanen var barn af sin tid med fokus på æstetik og skyline.  
i dag ville byliv nok have stået mere centralt.

”lokalplanens detaljering skabte rammerne 
for arkitektonisk kvalitet, men brugen af 

de eksklusive materialer, der er anvendt på 
Christiansbro, står og falder med, at der er en 

pengestærk investor med i udviklingen.”
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i modsætning til den første lokalplan for området gjorde 
henning larsens projekt en dyd ud af promenaderne med 
åbne, forskudte gavle, kvalitetsmaterialer og promena-
debredder, der nogle steder strakte sig over mere end de 
påbudte 12 meter. bebyggelsesplanen adskilte sig også fra 
dissing+Weitlings oprindelige projekt ved et større åbent rum 
omkring kirken og bredere og mere åbne karréer. det liv, der 
skulle fylde promenaden og byrummet omkring kirken, var 
til gengæld ikke i højsædet på det tidspunkt. fokus var på 
smukke belægninger og rumligheder. Kommunens tilgang til 
promenader og byrum var mere traditionel dengang og hand-
lede mest om i det hele taget at give mulighed for, at man 
kunne bevæge sig langs vandet. 

den bro over Christianshavns Kanal, som skulle have bun-
det området sammen med Christianshavn og islands brygge, 
udeblev, og det samme gjorde de udadvendte funktioner, 
som kunne trække besøgende til. de to ting hang, ifølge de 
involverede planlæggere, nøje sammen, for uden en for-
bindelse over Christianshavns Kanal og dermed adgang til 
de omkringliggende byområder mistede promenaden sin 
attraktion for gående og cyklister. dermed udeblev det flow 
af mennesker, der kunne have bidraget til at aktivere de 
stueetager med mulighed for udadvendte funktioner. de kom 
i stedet til at stå tomme. 

grundejerne var ikke i så høj grad indstillet på at invitere of-
fentligheden ind i området. af sikkerhedshensyn var banken 
ikke interesseret i, at folk kunne opholde sig der. det blev un-
derstreget af, at selvom bygningernes glaspartier åbnede sig 
ud mod havnefronten, kunne medarbejderne ikke gå direkte 

fra bygningerne ud på promenaden. forbindelsen over kana-
len mødte også modstand hos danisco på den anden side af 
kanalen, der heller ikke var begejstret for ideen om en bro. og 
beboerne selv modsatte sig, da det på et tidspunkt kom på 
tale at placere broen længere fra havneløbet mellem boligkar-
réerne på hver side af kanalen. det kunne give uønsket indkik. 
i starten var der da heller ingen bænke på Christiansbros 
promenader. ”dengang havde man slet ikke samme fokus på 
byliv som i dag, så hvis beboerne ikke ville have bænke, var 
det ikke på tale, at de skulle”, fortæller kommunens planlæg-
gere. senere hen fandt beboerne imidlertid selv ud af, at de 
gerne ville have mulighed for at slå sig ned og nyde udsigten 
fra bolværket, og så var den naturlige løsning at få henning 
larsen til at tegne bænke til dem. i dag er bænkene et yndet 
opholdssted for områdets beboere i godt vejr. Måske knap så 
meget for bydelens beboere, da området stadig fremstår som 
en lukket privat enklave og ikke et supplement til det øvrige 
Christianshavns små oaser for udeliv.

ifølge de involverede planlæggere fra dengang er den vigtig-
ste lære, man kan drage fra diskussionen om Christiansbros 
promenader, at sørge for ordentlige adgangsforhold fra 
starten. hvis broen havde været etableret fra begyndelsen, 
havde beboerne formentligt accepteret den, mens det er 
langt vanskeligere at etablere den efterfølgende. at det ikke 
skete hænger sammen med, at Københavns Kommune på 
daværende tidspunkt ikke havde praksis for at samarbejde 
med grundejeren om finansiering af den type infrastruktur 
som led i omdannelsen. 

ErfaringEr fra ProCEssEn: 

Promenader og forbindelser 
i forbindelse med omdannelsen af Christiansbro spirede interessen for offentlige 
promenader langs havnefronten. væk var industriens støj og forurening, og havn og 
bolværk kom i stedet i spil som rekreative byrum

. 

”dengang havde man 
slet ikke samme fokus 

på byliv som i dag, så 
hvis beboerne ikke 

ville have bænke, var 
det ikke på tale, at de 

skulle.”
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da Christiansbro var på tegnebrættet, var kommunens planlæg-
gere opsatte på at skabe bløde overgange mellem offentlige og 
private rum for at skabe en åbenhed i byrummene. Man valgte 
derfor at lave åbne gårde i boligkarréerne på Christiansbro: ”lige 
nu ser det ud til, at tendensen er ved at gå mod lukkede karréer 
igen, men på det her tidspunkt begyndte man at arbejde med det 
åbne”, fortæller en af de implicerede planlæggere fra dengang. 
”når gårdrum åbnes for offentligheden, opstår der en risiko for 
konflikter mellem beboere og udefra kommende brugere – især i 
forholdsvis små gårdrum som på Christiansbro, hvor det kan føles 
som om, at man træder ind i en privat have”. nogle af beboerne 
på Christiansbro beklagede sig over folk, der cyklede igennem 
deres gårdrum. Kommunens planlæggere vurderede imidlertid, at 
det trods alt ikke tegnede til at være et stort problem. 

På promenadearealerne foran husene gav balancen mellem 
offentlig og privat brug til gengæld nogle andre udfordrin-
ger. Man indrettede meget bevidst de offentligt tilgængelige 
friarealer sådan, at der ikke måtte køre biler – til gavn for både 
beboere og promenerende, troede man. bilerne blev placeret 
i parkeringskældre i området. Problemet var imidlertid, at 
beboerne ikke kunne komme direkte fra parkeringskældrene op 
til deres lejlighed. derfor ville de have mulighed for at køre helt 
til døren for at læsse varer og børn af, inden de parkerede bilen. 
det resulterede i, at der kørte biler på promenaden, hvilket ge-
nerede beboerne i stueetagen på grund af lyset fra billygterne. 
løsningen var et kompromis, hvor promenaderne blev spærret 
for biler udefra, men kunne åbnes for de beboere, der gerne ville 
kunne køre helt til døren. generelt har håndteringen af lokal-
planens detaljerede bestemmelser for de private friarealer, især 
promenader og bolværker, givet anledning til meget langstrakte 

sager med efterfølgende dispensationer fra lokalplanen.
de offentlige fællesfunktioner i stueetagerne ændrede også 

karakter undervejs i planlægningsprocessen. til forskel fra 
dansk firma Center, der i det indledende udviklingsarbejde gik i 
dialog med beboerne på Christianshavn for at skabe faciliteter 
til glæde for hele bydelen, var det småt med fællesfunktionerne 
i atP’s plan. Man kan i dag diskutere, om området burde have 
givet den omkringliggende bydel lidt mere, men Københavns 
Kommune vurderede dengang, at projektet næppe var kommet 
i hus, hvis der var blevet stillet større krav om fællesfunktioner. 

lokalplanens krav om udadvendte funktioner blev i lokalplantil-
lægget nedsat fra 5 til 3 %, og der blev fortolket meget på, hvad 
”udadvendt” betød. butikker var ikke realistiske at tiltrække, så i 
stedet tænkte man i funktioner som børneinstitutioner, tand-
læge og sundhedscenter. de 3 % blev samlet i én karré, men det 
var stadig vanskeligt at tiltrække de udadvendte funktioner, og 
kommunen så sig derfor nødsaget til at dispensere, så der i ste-
det kom boliger i stueetagen. stueetagen i områdets sydvestlige 
hjørne lå længe tom, selvom placeringen ud til både kanal og hav-
nefront syntes ideel. det var et ønske fra Københavns Kommune, 
at der kom udadvendte aktiviteter på det sted, men grundejerens 
synspunkt var, at det kun kunne blive aktuelt med en kvalitetsre-
staurant, som der ikke var tilstrækkelig parkering til. 

omkring kirken havde henning larsens masterplan oprinde-
ligt skitseret nogle pavilloner og et orangeri, men de blev ikke til 
noget, da det ikke var et krav i lokalplanen. når de involverede 
planlæggere kigger på området i dag, synes de, at det savner 
liv, men forklarer, at konjunkturerne i begyndelsen af 90’erne 
gjorde, at kommunen ikke stod ret stærkt i forhold til at stille 
krav om fællesfunktioner. 

ErfaringEr fra ProCEssEn: 

offentlig adgang  
og udadvendte funKtioner 
lavkonjunkturen i 90’erne gjorde, at kommunen stod svagt i 
forhandlingerne med investorerne. Christiansbro blev smuk, men 
uden de udadvendte aktiviteter og liv, som kommunen ønskede.

”Konjunkturerne i begyndelsen 
af 90’erne gjorde, at 

kommunen ikke stod ret 
stærkt i forhold til at stille krav 

om fælles-funktioner”
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med eKsPertens øjne
de tre arkitektur- og planlægningseksperter er enige om, at området er 
arkitektonisk smukt og udviklet med stor respekt for stedet og dets historie. 
omvendt er det ikke tilstrækkeligt inviterende og imødekommende. 

”Man har ikke 
rigtigt påtaget 
sig at give et 
svar på, hvordan 
Christiansbro 
kan tilføje og 
forny livet på 
Christianshavn.”

Professor jens kvorning, kunstakademiets arkitektskole: ”området er en meget enkel 
aflæsning af, hvilke typologier en by består af: nogle karréer, nogle store pakhuse, der 
ligger ud til vandet, og det er så det, der bygges på. Christiansbro er knap så vellykket, når 
man ser på området som en del af Christianshavn, som mange steder er en meget levende 
bydel. Man har ikke rigtigt påtaget sig at give et svar på, hvordan Christiansbro kan tilføje 
og forny livet på Christianshavn. det samme gælder forholdet til resten af byen: hvordan 
kan adgangen til vandet, promenaderne m.v. bidrage til at udvikle livet i det omkringlig-
gende kvarter og København? de manglende svar ligger ikke så meget i forhold til bebyg-
gelsesplanens udformning, men i højere grad i den efterfølgende styring, hvor kommunen 
måske i højere grad skulle have sat hælene i og insisteret på, at der f.eks. skete noget i 
underetagerne. og i hvert tilfælde punktvis ud mod havnen og Christianshavns Kanal, der 
er solbeskinnet det meste af dagen. så havde der været muligheder for aktiviteter for den 
brede offentlighed rundt om i kanten af området, og de private rum havde indskrænket 
sig til den indre del af området. det ville have sikret, at området havde bidraget til at gøre 
Christianshavn større som en attraktiv del af København. det er ikke tilfældet i dag – men 
den grundlæggende struktur er i orden.” 

”Kirkens placering 
som det centrale 
element er 
vellykket – et godt 
centerpiece, som 
gaderne orienterer 
sig imod.”

”Måske er det 
blevet så stramt 
og flot, at det 
ekskluderer liv og 
patina. der kan 
ikke engang ligge 
en hundelort på 
promenaden.”

arkitekt mikkel Frost, Cebra: ”de enkelte rums proportioner er tilpas definerede og 
snævre. det betyder, at man ikke presses til at tage stilling til de enkelte bygningers ud-
formning. gårdrum er grønne, og gaderum er helt golde. det fungerer rigtig godt med den 
kontrast, der ligger i det. området er stringent og ordentlig, og det er i tråd med de mest 
velfungerende byer, som vi kender, f.eks. barcelonas ”grid”. Kirkens placering som det 
centrale element er vellykket – et godt centerpiece, som gaderne orienterer sig imod. det 
er med til at styrke indtrykket af struktur og orden, kirken er et naturligt ankerpunkt og 
dermed med til at skabe et hierarki i byområdets struktur. det betyder, at de omkringlig-
gende områder kan tage udgangspunkt i kirken og lægge sig som et ekstra lag udenom. 
det fungerer rigtigt godt. stedets historiske potentialer er læst og udnyttet optimalt i 
planlægningen af området. Måske er valg af granit lidt ensformigt som belægning i de 
offentlige rum. En lidt varmere farve havde måske givet lidt liv. granit er også et radikalt 
materiale i forhold til den forholdsvis ringe slidtage, der sker i området." 

arkitekt dennis lund, møller og grønborg: ”jeg kan huske, da byggeriet blev opført 
– det var jo lige efter, at Kalvebod brygge var bygget, da oplevede jeg det som noget 
befriende, at jeg kunne læse området helt naturligt, nærmest uden at kende noget til det: 
at det er de gamle pakhuse, der lå tværvendt mod havnebassinet, og inde bag ved kom-
mer hverdagsbyen. det synes jeg stadig, man kan genlæse i Christiansbro. det opfatter 
jeg som en rigtig stor kvalitet. det er lykkedes at håndtere en meget stor bebyggelsespro-
cent – med mange etagekvadratmeter ud mod vandet og en nedskalering i tværsnittet 
ind mod strandgade. det er en svær grund at bygge på – det er jo et sted i byen, hvor den 
naturlige adgang ligger fra vandsiden, og hvor man derfor har arbejdet med at gøre bagve-
jen til fordøren. det kommer stærkest til udtryk i den store klods, der er trukket ud fra 
henning larsens domicilbyggeri, så den danner symmetri i strandgade og ned mod kirken, 
så man får en meget stor sideindgang. det er meget elegant.
samlet set er de bygningsarkitektoniske forhold en meget stor kvalitet. stor homogenitet. 
Med årene er det blevet en smule kedeligt med de 5 blokke ud mod havneløbet. de sum-
mer som en stor pengekasse – for autoritært på dette sted. især hjørnet ved indsejlingen til 
Christianshavns Kanal. det må der gøres noget ved. Måske er det blevet så stramt og flot, at 
det ekskluderer liv og patina. der kan ikke engang ligge en hundelort på promenaden.” 
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nutidens planlæggere læser Christiansbro som et vel 
planlagt byområde med høj kvalitet i arkitektur og byrum. 
området har en klar identitet i byen og lægger sig tydeligt i 
forlængelse af de bygnings- og bystrukturmæssige traditio-
ner på Christianshavn. 

 det er tydeligt, at byliv har svære betingelser på Christi-
ansbro, især på en kold decemberdag. det bunder i, at der 
ikke er skabt en interaktion mellem det, der foregår inde 
i bygningerne og det, der foregår uden for bygningerne 
i omdannelsen af området. den nedtonede udnyttelse 
af stueetagerne til offentlige formål og de begrænsede 
adgangsmuligheder til omgivelserne fra både erhvervs- og 
boligbebyggelsen er måske mere udtryk for markedsvilkår 
end et ønske fra developers side om at udnytte områdets 
potentiale for at skabe levende byrum langs vandet. det 
er også tydeligt, at der heller ikke er sat fokus på at åbne 
erhverv ud til omgivelserne ved at skabe publikumsoriente-
rede aktiviteter, som f.eks. at åbne kantinerne i områdets 
bankdomiciler for udefrakommende. det kunne være en 
mulighed for fremadrettet at skabe grundlag for et mere at-
traktivt byliv.

det er åbenlyst, at promenaden mangler en broforbindelse 
over Christianshavns Kanal. oprindeligt var der tænkt på 
en placering i forlængelse af sigtelinjen fra strandgade til 
kirken og over Christianshavns Kanal til det nye grønne vold-
anlæg. En sådan kunne trække trafik og byliv ind gennem 
boligbebyggelsen på Christiansbro, som i dag har to ”døde” 

gadeforløb. gaderne kunne bringes til live med en cykel- og 
gangforbindelse videre gennem området. 

set med nutidens planlæggerøjne er det en stor gevinst 
for området, at parkering ligger i konstruktion. det betyder 
imidlertid, at stikgaderne ned mod Christianshavns Kanal 
ligner tomme pladsdannelser og ikke gaderum. de er smukke 
og veldefinerede, men sender uklare signaler om deres funk-
tion. de burde måske være tænkt i en anden kontekst end 
som en del af gadenettet, alternativt være udviklet som en 
aktiv forbindelse for gående og cyklende. gad vide, om disse 
gader nogensinde bliver brugt til noget?

stedets mangfoldighed kommer tydeligst til udtryk i en 
større bymæssig skala. det er et stille, afklaret område med 
boliger af høj kvalitet med en central placering i København 
og en attraktiv beliggenhed ved vandet. den klare opdeling 
med erhverv ud mod havnefronten og boliger i det bagved-
liggende område har et snert af funktionalistisk planlægning 
over sig. Et bedre miks af funktioner ville give grundlag for 
mere aktivitet og liv i større dele af området i de fleste af 
døgnets timer.
nutidens planlæggere kan lære af området, at Københavns 
Kommune skal have fokus på, hvad et område skal give til 
omgivelserne og til resten af byen i byomdannelsesprojek-
ter. i den sammenhæng kan man jo overveje, hvad Christi-
ansbro giver til Christianshavn, og hvilken rolle området i 
dag spiller i en større bymæssig sammenhæng ? og hvad er 
potentialerne i fremtiden? 

med nutidens PlanlÆggerøjne
Christiansbro byder på høj arkitektonisk kvalitet og har en klar identitet. 
Men i forhold til byliv mener praktikerne, at områder tager mere, end det 
giver til den omkringliggende by.  
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beboerne på Christiansbro understreger, at placeringen af 
deres område ikke kunne være bedre, da området har vand 
hele vejen rundt og samtidig ligger midt i byen. derudover 
er den arkitektoniske kvalitet af stor betydning. 9 ud af 10 
understreger, at arkitekturen er med til at løfte området 
og gøre det eksklusivt. de peger blandt andet på, at det er 
dejligt, at lejlighederne er store, og at de rene linjer underbyg-
ger områdets ro. og netop roen gør i beboernes øjne området 
til en skøn oase, hvor de kan trække sig tilbage fra storbyens 
larm. ”det er et smukt område – et rigtigt byområde, men 
med pletter af ro. Man kan hele tiden høre byens puls, men 
jeg kan også trække mig væk fra den, så jeg ikke bliver kørt 
over af den. På den måde kan man sige, at Christiansbro er et 
byområde med hvilepunkter og pusterum”, siger en beboer. 
beboerne på Christiansbro føler sig på ingen måde isolerede. 

de opfatter ikke Christiansbro som adskilt fra det sprudlende 
Christianshavn og oplever derfor, at de har både ro og storby-
ens puls indenfor rækkevidde. 

En af de få ulemper, beboerne kan få øje på, er det spar-
somme udbud af grønne områder. det er imidlertid ikke no-
get, som de opfatter som en egentlig mangel, da Christians-
havns vold er tæt på. som en siger: ”Christianshavns vold er 
skøn og let tilgængelig, der er grønt i gården, men den bruger 
vi ikke så meget. ja ok, det er ikke nogen stor park, men vi er 
jo også bymennesker!”. derudover fokuserer 8 ud af 10 af de 
interviewede brugere på vandet. En mor påpeger dog, at de 
åbne gårde er problematiske: ”gårdene er for åbne i forhold 
til at have børn, de kan ikke være alene nede og lege, men på 
den anden side ville der heller ikke komme så meget lys ind, 
hvis de var mere lukkede”.  

med brugerens øjne
når stilheden bliver for meget, og beboerne på Christiansbro vil være 
en del af storbyens puls, ligger det sprudlende Christianshavn lige om 
hjørnet. Udefrakommende oplever Christiansbro som lukket, men 
beboerne ser deres rolige oase som et gode.

”det er et smukt 
område – et rigtigt 

byområde, men 
med pletter af ro. 

