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vision



To attract and retain talent and industry, it is crucial to create an  URBAN ‘ECOSYSTEM’
 where authorities, knowledge institutes, businesses, and citizens effortlessly manage to relate to each 

other.

“ “



SKAB ET FRISTED
OMFAVN DET SELVGROEDE

FOSSILFRI BYDEL
 



SKABE ET MILJØ FOR 
OMSORG OG NÆRVÆR 

SAMVÆR

STYRKE LOKAL 
KULTUR OG KUNST

SKABE TRYGHED GENNEM 
ÅBENHENHED OG SYNLIGHED

SKABE PLADS PÅ INNOVATIVE 
MÅDER 

HAVE NATUREN TÆT PÅ

STØT FISKERNES
 LOKALSAMFUND 

SKABE GROBUND FOR ET STÆRKT 
TILHØRSFORHOLD

INKLUDERENDE BYGGERI FOR ALLE



strategisk analyse
-   P O L I T I S K  A G E N D A
-   S T A K E H O L D E R S
-   T R E N D S



KBH KOMMUNE - BORGERREPRÆSENTATIONEN 

LOKALUDVALGET 

KBH KOMMUNE - KULTURMILJØER 

stejlepladsen

BY OG HAVN  PFA

LENDAGER

LOKALE BEBOERORGANISATIONER  

BEBOERE

FRILUFTSRÅDET

BÅDEFORENINGER  

NATURFREDNINGSFORENINGEN 



KBH KOMMUNE - 
BORGEREPRÆSENTATIONEN

”Byggeriet skal dels afhjælpe manglen på boliger i København, og 
dels skal salget af grunde dække et underskud på en del af ca. 1,9 

mia. kr. i By og Havn”

LOKALUDVALGET 
”Vi mener det er en dårlig beslutning, da den ødelægger fiskerihavnen 

og går imod bydelsplanen. Desuden har det været en dårlig proces, hvor 
lokalsamfundet ikke er hørt, og hvor området affredes. Det store

fremmøde af borgere skal også nævnes”.

KBH KOMMUNE - KULTURMILJØER 
”Det er væsentligt at bevare det rekreative liv, der udspiller sig omkring Slusen 

og i de nærliggende bådforeninger. Hele kulturmiljøet bør ses som et samlet 
hele uanset, at havneløbet opdeler miljøet i to dele – vandet er og var tidligere 

hovednerven i hele området. Det bør overvejes, om der kan skabes fælles mål for 
en ”kulturgenopretning” for det, der er tilbage af havnerelaterede bygninger og 

arealer”.

BY OG HAVN  
”PFA Ejendomme investerer i ejendomme med det formål at 

sikre det bedst mulige langsigtede og stabile afkast til kunderne.  
En del af strategien er at investere i udlejningsboliger. Det er i 

PFAs DNA at bidrage til en positiv samfundsudvikling”.

PFA
”PFA Ejendomme investerer i ejendomme med det formål at 

sikre det bedst mulige langsigtede og stabile afkast til kunderne.  
En del af strategien er at investere i udlejningsboliger. Det er i 

PFAs DNA at bidrage til en positiv samfundsudvikling”.

LENDAGER
” Vi ser byer som komplekse, metaboliserende systemer af sam-
menvævede input og output – og vi forstår, at en sund og leve-

dygtig by kræver en holistisk tilgang for at realisere sit potentiale. 
Vi arbejder for at skabe regenerative byer, der er resiliente over 

for det 21. århundredes miljømæssige, samfundsmæssige og 
økonomiske udfordringer”.

LOKALE BEBOERORGANISATIONER  
” Det er et meget lille område på 200 gange 200 meter, der skal klistres til med 

dyre boliger. Det vil ødelægge det miljø, der er på havnen i dag. Området er unikt, 
både kulturelt og naturmæssigt. Det er et fredet område, og her er et livligt kul-

turliv”.

BEBOERE
”Det nye byggeri – uanset om der er tale om ejer eller alment 

byggeri – bliver ikke ikke til at betale for almindelige mennesker 
i Sydhavnen. MIljøet ved fiskerhavnen er et af de få traditionelle 

arbejdermiljøer, der er tilbage i København. Sydhavnen er en 
mangfoldig bydel. Det skal den blive ved med”.

FRILUFTRÅDET
Arbejder for: adgang til natur - natur, naturformidling og fysisk 
planlægning - friluftsliv for børn og unge -  friluftslivs betydning 

for folkesundheden - frivillige og foreningsliv

BÅDEFORENINGER  
”Det kommer lige lovlig tæt på,”. Stejlepladsen ligger klods op og 
ned af bådforeningen. ”Byggeriet vil give flere gæster hernede, 
men vi vil egentlig bare gerne være for os selv. Det er det gamle 

København, der forsvinder.”