Man kan hele tiden 
høre byens puls, 

men jeg kan også 
trække mig væk 

fra den, så jeg ikke 
bliver kørt over af 

den.” 

de interviewede opfatter generelt sig selv som beboere på 
Christianshavn snarere end beboere på Christiansbro, og de 
fleste betoner bylivet og mangfoldigheden som positive træk 
ved deres nærområde. som en siger: ”her er mange forskellige 
mennesker, og det er med til at gøre området charmerende. her 
er både vuggestue og varmestue – det giver en særlig stemning 
i området, at her er meget mangfoldigt”. set fra den anden side 
af kanalen er billedet et andet. En af de interviewede naboer til 
Christiansbro fortæller, at han synes, at området virker luk-
ket og privat. for ham er der nærmest ikke nogen forskel fra 
dengang, hvor b&W ejede grunden og havde lukket alt af for 
uvedkommende. den gamle fabriksport til b&W, som er beva-
ret, fremhæver i hans øjne kun Christiansbros nye lukkethed. 
den eneste vej ud af Christiansbro er den vej, man kommer ind, 
og der er ikke umiddelbart nogen funktioner eller offentlige at-
traktioner, der inviterer udefrakommende til at bevæge sig ind i 
området. nogle af beboerne er bekendte med dilemmaet: ”Chri-
stiansbro er lidt et lukket område – man kommer ikke lige forbi. 
Men jeg er lidt dobbeltmoralsk, for jeg synes jo, at alle skulle 
komme herned, men omvendt er det virkelig også dejligt med 

roen, og at folk ikke kommer og drikker sig fulde om sommeren”. 
samme beboer  påpeger, at de manglende broer har haft den 
bekvemmelige konsekvens, at oasen forbliver en stille parentes 
i storbyens støjende hverdag. Eller som en anden beboer siger: 
”området er beskyttet og fredeligt, selvom det ligger midt i 
byen, og det er jo på grund af, at her ikke er nogen broer”. 

selvom beboerne på Christiansbro overvejende er positive, 
oplever enkelte af de interviewede det som problematisk, at 
nogle af lejlighederne er ejet af udlandsdanskere. i deres øjne er 
den manglende bopælspligt en af grundene til den begrænsede 
aktivitet i området. En kvindelig beboer beskriver, hvordan hun 
måtte opgive at samle ind til et godt formål, fordi der ikke var 
nogen hjemme i en stor del af lejlighederne: ”hele opgange var 
forladte – de var vel alle på Mallorca eller i sydfrankrig”, fortæl-
ler hun med et smil. til gengæld fremhæver flere af beboerne 
det nyoprettede bådelaug som et element, der er med til at 
samle folk i området: ”det er lidt særligt her, fordi vi har kajen. 
Mange af os har både, og så mødes vi dernede med en flaske 
vin”, fortæller en. 

brUgErnEs syn På Christiansbro:

godt

Middel

dårligt

arKitEKtUr: grØnnE  
ElEMEntEr:

indKØbs-
MUlighEdEr:

forbindElsEr/
transPort:

byliv: tryghEd: soCialt liv:

    hausenberg har spurgt 10 beboere om deres opfattelse af Christiansbro.
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   gÆldEndE KoMMUnEPlanlÆgning. Syd for Havnestad er området 
”Islands Brygge Syd” udlagt som et byomdannelsesområde med den særlige bestemmelse, at 
boligdelen skal være mindst 75 % af etagearealet, og at der er mulighed for at udpege arealer 
til bygninger på op til 40 m. Der er således skabt grundlag for en afrunding af omdannelsen af 
de gamle industriarealer på Islands Brygge. Rammebestemmelsen for Havnestad fastlægger 
området til et C1*-område med blandet bolig- og serviceerhverv og en maksimal bebyggelses-
procent på 110.
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Sydhavnen

Amager Fælled

Sturlasgade

Lokalplanområdet

Byggemulighed

   faKta

grundejer:  
EAC (A/S Det Østasiatiske Kompagni) 
og Københavns Havn (indgår i det 
nuværende By&Havn)

masterPlan:  
PLH arkitekter

develoPer:  
EAC

areal:  
230.000 m2

antal boliger:  
1768

antal beboere:  
2830

antal arbejdsPladser:  
1775 – primært inden for offentlig 
administration og finansiering og 
forretningsservice

Der er primo 2009 et ubebygget  
byggefelt i områdets sydlige del ud  
mod havneløbet

  PlanMÆssigt UdgangsPUnKt for oMdannElsEn. I den 
første kommuneplan fra 1989 var hele det daværende industriområde syd for Sturlasgade 
og kajarealerne ud for dette fastlagt til industri. Stedet var et af de få store områder, som 
kommunen gennem sin planlægning søgte at fastholde til industriarbejdspladser. Efter 
lukningen af Dansk Sojakagefabrik blev rammebestemmelserne revideret. Der blev åbnet 
op for en omdannelse til boliger med indpasning af serviceerhverv. I Kommuneplan 1997 
blev sojakagegrunden – senere Havnestad – udlagt som et område til boliger med større 
samlede byggemuligheder. Kommunen havde fortsat fokus på – i lighed med Christiansbro 
– at fremme indpasning af kvalitetsboliger langs havnen i form af nybyggeri og omdan-
nelse af ældre, eksisterende erhvervsbygninger. I kommuneplanen blev der opstillet en 
række hensyn i omdannelsen af området: Den retvinklede placering af bebyggelse i forhold 
til havneløbet og Amager Fælled, som et gennemført princip i lighed med det eksisterende 
boligområde umiddelbart nord for området. Det ville give et kik til både fælled og havneløb. 
Bebyggelsen skulle opføres som karréer, der danner front mod havneløbet. Bevarings-
værdige bygninger skulle søges indpasset i den fremtidige bebyggelsesplan. I rammerne 
for lokalplanlægningen blev det fastlagt, at området skulle udvikles på baggrund af en 
samlet lokalplan for området. Det var også en forudsætning, at der i tilknytning til havne-
promenaden skulle etableres grønne arealer af en størrelse, som mindst svarede til arealet 
mellem Sydhavnen og gaden Islands Brygges østlige vejlinje, med mulighed for at placere 
enkelte fællesanlæg/institutioner og mindre enheder til publikumsorienterede formål. Det 
er værd at bemærke udmeldingen om, at området skulle udvikles på baggrund af en samlet 
planlægning for området, set i lyset af den hidtidige tendens til ”frimærkeplanlægning” 
for delområder. Grunden og de eksisterende bygninger var forurenet, og den efterfølgende 
omdannelsesproces var baseret på en plan, der dels indeholdt en gennemførelsesplan for 
oprensning af forurenet jord fra grunden og bygningsmassen, dels en helhedsplan for den 
fremtidige anvendelse.
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status for området
Pr. 1.1.2008

gennemsnitlig hustandsstørrelse
havnEstad: 2,0 
hElE KØbEnhavn: 1,8 

ejerFormer

boligstørrelse

hElE KØbEnhavn

2 % offentligt ejede
33 % andelsboliger
20 % almene boliger
21 % Ejerboliger
25 % Privat udlejning

havnEstad

0 % offentligt ejede
8 % andelsboliger
5 % almene boliger
38 % Ejerboliger
49 % Privat udlejning

6 % Under 40m2

26 % 40-59m2

29 % 60-79m2

20 % 80-99m2

9 % 100-119m2

10 % over 120m2

hElE KØbEnhavn

i havnestad er de fleste private  A

udlejningsboliger oprindeligt bygget som 
ejerboliger, men da man ikke kunne sælge dem, 
er de blevet udlejet i stedet.

i forhold til København som helhed er  A

almene boliger og andelsboliger kraftigt 
underrepræsenteret i havnestad. 

  loKalPlan nr. 303 MEd tillÆg 1 og 2 fra 1998/2000/2005

forMål: At muliggøre omdannelsen af et større nedslidt havne- og industriområde 
til et attraktivt bolig- og serviceerhvervsområde med bebyggelse af høj arkitek-
tonisk kvalitet, som bygger på en overordnet idé om ”Det grønne, det urbane og 
det blå”. Boligerne skal primært lokaliseres ud mod havnen og butikker centralt i 
området – i Axel Heides Gade. De gamle siloer kan ombygges til boliger, og der skal 
skabes en sammenhængende promenade langs havnen. 

bEbyggElsEsProCEnt: 110

EtagEarEal: 215.000 m2

fordEling bolig/ErhvErv: Mindst 50 % af etagearealet skal anvendes til boliger

boligstØrrElsE: Boligerne skal i gennemsnit være mindst 85 m2.

ParKEring: Dækning på 1 p-plads pr. 100 m2. I størstedelen af området må højst 2/3 
af parkeringsdækningen anlægges på terræn.

friarEal: 60 % af boligarealet, 15 % af erhvervsarealet og 100 % af arealet til bør-
neinstitutioner

PUbliKUMsoriEntErEdE forMål: Der kan etableres butikker i stueetagen i be-
byggelsen langs Axel Heides Gade. Det samlede bruttoetageareal må ikke overstige 
3000 m2 og halvdelen skal være til dagligvarehandel.

Lokalplanen indeholder en bestemmelse om, at permanent fritstående gavle skal 
behandles som facader og forsynes med vinduer, altaner m.v. Bestemmelsen blev 
senere i den foreliggende udformning underkendt af Naturklagenævnet. 
Det samme gælder en bestemmelse om, at ubebyggede arealer som udgangspunkt 
skal henligge uindhegnede. Med udgangspunkt heri meddelte kommunen senere et 
påbud om at fjerne en skiltning med ”Ingen adgang for uvedkommende” ved hav-
nefronten. Sagen blev påklaget til Naturklagenævnet, der slog fast, at lokalplanens 
bestemmelse er formuleret på en sådan måde, at hegning ikke kan sidestilles med 
skiltning. 

havnEstad

0 % Under 40m2

1 % 40-59m2

17 % 60-79m2

36 % 80-99m2

27 % 100-119m2

19 % over 120m2
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husstandstyPer
havnEstad: 67 % EnligE EllEr Par UdEn bØrn / 16 % EnligE EllEr Par MEd 1 barn / 9 % EnligE EllEr Par 
MEd 2 EllEr flErE bØrn 
hElE KØbEnhavn: 70 % EnligE EllEr Par UdEn bØrn / 9 % EnligE EllEr Par MEd 1 barn / 9 % EnligE EllEr 
Par MEd 2 EllEr flErE bØrn

gennemsnitlig hustandsindkomst Pr. 1.1.2007
havnEstad: Kr. 605.000 
hElE KØbEnhavn: Kr. 294.000

herkomst
havnEstad: 83 % dansK / 10 % vEstlig / 7 % iKKE vEstlig 
hElE KØbEnhavn: 80 % dansK / 6 % vEstlig /14 % iKKE vEstlig
 

alder

beskæFtigelsesmæssig status Pr. 1.1.2007

 
arbejdsmarkedstilknytning Pr. 1.1.2007
havnEstad: 89 % Er tilKnyttEt arbEjdsMarKEdEt 
KØbEnhavn: 80 % Er tilKnyttEt arbEjdsMarKEdEt 
 

uddannelse Pr. 1.1.2006
havnestad: 42 % aF beboerne har aFsluttet videregående uddannelse 
københavn: 27 % aF beboerne har aFsluttet videregående uddannelse 

Pendling Pr. 1.1.2006
6 Ud af 10 i havnEstad har dErEs arbEjdE i KØbEnhavn 
dEt svarEr til gEnnEMsnittEt for KØbEnhavn 
 

gennemsnitligt antal Personbiler Pr. husstand Pr. 1.1.2006
havnEstad: 0,55  
hElE KØbEnhavn: 0,35

omdannelsesProCessen
området er skabt ved opfyldning i årene 1907 til 1913 til brug for dansk sojaka-
gefabrik, der havde produktion her fra 1909 til 1991. arealet mellem vejen islands 
brygge og havneløbet ejedes af Københavns havn. dette kajareal var gennem 
mange årtier præget af livlig havnetrafik både til og fra sojakagefabrikken og 
de andre industrivirksomheder, der kom til i takt med opfyldning videre sydover. 
omkring 1970 var havnevirksomheden så godt som ophørt på kajarealet nord for 
halfdansgade, og bygninger og arealer forfaldt. 

hElE KØbEnhavnhavnEstad

4 % selvstændige og medarbejdende ægtefælle
4 % topledere
28 % lønmodtagere på højeste niveau
23 % lønmodtagere på mellemniveau
23 % lønmodtagere på grundniveau
18 % lønmodtagere i øvrigt

5 % selvstændige og medarbejdende ægtefælle
2 % topledere
19 % lønmodtagere på højeste niveau
18 % lønmodtagere på mellemniveau
32 % lønmodtagere på grundniveau
24 % lønmodtagere i øvrigt

hElE KØbEnhavnhavnEstad

12 % 0 – 5 år
5 % 6 – 17 år
21 % 18 – 29 år
59 % 30 – 64 år
3 % over 65 år

7 % 0 – 5 år
10 % 6 – 17 år
24 % 18 – 29 år
48 % 30 – 64 år
11 % over 65 år
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1978 1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

1 lokalt forslag til samlet plan for 
islands brygge. en lokal beboerorga-
nisation, ”bryggegrupperne”, frem-
sætter forslag til en samlet plan for 
islands brygge-områdets fremtidige 
udvikling. de gamle havnepladser og 
småbygninger foreslås omdannet til 
forskellige rekreative formål for kvar-
terets beboere: foruden områder med 
beplantning, bænke og legepladser, 
også bådværksted, motorbådshavn, 
svømmebad og bygninger og areal til en 
ro- og kajakklub.

4 de store linjer i omdannelsen? øK engagerer Plh arki-
tekter som rådgivere. Potentielle købere vil gerne bygge 
store erhvervsdomiciler ud mod havnefronten, mens de er 
mindre interesserede i området bagved. øK ønsker, at der 
skal bygges erhverv. Kommunen betinger sig, at der skal 
være minimum 50 % boliger. samtidig har øK interesse i 
at bygge højt og tæt, mens kommunen ønsker at fastholde 
en bebyggelsesprocent på 110 for at sikre havnefrontens 
åbne karakter i forlængelse af havneparken. øK informerer 
løbende beboerne på islands brygge og går i dialog med is-
lands brygges lokalråd for at skabe et godt forhold mellem 
den gamle og den nye bydel. 

2 kommuneplanen fastholder industri. 
Kommuneplan 1989 udlægger hele det gamle 
industrikvarter syd for sturlasgade og kaj-
arealerne ud for dette – nuværende havne-
stad – til industri. en fremtidig omdannelse af 
industrikvarteret til boliger og en vis mængde 
serviceerhverv forudses, men kommunen 
har den opfattelse, at området endnu i en år-
række vil være præget af store industrianlæg. 

3 drøftelser af fremtidig anvendelse indledes. dansk sojakage-
fabrik, ds industries, lukker. virksomheden er ejet af øK. grunden 
er forurenet af kviksølv, og man ved ikke, hvordan den forurenede 
jord kan oprenses. øK føler sig dog forpligtet til at videregive om-
rådet på en ordentlig måde og involverer derfor tidligt kommunen i 
drøftelser af områdets fremtidige anvendelse. selskabet opstiller 4 
forudsætninger for en helhedsplan: rensning af grunden skal beta-
les ved grundsalg, planen skal realiseres som en helhed, gennemfø-
relsen skal være selvfinansierende, og der skal være et acceptabelt 
nettoprovenu.

7 lokalplan for havnestad. lokalplanforslaget ledsages af et forslag til kommune-
plantillæg. bebyggelsesprocenten fastholdes på 110. boligandelen vil være mindst 44 % 
for området som et hele. de strukturbærende træk er en grøn kile gennem den nordlige 
del mellem islands brygges havnepark og amager fælled, en promenade langs havne-
fronten, en udvidelse af axel heides gade med et grønt anlæg i midten og tre vandbas-
siner mod syd. 5 bygninger udpeges som bevaringsværdige, bl.a Wennbergsiloen. øvrige 
bevaringsværdige bygninger medtages ikke grundet tilstand og forurening. der mulig-
gøres en omdannelse af Pressesiloen og Wennbergsiloen til boliger. lokalplanforslaget 
har lokal opbakning. borgerrepræsentationen vedtager lokalplanen. et mindretal ønsker 
flere boliger og efterlyser institutioner, samt bæredygtigt byggeri og mindre bygnings-
volumener. i lokalplanen benyttes for første gang planlovens mulighed for at optage en 
bestemmelse om ”særlige fællesarealer”. den giver kommunen mulighed for først at 
give ibrugtagningstilladelse, når promenader og fællesarealer er anlagt. 

5 Fra parkbebyggelse til urban struktur. Plh arkitekter udarbejder et forslag, som 
danner grundlag for de videre forhandlinger. ideen er at forbinde fælleden med havnen 
gennem en blå kile og en grøn kile samt etablere hovedgade i axel heides gade, der skal 
have dimensioner som sankt annæ Plads i indre by. bebyggelsen tager udgangspunkt 
i en karréstruktur, hvor de enkelte karréer åbner sig mod den grønne og den blå kile for 
at give udsigt og samtidig samler sig om de fælles arealer. hvor de første planer fra Plh 
arkitekter i høj grad ligner en parkbebyggelse, udvikles forslaget under kommunens 
ihærdige påvirkning til en mere urban bystruktur med egentlige bygader. der lægges 
op til en etapevis omdannelse, da kommunen finder det samlede område for stort til at 
udlægge på en gang. Kommunen er ikke fuldstændig tilfreds med den overordnede plan, 
men da developerne er utålmodige efter at komme i gang, er opdelingen et kompromis. 
første etape omfatter området mellem sturlasgade og axel heides gade. den efterføl-
gende etape syd for axel heides gade forudsætter en supplerende lokalplan.

6 designguide for ny bydel på islands 
brygge. med helhedsplanen følger en 
designguide for området, da grundeje-
ren forventer, at udviklingen alene på 
grund af arealets størrelse vil forløbe 
over en længere årrække og involvere 
en bredt sammensat gruppe af brugere 
og investorer. det er et regelsæt, der 
skal inspirere, og hvor de arkitektoniske 
intentioner signaleres.

8 anden etape kommer allerede i spil. 
omdannelsen er godt i gang. da der er afhæn-
det væsentlige dele af 1. etape og indgået 
aftale for ca. halvdelen af byggerummelighe-
den i næste etape, anmoder Plh arkitekter 
på grundejerens vegne om, at der udarbej-
des en supplerende lokalplan, der åbner for 
omdannelse af 2. etape. den grønne kile er 
under etablering. forhandlingerne om tillæg 
til lokalplanen drejer sig bl.a om mulighederne 
for en mere attraktiv placering af boliger, 
bevaring af frøsiloen, som kommunen gjorde 
betinget af en overbevisende arkitektonisk 
bearbejdning af facader og indretning af store 
attraktive boliger. dertil kommer et ønske 
om, at terrænparkering på kajarealet bliver 
reduceret til maksimalt 1/3 af parkerings-
dækningen i forhold til etagearealet af det 
planlagte byggeri.

9 tillæg nr. 1 til lokalplanen. borgerrepræsentatio-
nen vedtager et tillæg til lokalplanen for havnestad. 
her justeres axel heides gades placering. boligande-
len i område ll hæves til mindst 60 %, og der åbnes 
mulighed for, at frøsiloen kan omdannes til boliger. 
Parkering på kajareal begrænses til 1/3 af parkerings-
normen. et mindretal ønsker flere boliger og en 
sikring af, at boligerne får helårsstatus.

 en bro over havneløbet. lokalplanen for havnestad 
nævner muligheden for en gang- og cykelbro over hav-
neløbet til fisketorvet. det bliver efterhånden tydeligt 
for bygherrerne, at en bro både vil gavne salget af 
boliger og styrke tilgængeligheden til området. Kommu-
nen fastlægger efterfølgende broen som en del af det 
overordnede cykelrutenet for København. i tillæg nr. 1 til 
lokalplanen angives der en principiel linjeføring og place-
ring af brofæster. efter forhandlinger aftaler kommunen 
og bygherrerne, at den skal finansieres af bygherrerne 
på begge sider af havneløbet og kommunen. 

    Fokus skifter til boliger. højkonjunkturen slår 
igennem, og det bliver gradvist mere rentabelt 
at bygge boliger. hvor developerne har holdt sig 
til enten at bygge boliger eller erhverv, blandes 
markedet nu mere. sjælsø gruppen, der startede 
med at købe erhvervsbyggeret, beslutter eksem-
pelvis undervejs at bygge boliger, da der er mere 
salg i det.

 tillæg nr. 2 til lokalplanen. området nord for axel heides 
gade er tæt på at være fuldt udbygget, arealerne syd for denne 
er alle afhændet. der er igangværende byggeri eller projektfor-
slag på stort set alle ejendomme. interessen for boligbyggeri 
har vist sig langt større end forventet, og det tegner til, at godt 
85 % af etagearealet ved fuld udbygning vil være boliger. det 
svarer til godt 1900 boliger. der mangler dog stadig et byggefelt 
mod syd ud til havneløbet. tillæg nr. 2 til lokalplanen vedtages 
for at muliggøre opførelse af nye bolig- og erhvervsbebyggelser 
på en række erhvervsejendomme langs artillerivej, sikre beva-
ringsværdige bygninger i området og konvertere eksisterende 
erhvervsejendomme til bolig. 
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det var et stærkt ønske fra kommunen at skabe grundlag 
for opførelsen af attraktive boliger med en god beliggenhed 
i byomdannelsen disse år. ingen forudså, at vægtskålen ville 
tippe, så problemet kunne blive for mange boliger. derfor stil-
lede man i lokalplanen kun minimumskrav til andelen af boliger. 

Mens området blev omdannet, ændrede ejendomsmar-
kedet sig markant, og boliger blev igen en salgsvare. derfor 
endte flere ejendomme som boliger frem for den planlagte 
erhvervsudnyttelse. Med til historien hørte også, at develo-
perne dengang var specialiserede i at bygge enten bolig eller 
erhverv – ikke begge dele. sjælsø gruppen byggede eksempel-
vis kun erhverv og havde købt erhvervsbyggeret, som så siden 
hen blev konverteret til boligbyggeri, da markedet vendte. det 
var ganske enkelt ikke attraktivt for investorerne at blande 
boliger og erhverv i de enkelte ejendomme, da forskellige krav 
til eksempelvis håndtering af erhvervs- og boligbyggeriets 
udformning og administration var for kompliceret. i dag, hvor 
havnestad er næsten udbygget, er andelen af etagemeter til 
boliger blevet 85 %.

Københavns Kommune stillede som krav til omdannelsen, at 
der skulle sikres areal til butikker i stueetagerne i axel heides 
gade, områdets urbane butiksstrøg. lokalplanen åbnede for 
op til 3000 m2 etageareal til udadvendte funktioner – som en 
mulighed, ikke et krav. det viste sig efterfølgende vanskeligt 
at tiltrække butikker og andre udadvendte funktioner, da det 
var svært at konkurrere med den lavere huslejer på det gamle 
islands brygge. samtidig var efterspørgslen efter boliger 
stigende. resultatet er foreløbigt blevet, at der kun er kommet 
en enkelt dagligvarebutik på axel heides gade. som det er i 

dag, er det kun supermarkederne, der kan betale lejen i de nye 
kvarterer. denne butikstype er til gengæld vanskelig at inte-
grere i et boligbyggeri, fordi det store butiksareal vanskeliggør 
opgange og dermed adgangen til boliger ovenpå. i Københavns 
Kommune har der siden været mange overvejelser om, hvorvidt 
det ville have været frugtbart at stille krav til developerne om 
udadvendte funktioner i havnestad i planprocessen. 

Planloven åbnede desværre ikke mulighed for at stille krav 
om ejerformer i lokalplanen. det lykkedes imidlertid kommunen 
i de efterfølgende forhandlinger med innovative grundejere at 
få skabt grundlag for blandede ejerformer og dermed mulig-
heder for en bredere social sammensætning i området. i den 
sammenhæng var det vigtigt at have fokus på, hvordan krav 
til byggeri og de ubebyggede arealer kunne afstemmes med de 
økonomiske rammer, der gjaldt for opførelsen af almene boli-
ger. det fordyrer eksempelvis byggeriet meget, når der stilles 
krav om parkering i konstruktion. at kommunen kunne få den 
slags ting igennem vidnede, ifølge de involverede planlæggere, 
om kommunens stærkere position på det tidspunkt. 

selvom havnestad ikke blev helt så funktionsblandet en 
bydel som oprindeligt skitseret, synes de involverede planlæg-
gere, at området i dag fungerer godt i samspil med det gamle 
islands brygge: ”der er en gensidighed i mellem de to bydele. 
havnestad giver gennem det store antal boliger grundlag for 
et blomstrende café- og butiksliv på det gamle islands brygge, 
hvor man til gengæld har mere atmosfære”, siger en af dem. 
Med ny tøjhusgrunden og havnestad er indbyggertallet på is-
lands brygge fordoblet, hvilket selvfølgelig giver ekstra trafik, 
men også grundlag for et helt andet byliv.  

ErfaringEr fra ProCEssEn: 

fra industrigrund til boligby
at havnestad skulle blive en bydel, der i helt overvejende grad er fyldt 
med boliger, havde ingen drømt om, da man i lokalplanen fastsatte 
boligandelen til at være minimum 50 % for området som helhed og  
60 % på havnefronten. 

”der er en gensidighed 
i mellem de to bydele . 

havnestad giver gennem det 
store antal boliger grundlag 
for et blomstrende café- og 

butiksliv på det gamle islands 
brygge, hvor man til gengæld 

har mere atmosfære."
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”især de runde frøsiloer 
var der delte meninger om. 
Men siloerne overlevede og 

har efterfølgende været 
genstand for megen positiv 

opmærksomhed.”developerne ville gerne have haft lov til at bygge tættere 
i havnestad, og henviste i forhandlingerne med kommunen 
blandt andet til Christiansbros tæthed. fra kommunens side 
fastholdte man, at baggrunden for den højere bebyggelsespro-
cent på Christiansbro var hensynet til de bymæssige strukturer 
og tætheden på Christianshavn, hvorimod havnestad lå i et 
åbent område tæt på fælleden og nokken. 

bebyggelsesprocenten blev derfor fastholdt på 110 for det 
samlede lokalplanområde, med 100 i området mellem sturlas-
gade og axel heides gade, hvor mindst 70 % af etagearealet 
skulle anvendes til boliger, og 120 % i den sydlige del, hvor 
mindst 35 % af etagearealet skulle anvendes til boliger. siden 
hen kom metroen, og med stationsnærheden in mente kunne 
man måske godt have forsvaret at bygge tættere, mener en af 
de planlæggere, der var involveret i udviklingen af havnestad. 
han fortæller, at det først er i de senere år, at Københavns 
Kommune for alvor er begyndt at se tætte bydele som et plus: 
”110 % var kommuneplanens standard uden for indre by på det 
tidspunkt, og blandt planlæggerne var opfattelsen, at højere 
tæthed end det mest af alt har handlet om at tjene penge”. 
Erfaringerne har vist, at mulighederne for at skabe bykvalitet 
ikke kun handler om hvor tæt, der bygges, men i høj grad om, 
hvordan der bygges: arkitekters og planlæggeres evne til at 
læse de konkrete steder i byen, udviklingen af stærke koncep-
ter, håndtering af rumlighed, friarealers kvalitet m.v.

lokalplanforslaget for havnestad blev vedtaget i 1999, og 
et af fokuspunkterne i omdannelsen af området var mulighe-
derne for at bevare og omdanne tidligere industribygninger til 

nye formål. Københavns Kommune var af den opfattelse, at 
en integration af nyt og gammelt i området ville bidrage til at 
fastholde kvarterets identitet. selvom bygherren ikke i første 
omgang mente, at det kunne lade sig gøre, blev man enige om 
at bevare bl.a. Zeppeliner-hallen og Pressesiloen, som måtte 
igennem en større renovering. de store betonsiloers bevarings-
værdi var derimod ikke indlysende i alles øjne. ”især de runde 
frøsiloer var der delte meninger om, men siloerne overlevede og 
har efterfølgende været genstand for megen positiv opmærk-
somhed”, husker en af de dengang involverede planlæggere fra 
kommunen. Københavns Kommune endte med at gøre bevarin-
gen afhængig af en overbevisende arkitektonisk bearbejdning 
af facader og indretning af store attraktive boliger. der er vel 
enighed om i dag, at denne satsning har båret frugt. 

diskussionen om de store betonsiloer åbnede samtidig for 
spørgsmålet om bygningshøjder, hvor grundejeren naturligvis 
var interesseredet i at bygge i højden. Kommunen stod fast på, 
at nybyggeri ikke måtte være højere end de typiske 6 etager 
i København. siloerne blev fastholdt i fuld højde, fordi det var 
eksisterende bygninger. for at fastholde den åbne karakter i 
forlængelse af havneparken, blev det aftalt, at der kun kunne 
bygges mindre gavlvendte bygninger af samme dimension 
som pressesiloen ud mod vandet. Kommunen indarbejdede 
en bestemmelse i lokalplanen om, at permanent fritstående 
gavle skulle behandles som facader og forsynes med vinduer. 
den bestemmelse viste sig senere ikke at være tilstrækkeligt 
stærkt formuleret, og kommunen tabte en sag i naturklage-
nævnet. 

ErfaringEr fra ProCEssEn: 

tÆthed 
da havnestad blev udviklet, blev bymæssig tæthed ikke betragtet 
som noget attraktivt. højere bebyggelsesprocenter end 110 uden 
for de centrale dele af København krævede på det tidspunkt 
godkendelse i Miljøministeriet, og i Kommuneplan 1993 var 
bebyggelsesprocenten for området således fastlagt til 110. 
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”set i bakspejlet kunne 
Københavns Kommune 

måske have stillet endnu 
mere specifikke krav 

til udformningen af de 
fælles områder.”

bestemmelsen åbnede mulighed for at styre etablering af 
fællesarealer, idet kommunen ikke gav ibrugtagningstilladel-
se, før promenader og fællesarealer var anlagt. i praksis var 
kommunen dog nødt til at dispensere i den første fase af pla-
nens realisering, da det ikke var hensigten, at det første byg-
geri skulle betale for hele anlæggelsen. ikke desto mindre gav 
bestemmelsen planlæggerne en mulighed for at forpligte de 
enkelte grundejere til at bidrage til fællesarealerne, ligesom 
den bevirkede, at grundejerforeningerne udarbejdede nogle 
fælles vedtægter om vedligeholdelse af de private arealer. 

”set i bakspejlet kunne Københavns Kommune måske 
have stillet endnu mere specifikke krav til udformningen 
af de fælles områder”, siger en af de involverede planlæg-
gere. i forhold til hvad der var kutyme på det tidspunkt, var 
det et stort skridt, at man i det hele taget fra kommunens 
side stillede krav om at få etableret fællesarealer, mener 
planlæggerne. de synes dog ikke, at bearbejdningen af fæl-
lesarealerne er blevet helt så interessant, som man kunne 
have ønsket sig: der er lidt for mange betonsten og kommu-
nale armaturer, og den grønne kile skulle i højere grad have 
været beplantet med høje træer. Plh arkitekter udarbejdede 
ganske vist en designmanual for, hvordan friarealerne skulle 
udformes, men resultatet savner i planlæggernes øjne en 
bearbejdning af en landskabsarkitekt. 

i perioder, der er præget af højkonjunktur, har investo-
rerne bedre muligheder for at honorere kommunens krav til 

byomdannelsen. der er økonomi til at lave kvalitet. samtidig 
er det en fordel, når kommunen kun skal samarbejde med én 
grundejer. det gør det nemmere at få de store strukturer, som 
eksempelvis den grønne og den blå kile i havnestad, finansie-
ret, end hvis der havde været en række forskellige parter, som 
indbyrdes skulle have forhandlet sig til enighed. det afgørende 
punkt i havnestad var således, at ØK stod for projektet, indtil 
lokalplanen var vedtaget og først derefter begyndte at sælge 
videre til nCC, sjælsø gruppen og jM danmark m.fl. 

Planlæggerne oplevede, at udviklingen var på kommunens 
side. det resulterede bl.a. i, at kommunen i højere grad pålagde 
grundejerne at bidrage til kvalitet i byrum og fællesarealer.

En udfordring i forhold til at realisere visionerne om kvali-
tet i uderummene i havnestad var de mange parkerede biler, 
som i dag optager plads på fællesarealerne – særligt ned mod 
havnefronten. i forhandlingerne om plangrundlaget krævede 
kommunen 1/3 parkering i konstruktion. for havnearealerne 
gjaldt, at kun 1/3 af parkeringsdækningen blev anlagt på ter-
ræn. når planlæggerne vurderer resultatet i dag, er konklu-
sionen, at kommunen burde have krævet en større andel af 
parkeringen i konstruktion. i forbindelse med vedtagelsen 
af det 2. lokalplantillæg i 2005 blev kravet til parkering i 
konstruktion skærpet, således at halvdelen af parkeringen 
skulle være i konstruktion. bestemmelsen gælder dog kun for 
et mindre område i den sydlige del af havnestad – ud mod 
artillerivej. 

ErfaringEr fra ProCEssEn: 

sÆrlige fÆllesarealer
En central vision i udviklingen af havnestad var at skabe forbindelse 
mellem havnen og amager fælled. for at bibeholde de åbne kajarealer, 
der kunne komme bydelen til gavn og give borgerne adgang til både det 
grønne og det blå, tog planlæggerne et nyt redskab i brug: Planlovens 
bestemmelse om særlige fællesarealer. 
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”Man har ment, at  
alle bygninger var 

fritliggende og lige-
værdige på begge 

sider. det har 
betydet at man får 

mellemrum,  
som er 

udifferentierede  
og endt med at  
blive parkering  

mange steder.”

Professor jens kvorning, kunstakademiets arkitektskole: ”der er 
to grundlæggende problemer i bebyggelsesplanen: Man har ikke gjort sig 
tilstrækkeligt klart, hvad man ville have ud af de eksisterende bygninger i 
området, og hvilket forhold der skulle være mellem nye og bevarede bygnin-
ger. det andet problem er, at man har været meget ubevidst omkring for- og 
bagsider på bygningerne, hvilket giver indtryk af en tegnestue, der ikke er vant 
til at udvikle i bymæssig sammenhæng. Man har ment, at alle bygninger var 
fritliggende og ligeværdige på begge sider. det har betydet, at man får mel-
lemrum, som er udifferentierede og endt med at blive parkering mange steder. 
der mangler en styret og velgennemtænkt landskabsplan i området.
den overordnede logik i området er, at der ligger en sammenhængende byfront 
på indersiden af islands brygge. det foran – ud mod vandet – er så noget an-
det, og det har arkitekterne ikke været tilstrækkeligt opmærksomme på. 
havnestad er måske det sted af de tre cases, hvor det har været sværest for 
Københavns Kommune at finde sine ben. Konteksten har været diffus. hvis 
de store linjer var håndteret mere kraftfuldt, så de offentlige byrum, forbin-
delsen på tværs af artillerivej og sammenhængen mellem den grønne kile og 
havneparken var på plads, så var planen blevet mere vellykket. havnestad 
fremstår som developers idealby, der tager udgangspunkt i det, som købere 
efterspørger. først var det erhverv, og så blev det boliger. hvad er det for 
en rolle, som Københavns Kommune tilkæmper sig her? Københavns Kom-
mune skal turde træde i karakter og melde de ønsker ud, der kan sikre en god 
byomdannelse på den lange bane. det handler om at stille krav som forud-
sætning for tilladelse til byggeri. det gør man i Paris, i rotterdam og andre 
steder, hvor developer-kontrakter er grundlag for omdannelsesprojekter.” 

”orienteringen 
mod vandet i 

disse mere eller 
mindre parallelle 

stokke giver en 
reminiscens af 

parkbebyggelse.”

arkitekt dennis lund, møller og grønborg: ”En af de primære svagheder 
ved området er, at hele bebyggelsen kun orienterer sig mod vandet og i virke-
ligheden ikke mod den anden side, som også har store kvaliteter. orienterin-
gen er fiktiv for en del af boligernes vedkommende, fordi de ligger for langt 
tilbage i området til at have en naturlig tilknytning til vandet. orienteringen 
mod vandet i disse mere eller mindre parallelle stokke giver en reminiscens 
af parkbebyggelse. Men sammenhængen mellem bebyggelsesprocenten 
og de forholdsmæssigt store arealer på terræn, der anvendes til parkering, 
gør, at der ikke er noget parkbebyggelse som sådan i det. jeg ser det som en 
mulig forbedring af området på sigt, at man kører hele feltet over med en 
helt ny landskabsplan. Kan vi finde nogen punkter landskabeligt set, som 
kunne støtte den samlede bebyggelse? for det første så bliver man nødt til 
at fjerne parkeringspladser. det næste er, at man bliver nødt til at etablere et 
gennemgående beplantningselement. Måske bare punktvis. og så at prøve 
at få den grønne kile til at ramme fælleden.” 

med eKsPertens øjne
forstaden som motiv? de tre arkitektur- og planlægningseksperter synes, 
at bydelen mangler gode udearealer, og at kvaliteterne i beliggenheden 
mellem havnen og fælleden samt de historiske bygninger ikke udnyttes 
optimalt. En bearbejdning af friarealerne kan løfte området i fremtiden.

”de gange, der dukker 
nogle arkitektoniske 
højdepunkter op, 
bliver man i rigtigt 
godt humør.”

arkitekt mikkel Frost, Cebra: ”generelt virker området 
som en bymæssig type, der har forstaden som motiv. de gan-
ge, der dukker nogle arkitektoniske højdepunkter op, bliver 
man i rigtigt godt humør. det viser, at de arkitektoniske vær-
dier i den enkelte bygning betyder meget. gamle bygninger 
giver et sted identitet. vi har brug for at fornemme, at der 
har været nogen før os selv, og at der kommer nogen efter 
os. derfor virker det lidt stødende, at de bevarede bygninger 
i et vist omfang er ”genopført”. og så er samspillet med de 
omkringliggende nye bygninger ikke dyrket tilstrækkeligt.
den grønne kile, bygaden og den blå kile er spændende ele-
menter, som nok burde være mere kraftfulde og fokuserede 
i deres udtryk. den grønne kile mangler synlig sammenhæng 
med havnefronten og amager fælled. En mere kraftfuld 
beplantning i form af store træer kan bidrage til at styrke 
dette tema. En mere direkte adgang fra bygningerne ud til 
kilen kunne bidrage til at skabe grundlag for liv. det samme 
gælder bygaden, hvor de udeblevne publikumsorienterede 
funktioner er iøjnefaldende. Marinaen kunne få større effekt 
ved at styrke mulighederne for, at sejlerlivet kan udfolde sig i 
omgivelserne omkring vandet.” 
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det første, der falder i øjnene, når planlæggere cykler en tur 
i havnestad i dag, er, at her er de mest optimale forudsæt-
ninger for at opfylde Københavns Kommunes boligpolitik fra 
begyndelsen af 2000 om at bygge kvalitetsboliger til familier 
med en attraktiv beliggenhed ved det grønne eller det blå. her 
er begge elementer til stede i form af havneløbet og amager 
fælled – og så i gåafstand fra bebyggelsen, hvor hovedparten 
af etagearealet er boliger. 

det har været en stor udfordring at håndtere disse kvalite-
ter i udformningen af helhedsplan og lokalplan for området. 
hvis man betragter området, som det tegner sig i dag, er det 
ikke til fulde lykkedes at få bebyggelsesplanens hovedgreb 
med en grøn og blå kile samt en bygade som de strukture-
rende elementer til at spille sammen. den tværgående grønne 
kile, bygade og blå kile er med til at splitte området på tværs 
og gøre det mere fragmenteret.

Planlæggere bemærker, at den grønne kile mangler en klar 
forbindelse til amager fælled og til dels havnefronten og 
har for lidt volumen til at træde i karakter. Kombinationen af 
hesteskoformede karréer og punkthuse uden en klart de-
fineret for- og bagside er med til at give den grønne kile og 
tilstødende rum en diffus karakter. vandspejlets indskæring 
er en stor kvalitet for området, men marinaens indskrænkede 
størrelse kan dog kun i begrænset omfang tilføre området et 
levende maritimt miljø. 

axel heides gade har en enkelt dagligvarebutik og kan som 
sådan ikke genkendes som bygaden i området. i stedet for at 
forsøge at udvikle axel heides gade som butiksstrøg, foreslår 

planlæggerne at flytte muligheden for at etablere butikker 
til islands brygge ned mod havnefronten, som må betragtes 
som områdets hovedgade – eller i hvert fald på hjørnerne af 
axel heides gade. 

landskabeligt savnes der en bearbejdning i alle skalaer – lige 
fra gaden, de bolignære friarealer og andre mellemrum, til den 
grønne kile og sammenhængen med fælled og havnepark. Er-
faringer fra senere omdannelsesprojekter har vist, at hævede 
parkeringskældre er en udfordring, som kræver gennemtænk-
te landskabelige løsninger. det bliver bekræftet, når man går 
rundt i området i dag. 

det er tydeligt, at livet mellem husene har svære vilkår. de 
private friarealer knytter sig til altanerne, mens udformnin-
gen af de offentlige byrum i de fleste tilfælde ikke er særligt 
anvendelige til aktiviteter og ophold. Parkering på terræn [2/3 
af al parkering] og placering af skure til cykler og skraldecon-
tainere præger det offentlige rum og er med til at forringe 
byrummenes rekreative potentiale. 

den private del af havneparken mod syd ned mod de ombyg-
gede siloer henligger som en åben græsplæne uden beplant-
ning. alligevel er der en vis tilfredshed hos planlæggerne over, 
at området ikke er overdesignet – men skifter markant karakter 
i forhold til den offentligt ejede del af havneparken omkring 
Kulturhuset længere mod islands brygge. det bliver bemærket 
i denne forbindelse, at der også er brug for åbne græsarealer 
med en god kant til at sidde på uden designede aktivitetsmu-
ligheder. når træerne vokser op, får området en anden karakter. 

der er enighed om, at etableringen af brygge-broen på 

med nutidens PlanlÆggerøjne
Masser af kvalitetsboliger til familier, men helhedsgrebet med to 
landskabskiler, der skulle binde området sammen med havnen og 
fælleden, er ikke forløst, mener praktikerne. 

tværs af havneløbet er en gevinst for området. Men på den 
anden side er placeringen af broen lige ind mod gemini-
huset ikke helt velvalgt ,og overgangen til cykelstinettet på 
begge sider af havneløbet er endnu mangelfuld. På prome-
naden møder man problematikken om offentlig adgang på 
privatejede arealer. opsætning af overvågningskameraer 
og adgang forbudt–skilte ved gemini-huset illustrerer den 
potentielle konflikt mellem ejere og brugere, der samlet set 
resulterer i en forringelse af det offentlige rum.
 

Mangfoldighed i området knytter sig til arkitektur og ejerfor-
mer, men også til samspillet mellem de bevarede og de nye 
bygninger. bevaring og iscenesættelse af de gamle bygninger 
fungerer, ifølge planlæggerne, overvejende ikke i sit samspil 
med de nyopførte bygninger i området. Man kunne i højere 
grad have taget udgangspunkt i det eksisterende industrimi-
ljø i planlægningen af området og i forlængelse af det opnået 
et bedre samspil mellem bevaringsværdige bygninger og nyt 
byggeri. 
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 ”fællesarealerne er 
jo helt tomme. der 

mangler noget, man kan 
være fælles om, og så 

nogle mere spændende 
legepladser, men til 

gengæld er det tæt på 
vandet. ”

brUgErnEs syn På havnEstad:

beboerne i havnestad lægger vægt på, at de bor centralt. det 
skyldes ikke mindst gang- og cykelbroen over havneløbet, 
der gør det muligt at komme fra havnestad til fisketorvet 
og Københavns hovedbanegård på få minutter, ligesom den 
nærliggende metrostation er en hurtig og værdsat forbin-
delse til andre dele af byen. over halvdelen af de interviewede 
fremhæver nærheden til attraktioner i nabobydelene som et 
gode ved livet i havnestad. det er typisk elementer som hav-
nebadet, cafeer og rekreative områder, hvor man kan grille, 
som giver dem oplevelsen af at bo i et livligt område – altså 
overvejende elementer, som reelt ligger på islands brygge. 
de grønne områder i selve havnestad er der mere blandede 
holdninger til. En af de interviewede forklarer: ”det er helt 
klart det, der mangler mest herude. der er da et træ her 
og der, og der er masser af græs mellem højhusene, men 
derudover mangler der noget grønt. vi havde forestillet os, at 
der ville have været mere”. samtidig understreger halvdelen 
af de interviewede dog, at deres behov for grønne områder 
tilfredsstilles ved at have amager fælled og plænerne langs 
kajen i deres nærområde. En beboer siger: ”det grønne, der er 
herude, er på en måde meget planlagt, det indbyder ligesom 
ikke til aktivitet og reel brug. her er det meget federe at 
benytte amager fælled, der ikke er helt så poleret og fin”. det 
er beboernes oplevelse, at området – på trods af den blå og 
grønne kile – mangler et miljø, der inviterer folk til at bruge 
de åbne arealer frem for enten at blive inde eller benytte 
legepladser eller uderum i nabobydelene. En yngre beboer 
beskriver området som ”meget firkantet”: ”det er ikke kun 
negativt, men jeg savner altså noget grønt og nogle nye løs-

ninger, fællesarealerne er jo helt tomme. der mangler noget, 
man kan være fælles om og så nogle mere spændende lege-
pladser, men til gengæld er det tæt på vandet. der er nogle 
flotte solnedgange, og man kan sejle kajak og lave alle mulige 
andre vandaktiviteter”. 8 ud af 10 af de interviewede beboere 
lægger stor vægt på nærheden til vandet.  
flertallet af de interviewede har blandede følelser over for 
arkitekturen i området. En beboer siger blandt andet: ”På en 
måde er det meget ens, og alligevel er resultaterne meget 
forskellige. det, jeg bor i, er meget kedeligt, og det med de 
store vinduesfacader er næsten for meget af det gode!”. halv-
delen af de interviewede værdsætter dog, at området i højere 
grad end andre steder er præget af en forskellighed både i 
forhold til arkitekturen, men også i forhold til de mennesker, 
der bor i havnestad. ”her er lige fra hr. og fru. danmark til 
direktøren, mureren og kassedamen”, som en af beboerne 
formulerer det. de interviewede ser de forskellige ejerformer 
som et positivt træk ved havnestad: ”her er mange forskel-
lige mennesker. det bliver kaldt et yuppie-område, men her 
bor også mennesker, der overhovedet ikke er rige, og det er 
på grund af de mange forskellige ejerformer. der bor faktisk 
nogle som er anvist af kommunen”, som en fortæller. 
til trods for en vis social mangfoldighed efterlyser en del af 
beboerne mere liv i området. at havnestad overvejende er 
en boligby betyder naturligvis, at der kan være tomt i løbet 
i af dagen. som en af kritikerne formulerer det: ”det er lidt 
en spøgelsesby. der er helt mennesketomt, fordi overklassen 
arbejder hele tiden og har tempoet skruet helt op”. 

med brugerens øjne
beboerne i havnestad er glade for deres mangfoldige bydel, men 
de ønsker sig flere træer og mødesteder på de offentlige arealer og 
synes, arkitekturen kunne være mere spændende. 

godt

Middel

dårligt

arKitEKtUr: grØnnE  
ElEMEntEr:

indKØbs-
MUlighEdEr:

forbindElsEr/
transPort:

byliv: tryghEd: soCialt liv:

    hausenberg har spurgt 10 beboere om deres opfattelse af havnestad.
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   gÆldEndE KoMMUnEPlanlÆgning. Da omdannelsesprocessen for al-
vor gik i gang var der et stærkt politisk ønske om at øge boligbyggeriet i København. Revisionen af 
kommuneplanen i 2001 satte fokus på boliger, bl.a. gennem en revision af de gældende rammebe-
stemmelser for anvendelsen i eksempelvis Sydhavnen og Søndre Frihavnsområdet. Rammebestem-
melserne for DanLink-sporarealet blev ændret til et C2*-område med mulighed for boliger og service-
erhverv. Der blev åbnet mulighed for, at den maksimale bebyggelsesprocent, etageareal og friareal 
kunne afviges i en lokalplan. Det samlede etageareal blev fastsat til 145.000 m2, hvoraf mindst 50 
m2 skulle anvendes til boligformål, og 10.000 m2 til publikumsorienterede serviceerhverv, offentlige 
og kulturelle formål. Der blev åbnet op for to høje huse. Mindst 75 % af parkeringen skulle etableres i 
konstruktion eller i underjordiske anlæg. I rammebestemmelserne blev der lagt op til en etapedeling 
af udbygningen, idet der blev åbnet for opførelse af 20.000 m2 erhverv og 30.000 m2 boliger i den 
nordlige del af området. Yderligere byggeri forudsatte en opgradering af adgangsforholdene til Nord-
havn Station fra havneområderne – både ved Kalkbrænderihavnsgade og ved Nordre Frihavnsgade. 
På den baggrund forhandlede Københavns Kommune med grundejerne – DSB og Københavns Havn – 
om en økonomisk aftale vedr. finansiering af de infrastrukturinvesteringer, der fulgte af områdets om-
dannelse. Trafikministeriet medvirkede i forhandlingerne. Resultatet blev en aftale, hvor bygherrerne 
indbetaler pr. etagemeter byggeret til en fond til infrastrukturelle forbedringer. Københavns Kommune 
frafaldt herefter forbeholdet i rammebestemmelserne om opgradering af Nordhavn Station.  

Strandboulevarden
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Søndre Frihavn
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Lokalplanområdet

Byggemulighed

   faKta

grundejer: 
Københavns Havn (indgår i det 
nuværende By&Havn)  og DSB 
Ejendomme

masterPlan:  
Adrian Geuze [West 8]

develoPer:  
Dan-Link Udviklingsselskab K/S [ejet af 
Københavns Havn og TK Development]

areal:  
110.000 m2 landareal

antal boliger:  
327

antal beboere:  
434

antal arbejdsPladser:  
1038 primært inden for transport og 
kommunikation samt finansiering og 
forretningsservice

Der er primo 2009 2 ubebyggede 
byggefelter ud mod 
Kalkbrænderihavnsgade

  PlanMÆssigt UdgangsPUnKt for oMdannElsEn. I Kommuneplan 
1997 blev der åbnet mulighed for, at der i Mellembassinet og Nordbassinet ved Nordhavn Station og 
med adgang til Kalkbrænderihavnsgade kunne etableres en person- og bilfærgeterminal. I tilslutning 
hertil var der mulighed for, at DanLink-færgelejet efter DanLink-forbindelsens ophør overgik til an-
den færgedrift efter nærmere vurdering, samt at de øvrige DanLink-arealer i Søndre Frihavn i et ikke 
nærmere defineret omfang kunne overgå til nye bymæssige formål. Der var fokus på, at adgangen 
fra Østerbro på tværs af jernbanen til vandet skulle forbedres. Københavns Kommune var således 
opmærksom på mulighederne for en omdannelse af området til bymæssige funktioner, uden det dog 
blev specificeret nærmere, hvad ønskerne til omdannelsen i givet fald ville være. 
I rammerne for lokalplanlægningen var det daværende sporareal udlagt som et T1-område til tek-
niske anlæg af offentlig karakter. Det øvrige område var udlagt som et H1*-område til havneformål 
med en bebyggelsesprocent på 110. Bestemmelserne fulgte op på hovedstrukturens målsætninger 
ved at åbne mulighed for at etablere et færgeleje i Mellembassinet. Et areal ud mod Kalkbrænderi-
havnsgade var udlagt som E2-område til blandet erhverv med bebyggelsesprocent på 150.
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status for området
Pr. 1.1.2008

gennemsnitlig hustandsstørrelse 
aMEriKa Plads: 2,0 
hElE KØbEnhavn: 1,8 

ejerFormer

boligstørrelse

hElE KØbEnhavn

2 % offentligt ejede
33 % andelsboliger
20 % almene boliger
21 % Ejerboliger
25 % Privat udlejning

aMEriKa Plads

0 % offentligt ejede
0 % andelsboliger
0 % almene boliger
66 % Ejerboliger
34 % Privat udlejning

aMEriKa Plads

0 % Under 40m2

3 % 40-59m2

6 % 60-79m2

23 % 80-99m2

40 % 100-119m2

28 % over 120m2

6 % Under 40m2

26 % 40-69m2

29 % 60-69m2

20 % 80-99m2

9 % 100-119m2

10 % over 120m2

hElE KØbEnhavn

i forhold til København som helhed er  A

almene boliger og andelsboliger kraftigt 
underrepræsenteret på amerika Plads. 

hovedvægten på ejerboliger og  A

udlejningsboliger svarer generelt til 
fordelingen for alle nyopførte boliger i 
København i perioden 2000-2008. 

  loKalPlan nr. 347 for ”PaKhUsvEj” fra 2001.

forMål: At muliggøre omdannelsen af det tidligere DanLink-sporareal til et 
funktionsblandet byområde af høj standard og med intenst urbant bymiljø, 
hvor området knyttes til Østerbro gennem cykel- og gangforbindelser. Der 
er fokus på et varieret arkitektonisk udtryk, funktionsblanding og sikring af 
bevaringsværdig bebyggelse, at muliggøre etablering af en ny færgeterminal i 
Mellembassinet og skabe grundlag for at udvikle en bæredygtig by.

bEbyggElsEsProCEnt: ca. 235   

EtagEarEal: 145.000 m2, heraf 35.000 m2 eksisterende bebyggelse

fordEling bolig og ErhvErv: Mindst 40 % og højst 60 % af det samlede 
etageareal til boliger

PUbliKUMsoriEntErEdE forMål: Mindst 8.000 m2

KUltUrforMål: Mindst 2.000 m2

boligstØrrElsEr: Boliger skal i gennemsnit være mindst 100 m2 

ParKEring: Dækning på 1 plads pr. 100 m2. Mindst ¾ af p-pladserne indtil 1500 
pladser skal etableres i konstruktion. Resten skal etableres på terræn eller et 
andet sted i kvarteret efter politisk godkendelse

friarEalEr: Friarealer rummes hovedsagligt i områdets offentligt tilgænge-
lige byrum
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beskæFtigelsesmæssig status Pr. 1.1.2007

 
arbejdsmarkedstilknytning Pr. 1.1.2007
aMEriKa Plads: 83 % Er tilKnyttEt arbEjdsMarKEdEt 
KØbEnhavn: 80 % Er tilKnyttEt arbEjdsMarKEdEt 
 

uddannelse Pr. 1.1.2006
aMEriKa Plads Er EndnU iKKE MEd i statistiKKEn

Pendling Pr. 1.1.2006
6 Ud af 10 På aMEriKa Plads har dErEs arbEjdE i KØbEnhavn  
dEt svarEr til gEnnEMsnittEt for KØbEnhavn 
 

gennemsnitligt antal Personbiler Pr. husstand Pr. 1.1.2006
aMEriKa Plads Er EndnU iKKE MEd i statistiKKEn

husstandstyPer
aMEriKa Plads: 70 % EnligE / Par UdEn bØrn / 21 % EnligE / Par MEd 1 barn / 3 % EnligE / Par MEd 2 El-
lEr flErE bØrn 
hElE KØbEnhavn: 70 % EnligE / Par UdEn bØrn / 9 % EnligE / Par MEd 1 barn / 9 % EnligE / Par MEd 2 El-
lEr flErE bØrn

 
gennemsnitlig hustandsindkomst Pr. 1.1.2007
aMEriKa Plads: Kr. 469.000 
hElE KØbEnhavn: Kr. 294.000

herkomst
aMEriKa Plads: 78 % dansK / 13 % vEstlig / 9 % iKKE vEstlig 
hElE KØbEnhavn: 80 % dansK / 6 % vEstlig /14 % iKKE vEstlig

alder

aMEriKa Plads

11 % 0 – 5 år
3 % 6 – 17 år
28 % 18 – 29 år
55 % 30 – 64 år
3 % over 65 år

omdannelsesProCessen
arealet er opfyldt i forbindelse med anlæg af frihavnen omkring 1890. Kystlinjen havde 
hidtil forløbet ved den nuværende strandboulevarden. fra omkring 1990 startede udvik-
lingen af søndre frihavn øst for amerika Plads-området til blandet erhvervs- og bolig-
område. amerika Plads-området kom ikke i spil så tidligt som den øvrige del af søndre 
frihavn. det skyldtes, at det store, centrale sporområde, der førte til jernbanefærgelejet 
ved Mellembassinet, fra 1986 til 2000 blev anvendt til den såkaldte danlink-forbindelse. 
det var en godsfærgerute, der via helsingborg fragtede gods mellem norge og sverige og 
det øvrige Europa. godsfærgeruten ophørte i juli 2000.

aMEriKa Plads

8 % selvstændige og medarbejdende ægtefælle
6 % topledere
23 % lønmodtagere på højeste niveau
22 % lønmodtagere på mellemniveau
18 % lønmodtagere på grundniveau
23 % lønmodtagere i øvrigt

hElE KØbEnhavn

hElE KØbEnhavn

7 % 0 – 5 år
10 % 6 – 17 år
24 % 18 – 29 år
48 % 30 – 64 år
11 % over 65 år

5 % selvstændige og medarbejdende ægtefælle
2 % topledere
19 % lønmodtagere på højeste niveau
18 % lønmodtagere på mellemniveau
32 % lønmodtagere på grundniveau
24 % lønmodtagere i øvrigt
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1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

1 en tunnel under havnen.
Københavns Kommune overvejer 
i slutningen af 90’erne mulighe-
derne for at forbinde Kalkbræn-
derihavnsgade og det nordøstlige 
amager med en tunnel under 
havnen. ideen er dels at skabe en 
omfartsvej, der kan spare indre by 
for gennemkørende trafik, dels at 
skaffe bedre vejadgang til refsha-
leøen, så det tidligere værftsareal 
kan udvikles til et nyt byområde. 
hvis en sådan ny forbindelse var 
blevet udført som en boret tun-
nel, skulle hele det nuværende 
amerika Plads-område anvendes 
til nedkørsel til tunnelen og de 
nødvendige vejtilslutninger på ter-
ræn. Planerne skrinlægges.

2 dannelse af danlink udvikling k/s. med 
åbningen af øresundsforbindelsen i 2000 vil den 
internordiske godsfærgeforbindelse danlink blive 
overflødig. sporarealet ligger mellem dampfær-
gevej og Kalkbrænderihavnsgade. Københavns 
havn og tK development a/s danner selskabet 
dan-link udvikling K/s (dlu), der har til formål at 
udvikle danlink-arealet, der ejes af dsb ejendom-
me, og som det nye selskab får option på.

4 ejendomme sælges tidligt i processen. inden 
påbegyndelsen af lokalplanarbejdet for området 
sælger Københavns havn ejendommene ”nordisk 
fjer” og ”nordisk Kaffe”, som umiddelbart efter 
renoveres og indrettes til kontorformål. efterføl-
gende er det vanskeligt for dlu at få de nye ejere 
til fuldt ud at gå med på den senere lokalplans 
intentioner og bestemmelser for det samlede 
område. 

7 intensivt arbejde med udvikling af lokalplanforslag. Københavns havn anmoder kommu-
nen om udarbejdelse af en lokalplan for det tidligere danlink-areal i sdr. frihavn, en ny fær-
geterminal i mellembassinet og vandarealet nord for midtermolen. området ønskes udviklet i 
overensstemmelse med skitsen til en helhedsplan fra West 8. den efterfølgende bearbejdning 
og konkretisering af idéoplægget sker i et tæt samarbejde mellem kommunen, dlu og Køben-
havns havn og med adrian geuze fra West 8 for bordenden. forhandlingerne går især på om-
rådets høje tæthed, bygningstypologier og en bearbejdning af byrummene. især prioriteringen 
og udformningen af en central offentlig pladsdannelse som den bærende idé giver anledning 
til mange diskussioner. der er stor betænkelighed ved de forholdsvis små private gårdrum fra 
lokalplanlæggernes side, og den klassiske karréstruktur bliver holdt op mod geuze’s fortolkning 
af moderne urbanitet. ambitionsniveauet er højt. der indarbejdes en ny sydlig vejforbindelse 
fra Kalkbrænderihavnsgade til den interne dampfærgevej efter ønske fra kommunen.

5 West 8 oplæg til omdannelse af sdr. Frihavnsområdet. 
adrian geuze fra West 8 udarbejder et idéoplæg, der priori-
terer en åbning af byen mod havnen og en kobling til øster-
bro via en videreførelse af nordre frihavnsgade i niveau. 
der skal bygges tæt og urbant, idet der lægges op til en 
egentlig byudvidelse med mange forskellige funktioner og 
aktiviteter: boliger, erhverv, kulturelle aktiviteter og andre 
publikumsorienterede funktioner samt lystbådehavn. da 
amerika Plads ikke ligger helt ud til havnefronten, skal et 
centralt byrum være byområdets attraktion med en særlig 
pladsdannelse og samspil mellem historiske og nye byg-
ninger. der indgår en kunstig ø nord for midtermolen med 
boliger, serviceerhverv og en lystbådehavn.

6 Politikerne godkender 
idéoplæg som udgangspunkt for 
omdannelsen. økonomiudvalget 
og bygge- og teknikudvalget 
beslutter på et fællesmøde, at 
forvaltningerne skal arbejde videre 
med idéoplæggene for fokusområ-
derne, men at der skal ske en kon-
kretisering af bl.a. finansiering, 
infrastruktur, institutionsdækning 
og social balance.

9 lokal modstand. det da-
værende østerbro bydelsråd er 
modstander af den høje bebyg-
gelsesgrad i området. rådet 
ønsker sig grønne arealer og bedre 
forbindelser mellem østerbro 
og det nye byområde. debatten 
går meget på forventningerne til 
udvikling af havnefronten som et 
rekreativt potentiale for borgerne 
på østerbro. der er også mange 
protester mod den foreslåede 
færgeterminals visuelle og miljø-
mæssige påvirkning af området 
og en afkortelse af langelinies 
ledemole med den legendariske 
”kyssebænk”. 

10    aftale om en infrastrukturfond. Kommunen 
forhandler med grundejerne – dsb ejendomme og 
Københavns havn – om en økonomisk aftale vedr. 
finansiering af den nye infrastruktur. trafikmini-
steriet medvirker i forhandlingerne. det resulterer 
i en aftale om, at bygherrerne Københavns havn 
og dlu, skal betale et beløb pr. m2 etageareal 
byggeret til boliger og erhverv. midlerne skal bru-
ges til en broforbindelse fra østerbro til det nye 
byområde, en promenade fra nordhavn station til 
området og en forbindelse fra stationen til havne-
siden. Københavns Kommune skal afholde udgif-
terne til forbedring af trafikafviklingen på folke 
bernadottes allé og strandøre/strandvænget.

3 helhedsplan for københavns havn. for bedre at udnytte havnens herligheds-
værdier beslutter borgerrepræsentationen, at der skal udarbejdes en helhedsplan for 
Københavns havn. På initiativ fra Københavns Kommune indledes et samarbejde med 
Københavns havn, miljø- og energiministeriet og freja ejendomme a/s med det formål 
at udarbejde en helhedsplan for havnen. havnen bliver opdelt i tre fokusområder og 
nogle perspektivområder. et af fokusområderne er en del af nordhavnen. samarbejdet 
resulterer i et sæt retningslinjer for det fremtidige byggeri i Københavns havn. målet 
er, at områderne omdannes til bymiljøer af høj kvalitet. de hollandske tegnestuer so-
eters van eldonk og West 8 bliver bedt om at udvikle idéoplæg for hhv. sydhavnen og 
nordhavnen efter inspiration fra hhv. java-øen og borneo-øen i amsterdam.

8 Forslag til lokalplan. det forslag til kommune-
plantillæg og lokalplan, der forelægges til politisk 
behandling, følger intentionerne i idéoplægget for 
udvikling af området. bebyggelsesprocenten ligger i 
omegnen af 240. mindst 40 % og højst 60 % af eta-
gearealet skal være boliger. boligstørrelsen er mindst 
100 m2. mindst 8.000 m2 af etagearealet placeret i 
stueetagen skal anvendes til publikumsorienterede 
formål, og yderligere 2.000 m2 kan anvendes til 
kulturelle formål. bygningshøjden spænder fra 4 – 7 
etager med mulighed for et op til 60 m højhus og et 
op til 40 m højt hus. der gives mulighed for en ny 
færgeterminal i mellembassinet og en kunstig ø på 
vandarealet nord for midtermolen. der lægges vægt 
på områdets infrastrukturmæssige sammenknyt-
ning med de omkringliggende byområder. der lægges 
op til en etapevis udvikling af området, som gøres 
afhængig af en opgradering af nordhavn station, så 
den også kan betjene det nye byområde.
Politisk blev især mulighederne for højhuse, grønne 
arealer, den kollektive trafikbetjening af området, 
lejlighedsstørrelserne og effekten på den sociale ba-
lance og sammenkædningen med østerbro drøftet.

11    lokalplanen vedtages med ændringer. Kommunen opgiver sin etapevise 
udbygning af området med udgangspunkt i aftalen med grundejerne om etab-
lering af en infrastrukturfond. i den forbindelse tilkendegiver trafikministe-
riet, at dsb er indstillet på, at der kan ske en opgradering af nordhavn station 
i takt med, at et stigende passagergrundlag motiverer det. borgerrepræsenta-
tionens endelige vedtagelse af lokalplanforslaget resulterer i, at muligheden 
for at etablere en kunstig ø i forlængelse af midtermolen bliver fjernet. den 
planlagte forbindelse under banen i forlængelse af nordre frihavnsgade er i 
mellemtiden vanskeliggjort, da banestyrelsen (nu banedanmark) anlægger et 
spor ved nordhavn station som en del af et større vende- og opstillingsanlæg 
omkring østerport station. lokalplanen fastsætter i stedet principper for 
gang- og cykelforbindelser over banen.

12    adrian geuze som censor. udviklin-
gen af amerika Plads gennemføres af 
dlu. for at realisere lokalplanens ambi-
tion om at sikre arkitektonisk kvalitet, 
fungerer adrian geuze som arkitektonisk 
censor på de enkelte projekter, og den 
danske tegnestue C.f. møller udarbejder 
en designmanual og en helhedsplan 
for områdets udearealer. adrian geuze 
er også involveret i udformningen af 
byrumsinteriøret og designer blandt 
andet områdets dragelamper, som er en 
moderne pendant til de gamle dragelam-
per på nordre toldbod.
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”ansvaret for etablering 
af forbindelserne til den 

eksisterende by hvilede i 
høj grad på Københavns 

Kommunes skuldre.”

ErfaringEr fra ProCEssEn: 

Københavns Kommune i en 
ProaKtiv rolle
Udviklingen af amerika Plads markerer et vendepunkt, hvor 
Københavns Kommune for første gang efter flere års økonomisk 
nedtur indtager en mere offensiv rolle i byomdannelsen.

initiativet til omdannelsen af det tidligere havneområde kom 
fra kommunen i tæt samarbejde med Københavns havn. Pro-
cessen blev tilrettelagt ud fra et ønske om en ny, strategisk 
tilgang til planlægning med udgangspunkt i et forpligtende 
samarbejde, hvor kommunen, grundejeren og investorerne 
fra starten satte sig sammen om forhandlingsbordet og i 
fællesskab udviklede visionerne. hovedsigtet var en helheds-
orienteret indsats.

”i slutningen af 1990’erne og i starten af 2000 havde 
investorerne lyst til at gøre noget, og politikerne ville gerne 
lege med. det spil var heldigt”, fortæller en repræsentant for 
den centrale investor. lysten til at gøre noget og ikke mindst 
at gøre noget nyt var sammen med højkonjunkturen og ikke 
mindst kemien i det centrale persongalleri blandt grundste-
nene i det tætte samarbejde, som kendetegnede udviklingen 
af amerika Plads. de centrale parter i processen var Køben-
havns Kommune, Københavns havn og hovedinvestoren 
danlink-Udvikling K/s. arkitekt adrian geuze fra tegnestuen 
West 8 i rotterdam blev ansat som rådgiver. samarbejdet 
var præget af et stort engagement blandt de forskellige par-
ter, og udviklingen af amerika Plads blev en hjertesag for alle, 
understreger flere af de involverede. 

Målet var at udvikle et integreret og attraktivt byområde 
med en god kollektiv trafikbetjening. samtidig var området 
afskåret fra Østerbro af et bredt baneterræn. det satte fokus 
på trafikministeriet, dsb og banestyrelsen som aktører i 
byomdannelsen. de blev opfordret til at vurdere stands-

ningsmuligheder for regionaltog på nordhavn station samt 
mulighederne for at udbygge stationen, så den også kunne 
betjene de nye byområder i havnen. de statslige parter fandt 
imidlertid ikke, at passagergrundlaget var tilstrækkeligt til 
at begrunde en sådan investering. forhandlingerne resulte-
rede i en række tilkendegivelser, hvor bl.a. banestyrelsen var 
indstillet på at give tilladelse til, at der kunne etableres en 
gangbro over banelegemet, og dsb var indstillet på, at der 
kunne ske en renovering af nordhavn station, når en stigning 
i passagertallet kunne motivere det. Københavns Kommune 
er ikke helt tilfreds med resultatet, og det fremgik af den po-
litiske behandling af lokalplanforslaget, at kommunen burde 
følge op på disse tilkendegivelser i forbindelse med en fortsat 
udbygning af denne del af havnen.

der var også fokus på at etablere en infrastruktur, der kun-
ne knytte området sammen med Østerbro og den øvrige by. 
ansvaret for etablering af forbindelserne til den eksisterende 
by hvilede i høj grad på Københavns Kommunes skuldre. 

Et af redskaberne, der blev taget i brug i forhandlingerne 
om grundlaget for omdannelsen, var en økonomisk aftale om 
finansiering af de nødvendige infrastrukturprojekter. aftalen 
indebar, at bygherrerne skulle betale et beløb pr. etagemeter 
byggeret ved meddelt byggetilladelse. aftalen var en reak-
tion på planlovens manglende muligheder for at stille krav til 
grundejere og bygherrer om medfinansiering af eksempelvis 
infrastruktur. det er der til dels taget højde for ved en senere 
revision af planloven. 
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”da vi planlæggere så 
planen, fik vi lidt af chok,  

for den brød virkeligt  
med det, man var vant 

til at se herhjemme.”
tegnestuen West 8’s projekt for borneo-kajen i amsterdam 
var en af hovedinspirationskilderne for den udviklingsstrategi 
for havnen, som i sommeren 1999 blev søsat af Københavns 
Kommune i samarbejde med Københavns havn, freja Ejen-
domme og Miljø- og Energiministeriet. derfor inviterede 
Københavns Kommune indehaveren af West 8, arkitekt adrian 
geuze, til at lave et idéoplæg til amerika Plads. i begyndelsen 
var det på tale at udvikle et erhvervsområde, men West 8’s 
oplæg vendte billedet og foreslog i stedet et mangfoldigt ur-
bant område med en blanding af erhverv, boliger, institutioner 
og kultur. samtidig introducerede West 8 en bebyggelsespro-
cent, der var dobbelt så høj, som den Københavns Kommune 
havde forestillet sig. den høje tæthed var i hollændernes øjne 
ikke et mål i sig selv, men et redskab for at aktivere området 
og skabe grundlag for byliv.

West 8’s idéoplæg var en reaktion mod omdannede hav-
neområder som Kalvebod brygge, Christiansbro og søndre 
frihavn, hvor man – som adrian geuze formulerede det – 
”kunne affyre et maskingevær i alle retninger uden at ramme 
nogen”. Med sit fokus på tæthed, multifunktionalitet og byliv 
repræsenterede oplægget et decideret brud med den davæ-
rende planlægningspraksis: ”da vi planlæggere så planen, fik 
vi lidt af chok, for den brød virkeligt med det, man var vant til 
at se herhjemme,” siger en af kommunens planlæggere. det 
nye i geuze’s plan var, at den tog udgangspunkt i en kompakt, 
funktionsblandet bebyggelse organiseret omkring et gennem-

gående byrum frem for i en oplagt videreførelse af bebyg-
gelsesstrukturen på Østerbro. rundt om byrummet placerede 
geuze solitære bygninger med en stærk individuel arkitekto-
nisk identitet og med udadvendte funktioner i stueetagen. 

for at sikre helheden og den arkitektoniske kvalitet har 
adrian geuze fungeret som arkitektonisk censor på alle bygge-
rierne i området efter lokalplanens vedtagelse. han har været 
med til at holde fokus på de grundlæggende idéer og mål for 
områdets udvikling. ifølge de involverede var den internatio-
nale stjernestatus medvirkende til at skabe en særlig stem-
ning om projektet og til at udfordre forholdet mellem centrale 
aktører i planlægningsprocessen. ”ingen har blot gjort som de 
plejer. developerne er gået langt for at indfri de arkitektoniske 
krav, og kommunen er gået langt for at imødekomme de nye 
ideer”, som en af de involverede i kommunen formulerer det. 
Et af de synlige resultater af samarbejdet med adrian geuze 
er også udviklingen af en helt ny gadebelysning til området. 
”dragon light” er en nyfortolkning af de gamle gadelamper 
ved nordre toldbod i Københavns havn.

selv om resultatet af geuze’s plan fortsat bliver diskuteret, 
er der enighed om, at den udenlandske inspiration har givet 
anledning til refleksion og fornyet debat blandt planlæggere 
og arkitekter: ”amerika Plads har skabt en større frihed til 
at planlægge, og det har betydet en tilbagevenden til, at by 
handler om mangfoldighed og tæthed”, siger en af kommu-
nens planlæggere. 

ErfaringEr fra ProCEssEn: 

et nyt bliK På byen
En hollandsk arkitekt kom på banen for at tegne amerika Plads. her lød 
buddet, at en tæt og funktionsblandet bydel kan skabe det nødvendige 
grundlag for byliv.
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”Man kan være bange for, at 
amerika Plads forbliver en 

isoleret ø, og der ikke kommer 
alle de københavnere udefra, 

der kunne give byliv.”de sidste byggefelter omkring den centrale plads er stadig 
ikke færdige, og amerika Plads har derfor endnu ikke stået sin 
endelige prøve. Men undervejs i realiseringen af visionerne er 
kommunen stødt på nogle udfordringer blandt andet i forhold 
til at skabe grundlaget for det pulserende café- og butiksliv, 
som West 8 skitserede i stueetagerne på den centrale plads. 

Midlerne til at skabe byliv i området var fra starten til 
debat blandt kommunens planlæggere. West 8’s svar var, at 
man allerede i de første faser af omdannelsen skulle skabe 
tilstrækkeligt mange boliger til at give grundlag for butikker 
og institutioner. samtidig var det afgørende, at der blev skabt 
nogle nye forbindelser til de omkringliggende byområder. 
geuze’s idéoplæg tog udgangspunkt i, at der blev etableret 
en ny hovedadgangsvej fra Østerbro ved at forlænge nordre 
frihavnsgade under baneterrænet til den nye havnefront. for-
bindelse under banen blev imidlertid umuliggjort, da banesty-
relsen anlagde et spor ved nordhavn station som en del af et 
større vende- og opstillingsanlæg omkring Østerport station. 
i stedet blev der planlagt en ny cykel- og gangforbindelse på 
tværs af baneterrænet. Planen rummede også en ø i forlæn-
gelse af Midtermolen, der skulle tjene som en trædesten til 
langelinie. Øen viste sig at være meget dyr at etablere og 
samtidig var øen uspiselig for ejerne på Midtermolen. så øen 
udgik af plangrundlaget ved den endelige politiske vedtagelse 
i borgerrepræsentationen.

På det nuværende stade i omdannelsesprocessen mangler 
der stadig vigtige brikker i realisering af visionen. der er endnu 
ikke etableret en forbindelse over banen til Østerbro via nor-
dre frihavnsgade, og den planlagte gang- og cykelbro er indtil 
videre stillet i bero. i dag skal man op og ned ad en trappe for 

at krydse banen, og det har konsekvenser for bylivet: ”Man 
kan være bange for, at amerika Plads forbliver en isoleret ø, 
og der ikke kommer alle de københavnere udefra, der kunne 
give byliv”, siger en af de involverede planlæggere fra den-
gang. han påpeger, at det er en central udfordring for plan-
lægningen, når forudsætningerne ændres undervejs.

også de eksisterende ejerforhold har vanskeliggjort 
realiseringen af visionerne. På amerika Plads optager parke-
ringsarealer og nogle store skure i dag noget af den plads, der 
var tænkt som åbne pladsarealer med status som lege- og op-
holdsområde. årsagen er, at ”nordisk fjer” og ”nordisk Kaffe” 
blev solgt, umiddelbart før planlægningsprocessen blev sat i 
gang: ”Problemet opstår, når ejendommene bliver solgt, uden 
at de, der sælger dem, sikrer sig, at de nye grundejere skal 
deltage i f.eks. fælles parkeringsanlæg. En ny lokalplan kan 
ikke gå ind og ændre på eksisterende lovlige forhold – de kan 
fortsætte som hidtil”, fortæller en af de involverede planlæg-
gere. han pointerer, at parkeringspladserne er en rest fra det 
matrikulære spil, hvor nogle arealer egentlig er defineret som 
vejadgangsarealer til de enkelte ejendomme: ”Man kan ikke se 
det med det blotte øje, men selvom byrummets belægning er 
ensartet, ligger der et matrikulært kludetæppe nedenunder, 
og det har nogle konsekvenser”. 

i dag arbejder planlæggerne på at få ændret pladsarealer-
nes juridiske status, så de kan give grundlag for de lege- og 
opholdsområder, som amerika Plads er tiltænkt. nedarvede 
ejerskabsforhold og ændrede infrastrukturelle forudsætnin-
ger er ifølge planlæggerne udfordringer, som er vanskelige at 
tage højde for i planlægningen. de må håndteres løbende i 
realiseringen for at skabe et byområde med et intenst byliv. 

ErfaringEr fra ProCEssEn: 

forudsÆtninger for byliv
amerika Plads var på mange måder et banebrydende byudviklingsprojekt 
for Københavns Kommune. Med visioner om et integreret bykvarter med 
høj tæthed, blandede funktioner og intens urbanitet kom byliv for alvor på 
planlæggernes dagsorden. alligevel viste visionerne sig vanskelige at realisere.
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”gaderummene 
er bare djærve 

og kontante 
– nogle ret 

maritime 
hårdt belagte 

ensartede rum, 
uden alt for 

mange detaljer.”

arkitekt mikkel Frost, Cebra: ”tætheden er helt overvældende. dennis har kaldt det 
muskuløst, og det synes jeg er en rigtig god beskrivelse af det. for der er noget tyngde og 
robusthed i det, som er meget meget tiltalende. jeg synes, det er flot gennemført, at man 
så konsekvent har fået givet alle bygningerne eget udtryk, men, og det er vigtigt, samme 
facade på alle fire sider, så det næsten bliver karréer, sammenlignende karréer, selvom de er 
så små, at det egentlig ikke er karréer. gaderum er bare djærve og kontante – nogle ret ma-
ritime hårdt belagte ensartede rum, uden alt for mange detaljer – i hvert fald ikke andet end i 
gårdene. ved ”fyrtårnet” har vi nogle skalaspring – et tårn, der rammer ned i et lille bageri på 
en eller anden måde meget brutalt, men også enorm spændende og dynamisk. det samme 
sted – i øvrigt ret vellykket og meget spændende – er der nogle små smalle sprækker. de er så 
smalle, at man har et intakt gårdrum, men alligevel så kan man se videre og fornemme, at der 
er andre bygninger, andre materialer, andre højder, fra andre tidsperioder. der er både en dybde 
i kigget og et præcis defineret byrum. jeg er imponeret over Københavns Kommunes mod til 
at arbejde med bygningsreglementet i udviklingen af amerika Plads – og det er forudsætnin-
gen for at få et resultat af den karakter. her kunne andre kommuner lære noget.
den proces, man skruer sammen som myndighed, har stor indflydelse på slutproduktet. det 
kan virke som om, at hvis man planlægger stringent og i stedet giver mere frihed i den enkelte 
bygning, så får man noget interessant. det bedste eksempel er vel new york, hvor blokstruk-
turen er stramt styrende, og hvor friheden ligger i den enkelte blok.” 

det over raskende 
er, at man sagde: 

”så byg da tæt.  
byg det rigtig 

tæt.” det er 
måske styrken i 
det her kvarter; 

at man har 
truffet et valg.”

arkitekt dennis lund, møller og grønborg: ”jeg synes, det er rimelig vellykket generelt, 
og for mig var det en øjenåbner, at man i virkeligheden kunne tillade sig at sige: ”fjern 
nogle af de gamle bygninger og stil nogle nye op stort set på de samme steder, hvor de 
gamle lå.” Man holder stort set det mønster, som ligger i de havneområder. og så, det 
overraskende er, at man sagde: ”så byg da tæt. byg det rigtigt tæt.” det er måske styrken 
i det her kvarter; at man har truffet et valg. jeg synes, det er rimelig konsekvent. og så 
med nogen indre gårdrum, minimale gårdrum, som næsten kun er kig-ind-på-rum, men 
som dybest set er meget behagelige. indvendigt er ler yse og venlige facader, en ordentlig 
beplantning og så nogle små portåbninger ud til hjørnerne. når man kommer ud der, så 
kommer der en hel ny scenografi. jeg kan godt lide, at man ikke prøver at lege, at det er et 
almindeligt brokvarter, for det er en halvø, der skyder sig ud i vandet, og den ligger for sig 
selv og er afskåret af et baneterræn osv. sammenspillet mellem de meget præcise møn-
stre i fladen med karréerne gør det muligt, at man kan lave forskydninger ind i gårdrum-
met, og man kan tage de hjørner, man kan se ud igennem. det virker bare spændende. de 
mange forskellige udtryk i arkitekturen fungerer på amerika Plads, fordi det offentlige rum 
er meget kollektivt i sin karakter. i dag kan man ikke genfinde matriklen i pladsdannelsen. 
det er områdets store styrke.
amerika Plads rejser igen diskussionen om, hvor meget det historiske islæt betyder i 
omdannelsen af byområder. selv om der måske ikke er bevaret så mange gamle bygninger 
som forventet, så føles det alligevel ikke, som om man går i en ny by – men et transforme-
ret byområde, hvor transformationen har taget farve af de historiske bygninger. det giver 
en god følelse og atmosfære.” 

med eKsPertens øjne
de tre arkitektur- og planlægningseksperter kan godt lide konsekvensen 
i både helhedsplan og arkitekturen på amerika Plads. det er blevet en 
muskuløs bydel, som de siger.

”det er en flot 
fortolkning af det, 

der groft sagt 
karakteriserer 

industrihavnen.”

Professor jens kvorning, kunstakademiets arkitektskole: ”amerika 
Plads hægter sig til havnens karakter på dette sted med store pakhuse, store 
skalaspring og store klumper. På amerika Plads er alt det nye, som lægges 
ind, store klumper, der fortolker industrihavnen. det er samtidig klumper, der 
er så store, at de danner mindre rum. det betyder, at man trods alt får nogle 
meget tydelige offentlige rum og nogle indre rum, som kan danne andre rum-
typer, som man nogen gange har brug for. det er en flot fortolkning af det, 
der groft sagt karakteriserer industrihavnen – samtidig med at det lykkes at 
lægge boliger ind, som formår at være til stede i den struktur.” 
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der hersker ikke tvivl om, at amerika Plads udtrykker et 
stærkt plankoncept og klare mål for omdannelsen. her har 
Københavns Kommune haft et højt ambitionsniveau for 
områdets planlægning og udvikling, og planlæggerne har ar-
bejdet indenfor et klart kommissorium. set i lyset af erfarin-
gerne fra de senere års projekter er det en klar forudsætning 
for at vinde kampen om kvalitet i byomdannelsen til gavn for 
områdets beboere og byen som helhed på den lange bane. 
her ligger et centralt budskab. 
den bagvedliggende helhedsplan fra West 8 har lagt ram-
merne og guidelines for udviklingen på plads i hovedtræk. det 
har givet en stærkere udgangssituation for Københavns Kom-
mune i den efterfølgende planproces og forhandlinger med de 
enkelte investorer – og det kan vi lære af fremadrettet.
der er enighed om, at amerika Plads udtrykker en robust ny-
fortolkning af urbanitet, hvor det centrale element har været 
at skabe stedets attraktion som et stort offentligt byrum 
som supplement til havnefronten. det er godt set, bemærker 
de – men det er endnu for tidligt at bedømme, om det lykkes. 
de private udearealer ser ud til at være taberne. først når 
pladsdannelsen er fuldendt, og den træder i karakter, vil det 
stå tydeligt, om det har været for høj en pris at betale.  
Kommunen har været modig her og stået ved en typologi 
med massive blokke i en tæt bystruktur, hvor børnefamili-
erne bliver klemt. her kan vi lære at være bevidste om, hvad 
det er, vi vil med et område og stå ved det i den efterføl-
gende proces. der bliver påpeget, at bebyggelsesplanen 
udfordrer vores traditioner, samtidig med at den bygger 
videre på de historiske funktioner og træk, der har kende-
tegnet området. Mod syd ligger ”fyrtårnet” med et næsten 
sydlandsk inspireret privat fællesareal, som både relaterer 
sig til de offentlige byrum og samtidig skaber intimitet i tæt 

samspil med bevarede bygninger med erhverv. der er enighed 
om, at det virker, og at her kan Københavns Kommune lade 
sig inspirere.
når man færdes i området, er det åbenlyst, at sammenhæn-
gen med de omkringliggende byområder mangler. både til 
Østerbro, men også til langelinie. det bliver afgørende for 
områdets fremtidige succes, at der kommer til at ske noget 
på den front – både af hensyn til de store linjer i byom-
dannelsen, hvor behovet for at genskabe forbindelsen fra 
Østerbro til vandet spiller en stor rolle, men også på den lille 
bane, hvor det er afgørende, at der udvikles et godt grund-
lag for byliv med butikker, cafeer, restauranter og kulturelle 
islæt. det kræver, at der kommer mennesker forbi. alligevel 
er der allerede byliv i dagtimerne, selv om området stadig 
mangler de sidste hjørner i udbygningen. det skyldes givetvis 
et stærkt miks af funktioner og områdets høje tæthed, der 
skaber grundlag for en kritisk masse, som i sig selv kan bære 
byliv.
byliv er et centralt tema i konceptet for omdannelsen. det 
offentlige byrum, der giver området to sider, er et bærende 
element. det er endnu for tidligt at vurdere, hvorvidt den 
centrale pladsdannelse får en tyngde og attraktion, der kan 
bære stedet. Umiddelbart ser det ud til, at den centrale 
pladsdannelse virker på bilernes præmisser. og det er klart 
uacceptabelt, at der er placeret cykelskure midt i det centrale 
byrum – det gælder også parkering. de små, klemte private 
byrum virker ikke umiddelbart overbevisende.
amerika Plads rummer mange ”eksperimenter” set fra en 
planlæggers stol i Københavns Kommune. området står i 
kontrast til æstetikken, traditioner i arkitektur og adskillelse 
af funktioner på Christiansbro. amerika Plads er mere rå og 
rummer en nyfortolkning af urbanitet. det er spændende. 

med nutidens PlanlÆggerøjne
læren fra amerika Plads ligger i tilgangen til projektet. En klar vision, som 
man giver planlæggerne mulighed for at holde fast i hele vejen. sådan ser 
planlæggerne fra Københavns Kommune med nutidens øjne på amerika Plads.
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”det betyder meget for 
området, at arkitek-

terne har valgt at flette 
nye og gamle bygninger 

sammen, så kan man 
stadig mærke lidt af 

den historiske identitet, 
området har fra den-

gang, hvor det var havn 
og industri – altså det 

der lidt mere rå”

brUgErnEs syn På aMEriKa Plads:

10 ud af 10 beboere giver det arkitektoniske udtryk en 
karakter over middel, – altså en helt overvejende positiv 
bedømmelse. En beboer forklarer: ”det er fedt, at der er 
en klar linje og konsekvens i det arkitektoniske udtryk, lige 
fra bygninger, belægninger og til gadelamperne, der jo er 
særligt designet til området”. beboernes positive holdning 
til arkitekturen bygger også i høj grad på det faktum, at 
man har valgt at bibeholde en række af de gamle byg-
ninger. ”det betyder meget for området, at arkitekterne 
har valgt at flette nye og gamle bygninger sammen, så 
kan man stadig mærke lidt af den historiske identitet, 
området har fra dengang, hvor det var havn og indu-
stri – altså det der lidt mere rå”, som én siger. En anden 
beboer understreger betydningen af samspillet mellem 
det nye og gamle: ”arkitektonisk er området unikt, med 
de nye bygninger flettet ind mellem de gamle skabes der 
en nytænkende og innovativ oase i en del af det gamle 
København.” 

Knap halvdelen af de interviewede beboere peger på, 
at området står over for en stor og afgørende udfordring. 
de omtaler det Østerbro, der ligger på den anden side 
af skinnerne som det ’rigtige’ Østerbro, og det føler de 
sig afskåret fra. En beboer forklarer ”vi skal over på den 
anden side af skinnerne for at shoppe og handle, hvis vi 
har brug for andet end, hvad netto har”. beboerne oplever 
turen op forbi Østerport station eller ned gennem tunne-

len ved nordhavn station som en unødvendig lang rejse. 
selvom den ekstra køretur ikke tager meget mere end 5 til 
10 minutter, giver den manglende forbindelse over banen 
beboerne en følelse af at bo isoleret uden for det ’rigtige’ 
Østerbro. de peger på, at Kalkbrænderihavnsgade i for-
vejen er en temmelig trafikeret vej, og én tilføjer: ”når vi 
så oven i købet skal hele vejen udenom, kan det at skulle 
et ærinde på ’det rigtige’ Østerbro altså blive et større 
projekt.” 

Udover det funktionelle aspekt oplever brugerne også 
at være afskåret fra byen i mere symbolsk forstand. 
Enkelte er således flyttet til området for at komme ind til 
byen ude fra forstæderne, og alligevel har de følelsen af 
at bo ude på amerika Plads. En beboer understreger, at 
betydningen af at høre til Østerbro ikke på samme måde 
ville gøre sig gældende, hvis amerika Plads i sig selv havde 
mere byliv. hvis nu rummene mellem husene var præget 
af liv og indeholdt flere butikker og cafeer, ville amerika 
Plads have noget at byde på i sig selv. ”det er tydeligt, at 
der er kælet for de arkitektoniske detaljer, og området har 
i det perspektiv en gennemført streg, der giver en helhed i 
det fysiske udtryk. Men i forhold til at skulle bo i området 
og bruge de offentlige arealer, så lider amerika Plads altså 
under en mangel på samlingssteder og generelle incita-
menter til at skulle opholde sig mellem bygningerne. der 
er på sin vis tale om samlede sten uden sjæl, synes jeg” 

med brugerens øjne
beboere på amerika Plads roser den arkitektoniske udformning, men 
de føler sig afskåret fra bylivet på ’det rigtige’ Østerbro. ”det er som 
samlede sten uden sjæl”, siger en af de interviewede beboere.

godt

Middel

dårligt

arKitEKtUr: grØnnE  
ElEMEntEr:

indKØbs-
MUlighEdEr:

forbindElsEr/
transPort:

byliv: tryghEd: soCialt liv:

    hausenberg har spurgt 10 beboere om deres opfattelse af amerika Plads.
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I de følgende tre artikler har vi bedt 
Hausenberg, som har bistået os med denne 
erfaringsopsamling, om at løfte blikket og 
sammenfatte nogle af erfaringerne på tværs 
af de tre områder. Artiklerne repræsenterer 
ikke nødvendigvis kommunens holdning, men 
skal læses som debatoplæg til den fortsatte 
dialog om, hvordan vi som planlæggere i 
dialog med både borgere og professionelle 
bedst udvikler vores by fremover.
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PersPeKtiver På tvÆrs
  byliv

  mangfoldighed

  samsPillet med den omgivende by

Af Marie stender og nicolai Carlberg, hausenberg

trods forskellige forudsætninger og planlægningsforløb har Christiansbro, havnestad 
og amerika Plads det til fælles, at de fra at være afsondrede industriområder på byens 
bagside i løbet af få årtier er blevet omdannet til integrerede byområder. i dag huser de tre 
nye byområder tilsammen knap 4000 beboere samt 6000 arbejdspladser. hvor et mindre 
byggeri i den eksisterende by kan trække på de nære omgivelser, så kommer bylivet ikke af 
sig selv i de tidligere industriområder. her skal byen i al sin kompleksitet så at sige opfindes 
på ny, med de udfordringer og muligheder, det giver. 
i de følgende tre artikler kigger vi samlet på de tre omdannelsesprocesser og diskuterer, 
hvad erfaringerne fra disse områder kan lære os om planlægning for henholdsvis byliv, 
mangfoldighed og samspillet med den omgivende by. tre begreber, som planlæggerne 
peger på, er centrale i den aktuelle udvikling af planlægningen.

  byliv
Fokus har i løbet af de forholdsvis få år ændret sig fra overhovedet at få gang i byens 
kraner til en særlig interesse for byrum og byliv. Men selvom det først er med udviklingen 
af amerika Plads, at byliv som sådan bliver et centralt begreb i planlægningen, kan vilkå-
rene for det offentlige byliv også siges at have spillet en – om end mere indirekte – rolle i 
udviklingen af de to andre områder. På Christiansbro var der fokus på at etablere prome-
nader langs vandet, hvor offentligheden før havde været forment adgang. og i havnestad 
bygger den grundlæggende vision om at forbinde havneparken med fælleden på hensynet 
til borgernes mulighed for at begive sig omkring i byen og nyde dens kvaliteter. Erfaringer 
fra udviklingen af ét område sætter sit præg på omdannelsen af det næste, og debatten 
om Christiansbros og langelinjes tomme lejligheder ejet af udlandsdanskere førte således 

udviKlingen af de nye byområder sKal balanCere mellem forsKellige 
hensyn: at tegne København som en international metroPol, at sKabe 
velfungerende boligområder og at invitere offentligheden indenfor
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På Christiansbro i form af åbne gårde, i havnestad i form af stokbebyggelser grupperet om grønne 
fællesarealer og på amerika Plads i form af karréer med meget små og åbne gårde. gennemgå-
ende er en idé om at synliggøre bylivet i det offentlige rum frem for at gemme det væk i lukkede 
baggårde. dermed er de tre områder vigtige at følge og tage ved lære af i forhold til debatten om 
disponering af offentlige og private arealer i byen. Øges kvaliteten og mængden af bylivet ved at 
skabe åbenhed og mindske de private arealer? Eller er det omvendt en fordel med klart adskilte zo-
ner? i byens traditionelle brokvarterer er gårdrummene i samme periode et efter et blevet lukket af 
for offentligheden, hvilket på den ene side afholder nogle fra at komme ind i gårdene, men omvendt 
skaber det nogle attraktive og trygge rammer for brokvarterenes stigende antal børnefamilier. 
situationen er en noget anden i de nyudviklede byområder. dels er beboersammensætningen her 
anderledes homogen end i brokvarterene og præget af større lejligheder og højere indkomster end 
i resten af København. dels er der tale om en anden offentlig brug af området, idet brugerne i de 

nyudviklede områder (endnu) fortrinsvist er dem, der bor eller arbejder der. som en af planlægger-
ne bag amerika Plads påpeger, kan ideen om at trække bylivet fra baggårdene ud i byrummet må-
ske netop fungere i et område som amerika Plads, fordi befolkningssammensætningen er ander-
ledes end eksempelvis på brokvartererne. så længe det er beboerne selv, der udgør bylivet, er der 
med andre ord ingen fare for at finde kanyler i sandkassen – selvom denne er placeret midt i det 
centrale byrum. spørgsmålet er dog, om strategien med åbne og minimale private uderum netop 
fordrer, at områderne er relativt socialt homogene og isolerede fra den omkringliggende by? i det 
omfang områderne formår at tiltrække et mere mangfoldigt byliv udefra vil livet i de små og åbne 

til krav om bopælspligt i lokalplanerne for havnestad og amerika Plads. de nye byområder skulle 
ikke ligge øde hen, men have lys i vinduerne og mennesker på gaden. tilsvarende vidner lokalpla-
nens krav om grundejernes medvirken til etablering og drift af områdets fællesarealer i havnestad 
og den centrale rolle, som byrummet har spillet i omdannelsen af amerika Plads, om et tiltagende 
ønske om og mulighed for at forpligte investorer og grundejere til at skabe ikke blot gode huse, 
men også gode byrum mellem husene. 
helt i tråd med befolkningens stigende rekreative brug af byens rum er byrum og byliv altså kom-
met stadig mere i planlæggernes fokus i perioden. spørgsmålet er imidlertid, hvordan man gen-
nem planlægning og udformning af byrum og byområder bedst fremmer bylivet? det tidligste af 
de tre områder, Christiansbro, kan i den sammenhæng siges at repræsentere kulminationen på en 
periode, hvor forestillingen om det gode byrum ofte var et relativt ensidigt spørgsmål om æste-
tik, rumlighed og materialekvalitet. fra årtusindeskiftet og frem blev sådanne byrum i stigende 
grad kritiseret for primært at henvende sig til en stilbevidst øvre middelklasse. Kritikken gik på, 
at byen skulle være for alle, og at forskellige typer borgere havde forskellige behov og ønsker til 
byen. samtidig kom der fornyet fokus på borgerinddragelse og på nødvendigheden af andre og 
mere tværfaglige tilgange til udvikling af byliv. som eksempel herpå fik kommunen udarbejdet 
en livsformsanalyse i forbindelse med kommuneplanstrategi 2003. En central erkendelse er i den 
forbindelse, at det smukke, rene og trygge byrum ikke i sig selv genererer mangfoldigt byliv. om-
rådets funktioner, bebyggelsestypologi, beboersammensætning, placering og forbindelser til den 
omgivende bydel spiller alle en afgørende rolle.
i alle tre områder har man arbejdet med alternativer til den traditionelle karréstruktur med luk-
kede, private gårdrum.

gEnnEMsnitlig hUsstandsindKoMst

Christiansbro: kr. 549.000  
havnestad: kr 605.000  
amerika Plads: kr 469.000 
hele København: kr 294.000 
   

Christiansbro

0 % Under 40m2

0 % 40-59m2

11 % 60-79m2

6 % 80-99m2

42 % 100-119m2

41 % over 120m2

0 % Under 40m2

1 % 40-59m2

17 % 60-79m2

36 % 80-99m2

27 % 100-119m2

19 % over 120m2

0 % Under 40m2

3 % 40-59m2

6 % 60-79m2

23 % 80-99m2

40 % 100-119m2

28 % over 120m2

6 % Under 40m2

26 % 40-59m2

29 % 60-79m2

20 % 80-99m2

9 % 100-119m2

10 % over 120m2

havnestad amerika Plads hele København

boligarEal
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private zoner blive udfordret. Erfaringer fra andre byområder tyder på, at et intenst og mangfol-
digt byliv fungerer bedst, hvis beboerne samtidig har et relativt beskyttet og privat uderum at ty 
til. Men samtidig er det sandsynligt, at byliv næppe vil indfinde sig i stor stil i de nye byområder, 
netop fordi byrummene her har en forholdsvis privat karakter. den udefrakommende borger, der 
bevæger sig ind i området, vil mange steder føle sig som en ubuden gæst og er derfor mindre 
tilbøjelig til at bevæge sig omkring  eller slå sig ned i byrummet. når vi sammenligner erfaringerne 
fra de tre områder med udviklingen i den eksisterende by, kan man derfor stille spørgsmålstegn 
ved, om det at presse det private hjemmeliv ud i det offentlige rum ved at mindske eller åbne boli-
gernes nærområder er den rette strategi. Måske gør velafgrænsede private rum det faktisk lettere 
for beboerne at invitere resten af byen indenfor i et nyt byområde?
En af de oplagte hovedkonklusioner er naturligvis, at bylivet på både Christiansbro og amerika 
Plads lider afgørende under manglende forbindelser til den omkringliggende by. for amerika Plads 
gælder det særligt vej- og cykelforbindelser over baneterrænet til Østerbro, og for Christiansbro 
gælder det forbindelsen over Christianshavns Kanal mod syd. i havnestad derimod bruges gang- 
og cykelbroen over havneløbet til vesterbro dagligt af godt 3000 mennesker. det giver et vist flow 
af mennesker, der færdes gennem området, men der er endnu ikke skabt anledning til, at de pas-
serende gør ophold i havnestad. tværtimod gør omdiskuterede ”privat”-skilte det tydeligt, at ikke 
alle grundejere er interesserede i at få hele byen på besøg. selvom alle i princippet går ind for byliv, 
kan der på den måde være modstridende interesser mellem dem, der bor og arbejder i et område, 
og folk udefra, der kunne tænkes at passere igennem og eventuelt opholde sig i området. Et andet 
eksempel er havnebadet, som om sommeren giver liv og glade dage til islands brygge og til dels hav-
nestad, men også problemer med affald og støj på de private arealer tættest på havnestads nye bo-
liger. havnestad er dermed et eksempel på, at hvis man for alvor skal tiltrække brugere fra resten af 
byen, skal der ikke bare være ordentlige forbindelser til byen udenom og noget at komme efter. også 
udformningen af byrummene, grænserne mellem offentligt og privat og placeringen af funktioner er 
naturligvis afgørende for, om bylivet på det konkrete sted kan rummes eller skaber konflikter. 
trods de ofte modsatrettede krav til byrummet, som kendetegner hhv. beboernes og de udefra-
kommendes brug, kan man argumentere for, at beboerne i de nyomdannede områder også har in-
teresse i, at stedet bruges af folk udefra. det giver nemlig grundlag for det butiks- og cafeliv, som 
mange af beboerne ønsker sig. her er områdets tæthed også et vigtigt parameter, og i udviklingen 
af amerika Plads fokuserede adrian geuze på begrebet om den kritiske masse, der netop skulle 
give grundlag for et levende byområde med butikker og cafeer i stueetagerne. Med de mang-
lende forbindelser til Østerbro og langelinie har amerika Plads indtil videre vist, at det er svært at 
tiltrække butikker og andre udadvendte funktioner alene på baggrund af de mennesker, der bor og 
arbejder i et område, selvom området er opført med en høj bebyggelsprocent. 
Et grundlæggende spørgsmål er, i hvor høj grad de intentioner om byliv og butiksliv, der ofte 
præger visionerne, overhovedet er realistiske, endsige ønskværdige? selvom hverken Christians-

forbindelser til den omgivende by er Centrale, hvis et område 
sKal bruges af andre end dem, der bor og arbejder der

forstadens Kvaliteter – ro, tryghed og reKrea-
tion – eftersPørges nu også midt i storbyen

sKiltene duKKer oP, hvor der 
iKKe er tydelige grÆnser mel-
lem offentligt og Privat
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bro eller havnestad fremstår som livlige bydele for den udefrakommende, erklærer de adspurgte 
beboere sig generelt ganske tilfredse med områdernes byliv. beboerne i havnestad ønsker sig nok 
lidt flere butikker, men grundlæggende oplever beboerne det som privilegeret at bo i en fredelig 
oase – kun et stenkast fra det pulserende byliv på henholdsvis Christianshavn og islands brygge. 
Paradoksalt nok er det kun på amerika Plads, hvor bylivet ellers er tænkt ind fra starten, at bru-

gerne konsekvent efterlyser mere byliv. det kan både skyldes, at området endnu ikke færdigudvik-
let – og formentlig endnu vigtigere – at det på grund af sin beliggenhed og den manglende forbin-
delse over banen er væsentligt mere afkoblet fra den omkringliggende by end både Christiansbro 
og havnestad. Men derudover er det også sandsynligt, at netop fordi området er blevet lanceret 
som et område med intenst byliv, står de tomme stueetager og øde pladsarealer så meget desto 
mere i kontrast til beboernes forventninger. 
overordnet set rummer spørgsmålet om byliv i de nye byomdannelsesområder et iboende para-
doks, for i selvsamme periode, hvor der kommer øget fokus på byliv og en rekreativ udnyttelse 
af byen, udvikles byen samtidig med ressourcestærke børnefamilier for øje. Københavns relativt 
store udbud af små arbejderlejligheder, der huser byens mange studerende, ældre og enlige, bliver 
i disse årtier suppleret med store tidsvarende boliger til erhvervsaktive børnefamilier. det betyder, 
at ønsket om tæthed og kritisk masse modarbejdes af et samtidigt krav om store boligenheder 
– selvom bebyggelsesprocenten er høj kan befolkningstætheden derfor godt være lav. samtidig 
følger der med de nye beboergrupper også andre behov og måder at bruge byen på. Mange af de 
kvaliteter, som forstæderne typisk har tilbudt familier – ro, tryghed og rekreation – efterspørges 
nu af de nye beboergrupper midt i storbyen. 

  mangfoldighed
idéen om byliv er i både den offentlige og faglige debat tæt knyttet til idéen om mangfoldighed. 
de byområder, vi opfatter som levende, er typisk kendetegnet ved, at der er mange forskellige 
mennesker, mange forskellige funktioner og mange forskellige sanseindtryk. Mangfoldighed har 
altså både en social, en funktionel og en æstetisk dimension, som er værd at kigge nærmere på i 
de nyudviklede byområder. 

mang-
Foldighed

ressourCestÆrKe børnefamilier er en vigtig 
målgruPPe i udviKlingen af nye byområder

i beboernes øjne er manglen På byliv iKKe 
altid et Problem – de sÆtter Pris På den 
fredelige oase midt i byen

PlanlÆgningen savner vÆrKtøjer til at 
tiltrÆKKe butiKKer til de nye byområder
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hvad angår den sociale dimension ligner de tre områder i vid udstrækning hinanden. beboerne 
på både Christiansbro, i havnestad og på amerika Plads er kendetegnet ved en socioøkonomisk 
profil, som adskiller sig fra gennemsnittet i resten af København: de har generelt større boliger, 
flere biler, længere uddannelser og højere indkomster. langt størstedelen af boligerne er ejerbo-
liger eller private udlejningsboliger, kun i havnestad er der blandede ejerformer. selvom andelen 
begrænser sig til 5 % almene boliger og 8 % andelsboliger, ser det ud til at have stor betydning for 

havnestads beboere, som lægger vægt på, at de opfatter deres kvarter som mangfoldigt. også 
på Christiansbro nævner nogle af beboerne mangfoldighed som et positivt træk ved området. her 
skæver de vel at mærke ikke til lokalplanens afgrænsninger, men opfatter sig selv som beboere på 
Christianshavn snarere end på Christiansbro. På amerika Plads påpeger flere af de interviewede, 
at området har et internationalt præg på grund af de mange udenlandske beboere i især områdets 
hotellejligheder. de socioøkonomiske data bekræfter, at de tre områder har en højere andel af 
udenlandske beboere fra vestlige lande end gennemsnittet i resten af København, mens andelen 
af beboere med ikke-vestlig herkomst er lidt mindre. 
i de seneste år har blandede ejerformer været et ofte debatteret instrument i forsøgene på at 
skabe social mangfoldighed, men ud over ejerformen spiller boligtype og -størrelse samt områdets 
øvrige funktioner, udformning og identitet naturligvis også en rolle for, hvilke grupper området 
henvender sig til. af statistikken fremgår det, at Christiansbro har væsentligt færre børn og flere 
ældre end København generelt. i havnestad og på amerika Plads er der til gengæld flere børnefa-
milier med helt små børn end gennemsnitligt i resten af København, hvilket er i overensstemmelse 
med kommunens intentioner om at tiltrække og fastholde flere erhvervsaktive og dermed børne-
familier i de nyomdannede områder. det vil vise sig, om de åbne bebyggelsesstrukturer med tiden 
vil blive påvirket af samme ønsker om aflukkede gårde, som præger byens brokvarterer. Under alle 

omstændigheder tyder tallene på, at de nyudviklede byområder befolkningsmæssigt har status af 
et alternativ – eller måske en mellemstation – til forstaden, i den forstand at nystartede familier, 
der gerne vil have store boliger, rekreative værdier og måske mere fred og ro end i resten af byen, 
flytter hertil i stedet for at flytte ud af byen. 
de tre områder og i særdeleshed amerika Plads og Christiansbro er ifølge tallene ikke socialt mangfol-
dige i sig selv, men når beboerne i eksempelvis Christiansbro alligevel oplever, at de bor i et mangfol-
digt byområde, handler det selvfølgelig om, at Christiansbro er en brik i en meget mangfoldig bydel. 
det understreger, at diskussionen om mangfoldighed også er en diskussion om skala. På den ene side 
kan man argumentere for, at København med de nye byområder har formået at tiltrække og fastholde 
ressourcestærke børnefamilier og erhvervsaktive – grupper, som traditionelt er flyttet uden for kom-
munegrænsen. dermed kan man hævde, at byen som helhed er blevet mere mangfoldig. ser man på 
den anden side på byområderne isoleret hver for sig, kan man konstatere, at de overvejende henven-
der sig til en relativ homogen gruppe af beboere og ej heller i væsentligt omfang formår at tiltrække 
besøgende udefra. Men hvis ikke det er social mangfoldighed, der skal gøre det enkelte byområde 
levende og afvekslende, kan det måske være en alsidighed i former og funktioner? 
selvom planlæggerne hverken kaldte det mangfoldighed eller byliv, da Christiansbro og havnestad 
var på tegnebrættet, arbejdede de alligevel for at sikre en basal blanding af funktioner. havnen 
skulle ikke omgærdes af rene erhvervsparker, hvor almindelige mennesker ikke havde deres gang, 
og derfor stilede kommunen mod at bruge halvdelen af bygningsmassen til boliger. at havnestad 
nærmest endte i den modsatte grøft – som et forholdsvist monofunktionelt boligområde – var 
skæbnens ironi, fordi ingen havde forudset, at det pludselig ville blive så attraktivt at sælge boliger. 
På amerika Plads tog kommunen selv initiativet, hvilket ifølge planlæggerne er en afgørende forkla-
ring på, hvorfor det her lykkedes at gennemføre en udvidet blanding af erhverv og boliger samt en 
stor variation i det arkitektoniske udtryk. 
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de mange forskellige cafeer, butikker og kreative erhverv, som ifølge planen skal fylde den cen-
trale plads med liv på amerika Plads, lader til gengæld vente på sig. her er amerika Plads på ingen 
måde enestående; i alle tre tilfælde viser erfaringerne, at det er vanskeligt at tiltrække kommer-
cielle aktiviteter til nye byområder. På Christiansbro stillede lokalplanen krav om udadvendte akti-
viteter i 5 % af de samlede etagemeter, og i havnestad stillede lokalplanen krav om, at eventuelle 
udadvendte funktioner skulle samles i axel heides gade – et centralt strøg i bydelen. alligevel er 
det her kun blevet til en enkelt netto. På Christiansbro reducerede kommunen først kravet til 3 % 
og sidenhen er også en del af disse arealer konverteret til boliger. På amerika Plads gik man mere 
radikalt til værks og stillede krav om udadvendte funktioner og mindre serviceerhverv i størstede-
len af stueetagerne. det har hidtil resulteret i enkelte cafeer og butikker, hvoraf nogle har måttet 
lukke igen, og flere steder står stueetagerne i dag stadig tomme eller har fået midlertidig dispen-
sation til at kunne bruges til boliger. 
det skal retfærdigvis nævnes, at det stadig er for tidligt at vurdere amerika Plads, da de sidste to 
byggefelter endnu er ubebyggede, men selv når de står færdige, er det sandsynligt, at de mang-
lende forbindelser til den omkringliggende by vil gøre det vanskeligt at tiltrække et tilstrækkeligt 
kundegrundlag. de tre områder er ikke ene om at stå med denne udfordring, og at de alle på trods 
af forskellige metoder oplever problemer med at tiltrække udadvendte aktiviteter peger på, at 
lokalplanen ikke i sig selv er et tilstrækkeligt værktøj til at indfri intentionerne. spørgsmålet er na-
turligvis, i hvilket omfang planmyndighederne har mulighed for at fremme kommercielle aktivite-
ter på anden vis, eksempelvis gennem aftaler med bygherre om trappehusleje (der begynder med 
en lav husleje og stiger grafvist) eller lignende? 
særligt eksemplet med amerika Plads illustrerer, at det ud over at sikre en kritisk masse i det 
enkelte område også er nødvendigt, at området bruges af flere og andre end dem, der bor og 
arbejder der. dels ved at garantere områdets forbindelser til den omgivende by, dels ved at skabe 
andre publikumsorienterede funktioner, så området bliver en destination. Men også ved at byrum-
mene indbyder til offentligt liv og ikke domineres af privatskilte og overvågningskameraer. i de tre 
områder har lokalplanens krav om udadvendte funktioner resulteret i, at planlæggerne sidenhen 
har måttet dispensere eller foretage en lang række krumspring for at få ”udadvendte funktioner” 
til også at inkludere virksomhedskantiner, ejerforeningers fælleslokaler og andre funktioner, som 
ikke reelt bidrager til den besøgendes oplevelse af et offentligt og livligt byrum. de tre områder le-
verer forskellige modeller, men ingen af dem har endnu formået at løse udfordringen med at skabe 
mangfoldighed, hvad enten det er funktionelt eller socialt. 

i byomdannelse Kan en blanding af gammelt 
og nyt styrKe den ÆstetisKe mangfoldighed 
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   samsPil med den omgivende by
når vi taler om byliv og mangfoldighed, giver det ikke nødvendigvis mening at se på et område 
som en isoleret enklave. for måske skal der ikke være lige meget byliv alle vegne? og hvis alle 
områder er mangfoldige på samme måde, bliver byen så som helhed ikke mindre mangfoldig? 
diskussionen om byliv og mangfoldighed er således nært knyttet til spørgsmålet om det enkelte 
områdes samspil med den omgivende by. Erfaringerne fra de tre områder viser, at det helt grund-
læggende spørgsmål er, hvad det enkelte område giver og tager i det store billede, og hvordan 
det spiller sammen med byen som helhed. spørgsmålet har både rumlige og tidslige aspekter: de 
rumlige handler dels om, hvordan området er fysisk forbundet til den omgivende by, dels hvordan 
dets funktioner indgår i byens arbejdsdeling. det tidslige handler om, hvilken rolle udviklingen af 
området har spillet i Københavns overordnede transformation fra industriby til vidensby. 
lad os begynde med det tidslige perspektiv: ved første øjekast kan de tre områder, som de frem-
står i dag, minde om hinanden: alle tre er fredelige øer i byen, hvor smukke nye bygninger huser 
eksklusive boliger og moderne serviceerhverv. Men den rolle, de har spillet i byens overordnede 
udvikling, er vidt forskellig. omdannelsen af Christiansbro udspringer af den svære økonomiske 
situation, som prægede København i 1980’erne. Kommunen stod over for at skulle tiltrække inve-
storer, hæve boligstandarten, bygge flere ejerboliger og skabe plads til moderne erhvervsbyggeri. 
set i det lys opfylder Christiansbro kommunens vision. for havnestad gælder, at det her lykkedes 
kommunen at få omdannet en stærkt forurenet industrigrund til en moderne bydel, ligesom am-

bitionen om at skabe flere kvalitetsboliger her til overmål blev indfriet. Kritikken af området går 
på, at det med sit forstadspræg ikke giver noget bud på en klar identitet for et nyt byområde. her 
kan amerika Plads til gengæld opfattes som et udtryk for et skift i både byens selvopfattelse og 
kommunens planlægningspraksis. hvor byen hidtil havde fungeret som landets hovedstad med et 
regionalt opland, er København i stigende grad blevet opfattet som tilhørende et globalt netværk 
af metropoler i indbyrdes konkurrence om viden og kapital. Med den hollandske arkitekt fik man et 
udefrakommende blik på byen og et bud på en tæt urban bydel med byliv i fokus. 
hvis vi kigger på de tre områders rumlige samspil med den omgivende by, tegner der sig et andet 
billede. set fra brugernes perspektiv er både Christiansbro og havnestad yderst velfungerende 
boligområder i den udstrækning, at beboerne netop ikke opfatter dem som afgrænsede områder, 
men som sammenhængende med hhv. Christianshavn og islands brygge. På amerika Plads gør 
den mere afsides beliggenhed og de manglende forbindelser, at områdets brugere føler sig mere 
isolerede fra den omgivende by. når vi på denne vis indtager brugerens perspektiv på områderne, 
koncentrerer vi os primært om, hvad området får af den omgivende by, og ikke om hvad området 
giver tilbage. hvis vi derfor i stedet indtager offentlighedens perspektiv og ser på, hvad byområ-
derne giver den københavner, der ikke bor eller arbejder der, kan både Christiansbro, havnestad 
og til dels amerika Plads siges overvejende at lukrere på den omgivende by, hvad angår byliv 
og mangfoldighed. Man kan naturligvis argumentere for, at de mange nye beboere er en del af 
grundlaget for byliv, cafeer og butikker i nabobydelene, ligesom skatteindtægter fra de nye områ-
ders boliger og erhverv naturligvis kommer hele byen til gavn. Men spørgsmålet er stadig, om de 
nyomdannede byområder kunne og burde give byen mere end fredelige øer, hvor eksklusive boliger 
og kontordomiciler kan trives? 
svaret afhænger af perspektivet: ser vi byen fra en økonomisk og bystrategisk vinkel, hvor det 
primært handler om at skabe en konkurrencedygtig international metropol? Er vi interesserede i 
brugerens hverdagsby, som den fungerer for dem, der bor og arbejder i det enkelte område? Eller 
handler det om at skabe den demokratiske by, der bedst muligt giver borgeren mulighed for at 
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deltage i bylivet? Kunsten er naturligvis at forene de tre perspektiver i planlægningen, men alt 
efter hvilket perspektiv vi lægger på byområdets samspil med den omgivende by, er det forskel-
lige ting, vi kan lære af de tre caseområder: havnestad fungerer udmærket som hverdagsby for 
brugerne, men bidrager i mindre grad til at tegne Københavns profil som international metropol. 
det gør amerika Plads i langt højere grad, men her er der til gengæld nogle problemer med at få 
området til at fungere for områdets brugere i hverdagen. Christiansbro er både et velfungerende 
område for de brugere, der bor og arbejder der, og præsenterer samtidig de udenlandske diploma-
ter, som besøger Udenrigsministeriet på den anden side af torvegade, for et smukt eksempel på 
dansk arkitektur. Men hvad Christiansbro har i brugsværdi og blikfang, savner området til gengæld 
i forhold til at invitere offentligheden indenfor, og det springer måske endnu mere i øjnene end på 
amerika Plads og i havnestad, fordi området ligger i byens hjerte og lægger den havnepromenade 
øde, der ellers oplagt kunne fyldes med liv. 
det er afgørende at huske på, at diskussionen om byliv og mangfoldighed ikke bare er relevant, 
fordi det ser hyggeligt ud eller gør byrummet trygt for de mennesker, der bor og arbejder der. byliv 
og mangfoldighed er udtryk for, i hvilken grad byens rum tjener som et demokratisk rum, hvor for-
skellige borgere har lige adgang og kan møde hinanden. at et nyomdannet byområde ikke er fyldt 
med cafeer, butikker og pulserende byliv er ikke nødvendigvis problematisk, hvis offentligheden 
blot har adgang og mulighed for at indtage og bruge området på forskellig vis. gennem planlæg-

ningen kan kommunen forsøge at invitere offentligheden indenfor ved at tiltrække udadvendte 
funktioner i stueetagerne, tilstræbe et miks af funktioner eller arbejde for blandede ejerformer. 
Men endnu mere basalt er det at sikre, at der etableres adgang og trafikale forbindelser til de 
nyomdannede byområder. broer binder både i konkret og symbolsk forstand byen sammen. selv 
om der efter flere års forhandlinger mellem grundejerne og kommunen i dag er etableret en gang- 
og cykelforbindelse mellem havnestad og vesterbro, så tyder erfaringerne fra alle tre områder 
på, at der er brug for mere fokus på forbindelserne fra starten af planlægningsprocessen og nogle 
bedre finansieringsmodeller, som kan sikre, at de realiseres. 
den samlede periode, hvori de tre områder er blevet udviklet, har været præget af en bevægelse 
fra lav- til højkonjunktur. det har givet byomdannelsesprojekterne nogle helt særlige vilkår: der 
er kommet stadig flere, der gerne vil investere i byen, der er blevet bygget meget, og kommunen 
har fået en stærkere position i forhold til at stille krav og spille ud med visioner. Men højkonjunk-
turen har også gjort det svært at holde tøjlerne. i en tid, hvor vi måske går en recession i møde, er 
udfordringen at tage ved lære af erfaringerne og turde opretholde ambitionsniveauet. Men måske 
giver lavkonjunkturer også nye muligheder, fordi den vil medføre en opbremsning og langsommere 
udvikling, som undervejs kan åbne for midlertidig brug og alternative processer, som kan hjælpe 
mangfoldigheden og bylivet på vej i nye byområder. 
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fremtidens bydesign
Erfaringerne fra de sidste ti års byomdannelse i København 
viser, at et stærkt idégrundlag, som præger hele processen, er et 
godt udgangspunkt for at udvikle nye bykvarterer. Erfaringerne 
viser også, at selv om omdannelsen baseres på et højt 
ambitionsniveau for bykvalitet og et godt plangrundlag, så er 
det ikke altid, at resultatet står mål med forventningerne. de tre 
byområder illustrerer hver på deres måde disse erfaringer.

omdannelsen af Christiansbro, havnestad og amerika Plads er svar på 90’ernes politiske dags-
orden for byens udvikling. der er tilsammen skabt 2500 nye boliger, hvoraf en stor del er ejerbo-
liger. de ligger attraktivt i byen og er væsentligt større end gennemsnittet for hele København. 
boligerne har tiltrukket veluddannede i den erhvervsdygtige alder med en høj gennemsnitlig 
skattepligtig husstandsindkomst. samtidig er der relativt flere unge familier i havnestad og 
på amerika Plads end i andre dele af byen. Christiansbro er i højere grad blevet en oase for ”det 
grå guld”, hvis man tager aldersfordelingen, et fravær af børn og unge og de indkomstmæssige 
forhold i betragtning. byen har samtidig fået en række domicilbyggerier og arbejdspladser på 
attraktive placeringer i København.

alle tre områder bygger på et klart idégrundlag, hvor realiseringen nok er mest vellykket på 
Christiansbro og amerika Plads. fælles for de tre nye bykvarterer er, at omdannelsen har været 
båret af et opsving i konjunkturerne, og de er nu stort set færdigudbyggede. den mest mar-
kante ændring i forudsætningerne har været den stigende interesse for at bygge boliger frem 
for erhverv i tiden efter år 2000. det har især givet sig udslag i havnestad, hvor boligandelen i 
dag er på godt 85 % af det samlede etageareal. 
der tegner sig også et billede af tre omdannelsesområder, hvor den fysiske og funktionelle 
sammenhæng med den eksisterende by i varierende grad er en udfordring: Christiansbro 
fremstår som en lukket enklave, der mangler en forbindelse over Christianshavns Kanal. for-
bindelsen er under udvikling i kommunen og vil, når den engang bliver etableret, i højere grad 
gøre området tilgængeligt for gående og cyklende langs havnefronten og åbne Christiansbro 
for byen. havnestad knytter sig fysisk og funktionelt til islands brygge og ligger endnu som et 
foreløbigt punktum for byens udstrækning mod amager fælled. når mulighederne for udvikling 
af islands brygge syd engang bliver realiseret, vil der måske være grundlag for flere butikker 

og andre aktiviteter i havnestad. omdannelsen af søndre frihavn til et nyt bykvarter bygger 
på en forudsætning om nye forbindelser til Østerbro, som viste sig svære at realisere på det 
tidspunkt. det tegner til at næste fase af havneomdannelsen nord for amerika Plads omkring 
Marmormolen vil løfte mulighederne for at skabe den nødvendige forbindelse over baneterræ-
net ved nordre frihavnsgade. det vil genskabe Østerbros forbindelse til vandet.
 
ser man på de tre bykvarterer som lokalområder, er der tale om tre meget forskellige lokaliteter:
Christiansbro er et arkitektonisk vellykket område med kvalitet i udformningen af de offentlige 
og private byrum. her opleves resultatet af kommunens daværende strategi, at jo højere be-
byggelsestæthed, jo mere parkering i konstruktion eller underjordiske parkeringsanlæg. i sin tid 
var det b&W, der lukkede for den offentlige adgang til havneløbet og Christianshavns Kanal. i 
dag giver de omkringboende udtryk for, at bebyggelsen på Christiansbro opleves på nogenlunde 
samme vis. 
i havnestad er tætheden moderat i forhold til eksempelvis Christiansbro og et godt stykke 
fra den massive bygningsstruktur på amerika Plads. områdets store attraktion er den tætte 
forbindelse til havneløbet og amager fælled, selv om den landskabelige bearbejdning ikke helt 
indfrier forventningerne, hverken hos fagfolk eller beboere. der er tænkt muligheder for udad-
vendte funktioner ind i bebyggelsen, men hidtil er det kun netto, der har fundet vej. beboerne 
oplever det som et godt sted at bo. islands brygges udbud af detailhandelsbutikker og offentlig 
service supplerer nærmiljøets forholdsvis begrænsede muligheder, og  bryggebroen skaber en 
god forbindelse til indkøbsmuligheder i den øvrige by. 
amerika Plads opleves som et komplekst bymiljø med høj tæthed og stor variation i arkitektur. 
stedets attraktion er tænkt som et centralt offentligt byrum, der endnu ikke er færdigudvik-
let. områdets havnerelaterede identitet gør, at det grønne element er tolket som store flader 
af granitbelægninger med solitær træbeplantning. de sidste afgørende byggefelter ud mod 
Kalkbrænderihavnsgade er endnu ikke bebygget, og grundlaget for at tiltrække butikker, cafeer 
og kulturtilbud er derfor ikke fuldt udfoldet. der har været stor faglig diskussion om forholdet 
mellem den offentlige pladsdannelse og de private fællesarealer i de enkelte bygninger. det 
foreløbige resultat deler fagfolkene –og det er stadig for tidligt at fælde den endelige dom. 
den politiske dagsorden for Københavns udvikling justeres løbende i forhold til de udfordringer, 
som byen sættes overfor på den globale og den nationale scene. de senere år har sat fokus 
på behovet for nye boliger, som almindelige mennesker kan betale, byliv og bæredygtighed i 
bred betydning. det betyder bl.a., at planlægningen nu sigter på mangfoldighed i ejerformer 
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og boligtyper. byrum bliver bearbejdet landskabeligt med fokus på menneskers muligheder for 
ophold, bevægelse og aktiviteter. bygninger og indretningen af byområder vurderes på klima 
og ressourceforbrug. det er Københavns Kommune allerede i gang med at implementere på alle 
niveauer i planlægningen. i den sammenhæng er det vigtigt at overveje, hvordan erfaringerne 
fra den hidtidige planlægningspraksis og resultater kan bidrage til at udvikle den fremtidige 
planlægningspraksis for bydesign i København.

strategisk bydesign
den faglige og politiske holdning i kommunen til eksempelvis tæthed, privatejede og offent-
lige friarealer, parkering i konstruktion, etablering af udadvendte funktioner i stueetagerne og 
bevaring af eksisterende bygninger har løbende ændret sig i udviklingen af de tre områder: En 
bebyggelsesprocent på 110, som er gældende i havnestad, er ikke længere automatisk ud-
gangspunktet for planlægningen uden for det centrale byområde. nu lægges der i højere grad 
vægt på det enkelte steds potentialer og sammenhængen med de omkringliggende områder, 
som amerika Plads er et eksempel på. Parkering i konstruktion bliver ikke længere automa-
tisk afvist af investorerne, som det kan ses på både Christiansbro og amerika Plads, og der er 
en accept at privatejede, offentlige promenader langs havneløbet, f.eks. ved havnestad, for 
at nævne nogle eksempler. det betyder ikke, at der er automatik i den måde, som emnerne 
håndteres på det enkelte sted i byen – men der er lydhørhed overfor stærke idéoplæg og argu-
menter. Mens krav om eksempelvis udadvendte funktioner i stueetagerne og de privatejede 
fællesarealer stadig kalder på fornyede overvejelser i lokalplanlægningen: hvor er det vigtigt at 
holde fast krav om etablering af privat service? hvor skal kommunen selv være indstillet på at 
bidrage med offentlig service? hvordan tackler kommunen samarbejdet med grundejerne om 
etablering og vedligeholdelse af privatejede fællesarealer? 

Erfaringerne fra Christiansbro, havnestad og amerika Plads viser, at der kan være behov for at 
drøfte, hvor vægtningen i de kommunale interesser for omdannelsen af de enkelte områder lig-
ger. resultatet af en planproces er udtryk for et forhandlingsforløb med investorer, rådgivere, po-
litikere, interesseorganisationer og borgere. hvad er kommunens væsentligste prioriteringer i den 
proces? Er det etablering af ny infrastruktur, eller at der kommer butikker i området? det er også 
en diskussion værd, om der er behov for at udvikle målbare mål i tilknytning til det plangrundlag, 
der bliver resultatet af forhandlingerne. hvordan kan kommunen ellers sikre, at målsætningen 
opfyldes og lever op til de krav, der har været udgangspunktet for udviklingen af området?

den landskabelige bearbejdning og udvikling af byrum, som kan opfylde menneskers behov for 
udfoldelse, bevægelse og oplevelser, er i stigende grad i fokus. den landskabelige bearbejdning 

af fællesarealerne i havnestad rejser eksempelvis stor kritik fra eksperterne – og fra beboerne. 
og gennemgangen af de tre områder viser også, at detaljer i samspillet mellem bygninger og 
uderum er helt afgørende for, om de pågældende byrum reelt inviterer til færdsel, ophold og 
mødet mellem mennesker. hvordan man sikrer disse kvaliteter - og hvordan man sikrer, at de 
holder lige fra lokalplan til byggesag – er et vigtigt tema i fremtidens bydesign. 
Men lokalplaner gør det ikke alene. Planlæggerne kan ikke skrive sig til god bykvalitet. En af 
konklusionerne fra erfaringsopsamlingen er, at den måde, som Københavns Kommune håndte-
rer processen på i de enkelte projekter, har stor betydning for slutproduktet. det er en erfaring, 
som givetvis gælder mange projekter – både i København og andre europæiske byer. Erfarings-
opsamlingen tegner også et billede af, at plandokumenter i stigende grad følges af dokumenter 
og aftaler om eksempelvis økonomi, organisering af lokalområder og andre emner af relevans 
for planens realisering. denne udvikling afspejler sig bl.a. i de seneste revisioner af planloven og 
rummer en erkendelse af, at der ligger en lang række forhold ud over en lokalplan til grund for 
en succesfuld omdannelse af de enkelte områder i byen.
det er en udvikling, som vil stille stadig større krav til Københavns Kommunes grundlag for 
planlægning af byens omdannelse. En af forudsætningerne for en mere processuel tilgang til 
planlægningen er bl.a. et fokus på, hvilke elementer i omdannelsesprocessen, der bidrager til 
bykvalitet. 

hvis kommunen skal være i stand til at agere som medspiller i mere dialogprægede og løs-
ningsorienterede lokale planlægningsprocesser og sikre bykvalitet på den lange bane, hvad skal 
fundamentet så være? det kunne måske være et større fokus på rummet mellem de overord-
nede mål og retningslinjer for udviklingen af København og de enkelte områders potentialer: 
hvad er afgørende ud fra en overordnet bymæssig betragtning for at skabe bykvalitet på det 
konkrete sted? og hvilke aktører er vigtige at inddrage i processen? 
der ligger mange spændende diskussioner forude om, hvordan vi kan udvikle strategien for 
bydesign i de kommende år. Christiansbro, havnestad og amerika Plads er repræsentanter for 
de første større projekter i det sidste årtis omdannelse i København. andre store projekter er 
i gang og vil kunne supplere erfaringsopsamlingen med nye aspekter og temaer. der høstes 
mange erfaringer rundt omkring i Europa, som vi også må lade os inspirere af. det er vigtigt, at 
så mange som muligt med faglig interesse i byens udfordringer reflekterer over de erfaringer, 
som ligger i omdannelsen af Christiansbro, havnestad og amerika Plads og bidrager med syns-
punkter og konstruktive ideer til, hvordan Købehavns Kommune kan sikre kvalitet i bydesign 
på lang sigt – og hvordan politikere, planlæggere, arkitekter, investorer og den brede kreds af 
borgere og andre interesserede kan medvirke til, at det lykkes. 
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metode
vi har i dette pilotprojekt valgt at afprøve en metode, der består af to sideløbende spor: dels en 
undersøgelse af omdannelsesprocessen, der tager afsæt i den kontekst projekterne blev født og 
udviklet i. dels en undersøgelse af de færdigomdannede byområder, som de i dag vurderes ud fra en 
række forskellige perspektiver. Kernen i metoden har været at sammenkoble proces- og resultat-
sporet undervejs, ved at bruge den tilvejebragte viden om de oprindelige visioner og processen til at 
reflektere over vurderingerne af resultatet og vice versa. begrundelsen for den anvendte metode, har 
dels været, at byomdannelse ikke lader sig sætte på formel og derfor nødvendiggør en mangefacet-
teret tilgang. dels at anerkende tidsfaktoren, hvorfor det vil være urimeligt at vurdere områderne i 
dag uden at inddrage en forståelse af den sammenhæng, de er blevet udviklet i. det er intentionen, 
at videreudvikle metoden i kommende erfaringsopsamlinger.  
Konkret har vi indsamlet data gennem følgende metoder:

interviews med forhenværende direktør jens ole nielsen og stadsarkitekt jan Christiansen i  »
Center for bydesign samt forhenværende planchef holger bisgaard fra Økonomiforvaltningen 
i Københavns Kommune om den tid, som projekterne er blevet til i. deres input danner grund-
lag for den indledende perspektivering, men indgår også i artiklerne om erfaring fra processen 
i  de tre områder.

interviews og walkshops (gåturs-interviews) med nøgleplanlæggere fra Københavns Kommunes  »
Center for bydesign i hvert af de tre områder: På Christiansbro og i havnestad er det arkitekt 
rita justesen, nu planchef i by og havn, og chefkonsulent Peter høiriis nielsen. På amerika 
Plads er det arkitekt jørgen abrahamsen og tidl. kontorchef søren stenz. vi har indledningsvis 
afholdt dybdegående kvalitative interviews med nøgleplanlæggerne for hvert område. Efter-
følgende har vi brugt data fra brugerundersøgelser i områderne til at afholde walkshops med 
planlæggerne i området.   

interviews med repræsentanter for de eksterne samarbejdspartnere, som var involveret i ud- »
viklingen af de tre områder: vedrørende amerika Plads var det jens Kruså, nu projektchef i by 
& havn, tidligere dan link a/s, samt Martin biewenga, arkitekt og partner i WEst 8 i rotter-
dam. vedrørende havnestad var det sven heegaard, tidl. direktør i ds industries, og vedrø-
rende Christiansbro var det louis becker, direktør og partner hos henning larsen architects.  
vi har brugt data fra brugerundersøgelser og interviews med nøglepersoner til at spørge ind 
til samarbejdspartnernes oplevelse af omdannelsesprocessen

Walkshop med ekspertpanel: vi har nedsat et panel af tre uafhængige arkitektur- og plan- »
lægningseksperter: Professor jens Kvorning fra Kunstakademiets arkitektskole, arkitekt 
Mikkel frost fra arkitektfirmaet CEbra i århus, som beskæftiger sig med alle arkitekturens 
skalaer og arbejder med alt fra industriet design til planlægning. og arkitekt dennis lund fra 
arkitektfirmaet Møller og grønborg, som har kontor i århus og København og beskæftiger sig 
med byplan- og landskabsopgaver i stor og lille målestok. På gåture i områderne blev de bedt 
om at vurdere områdernes umiddelbare kvaliteter og udfordringer med udgangspunkt i deres 
egne faglige holdninger og erfaringer. 

Walkshop med nye planlæggere: vi har sammensat et panel med repræsentanter for den nye  »
generation af planlæggere i Center for bydesign, teknik- og Miljøforvaltningen: arkitekterne 
jacob Matzen, Mette Mejdal Christensen, lars Korn, Martin thue jacobsen, Kim vindbjerg 
hansen, Peter juul nielsen og berit h. jørgensen. På gåture i områderne blev de bedt om at 
vurdere, hvordan områderne fungerer i forhold til de aktuelle planfaglige temaer: byliv, mang-
foldighed og samspil med den omgivende by. 

brugerundersøgelse: vi har lavet i alt 30 telefoninterviews med 10 tilfældigt udvalgte beboere  »
i hvert af de tre områder. interviewmaterialet indeholder både en kvalitativ og en kvantitativ 
del. i sidstnævnte har vi spurgt ind til beboernes vurdering af området i forhold til en række 
fastsatte parametre. derudover har vi foretaget en række såkaldte etno-raids i områderne, 
hvor vi har foretaget observationer blandt områdets brugere og lavet korte interviews på 
gaden med folk, der arbejder eller færdes i områderne. vi har vægtet en kvalitativ tilgang for 
at få et nuanceret bidrag til diskussionen om byliv. ved ikke blot at måle byrummenes kvalitet 
på, hvor mange der bruger dem, men derimod på, hvordan området opleves, forstås og bruges 
på forskellig vis af dem, der bor, arbejder og færdes der, opnår vi en forståelse af byrummenes 
mange funktioner og fortolkninger.

indsamling og studier af lokalplaner, plantegninger, historiske fotos, relevante baggrundsdo- »
kumenter, statistisk materiale m.v. ved jens simonsen og henning Kjær rasmussen fra Center 
for bydesign. 
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