NATURFREDNINGSFORENINGEN 
“Det er stik imod grøn politik at ophæve fredninger som Ste-
jlepladsen og områder på Amager Fælled ved lov. Hvis man vil 

ophæve fredninger, bør man respektere naturfredningslovgivnin-
gen og søge dem affredet gennem fredningssystemet”

stejlepladsen



politisk agenda
	 Miljø-politiske Social-politiske agendaer  Økonomiske agendaer 



	 Naturen forsvinder!  

 affredning er ulovlig, tab af naturværdi og rekreative 
områder, tab af særlige planter, tab af adgang til natur 

	 Miljø-politiske agendaer  



Hvad nu hvis vi leverer mere tilgængelig natur end vi tar og 
man ku ta på vandretur på bydelens tage, ride i byrummene, og ha 

bevaringsværdig natur i baghaven?
Og hvad nu hvis vi gjorte havnen og vandet dobbelt så til-

gængeligt og man ku fiske fra sin bolig, gå i en børnehave på 
vandet og ha fælles-kutter i havnen?

	 Miljø-politiske agendaer  



	 Kulturmiljøet går tabt!   
tab af bevaringsværdigt og historisk området, områdets særlige 

karakter vil forsvinde 

	 Miljø-politiske agendaer  



Hvad nu hvis vi byggede by baseret på områdets særegne 
kvaliteter og at det samlede kvarteret ikke fremstod som afslut-

tede bygværker, men som byudvikling i proces
Og hvad nu hvis vi byggede mere og en bedre udgave af det der er 

der i dag og det selvgroet blev modellen og ikke undtagelsen

	 Miljø-politiske agendaer  



	 Miljø-politiske agendaer  

Der er behov for bæredygtig og centrumnær by!   
– behov for at udnytte centrumnære arealer til by-fortætning, 

co2-neutral by 2025, behov for nye boliger



	 Miljø-politiske agendaer  

Hvad nu hvis Stejlepladsen blev et globalt forgangseksempel for 
bilfri, sund og ressourceeffektiv by?



politisk agenda
	 Miljø-politiske agendaer  Social-politiske 

agendaer  

Økonomiske agendaer 



Vi var her først! 
fællesskabet og kulturen vil forsvinde, i ødelægger et unikt so-

cialt miljø og et lokalt tilhørsforhold

	 Social-politiske agendaer  



Hvad nu hvis vi skabte den nye bydel i et spejlbillede af Både-
havnsgadekvarteret og gjorte jeres fællesskabet større og stærk-

ere end det er i dag?

	 Social-politiske agendaer  



Der skal være plads til det skæve!  
København homogeniseres og der er ikke plads til de utilpassede, 

de ressourcesvage skubbes ud af byen 

	 Social-politiske agendaer  



Hvad nu hvis vi skabte et fristed til dem der gerne vil bo, arbejde 
og leve på en anden måde

Og hvad nu hvis vi skabte en bydel til et mangfoldigt København 
med små boliger og store fællesskaber?

	 Social-politiske agendaer  



Vi vil inddrages! 
vi er ikke blevet hørt, vi har en stemme, det er ikke demokratisk 

byudvikling 

	 Social-politiske agendaer  



hvad hvis vi udvikler nyt kvarter sammen ved at lytte til hvad 
har du brug for og savner

	 Social-politiske agendaer  



politisk agenda
	 Miljø-politiske agendaer  Social-politiske agendaer  

Økonomiske agendaer 



I skal bare ha finansieret metroen!  
bydelen kommer ikke til at skabe værdi for København

	 økonomiske agendaer  



Hvad nu hvis vi skabte en bydel der gir mere end den tar. 

	 økonomiske agendaer  



Storkapitalen vinder! 
der vil blive bygget alt for meget og alt for højt

	 økonomiske agendaer  



Hvad nu hvis vi byggede tæt, lavt og fællesskabsorienteret?

	 økonomiske agendaer  



-	 Fiskerierhvervet forsvinder!  
de sidste erhvervsfiskere i København forsvinder

	 økonomiske agendaer  



Hvad nu hvis Bådehavnsgade fik et spisehus med fokus på mad fra 
havet og fiskerne ku leverer direkte til spisehuset. Og hvad nu 

hvis havnen blev center for skoleundervisning i hav og fiskerne 
ku tjene ekstra på at dele viden om fiskeri med børn og unge?

	 økonomiske agendaer  



antropologisk analyse



selvgroende kulturer

”Vi bliver en slags udstillingsvindue, 
som de kan pege på, og sige "se det lille 
Klondyke" vi har liggende i baghaven. 
Så ligger vi her som en skæv og rodet 

selvbygget omgang med snorlige 
kæmpeklodser på begge sider” -Salomom 

og andrea

“ “



“ “frygter at forsvinde

”Forhåbentlig skal jeg fortsætte som 
fisker 30 år endnu, men det kan ikke 
lade sig gøre, hvis beslutningen om at 
bygge går igennem, Konsekvensen vil 

være, at hele Fiskerhavnen lukker ned. 
Hvis først de bygger på Stejlepladsen, 
så går der 2-3 år, så er der også bygget 

lige her" Brian kyed-fisker

“ “
 ”vi vil egentlig bare gerne være for os selv. Det 

er det gamle København, der forsvinder.” - 
Palle AAGesen



DEN LOKALE ARKITEKT



» I ended up here by chance « says Henrik Drachmann in 46 years.

» Everyone does. No one is planning to stay here, « says his friend Michael.

»  Der er ikke nogen, der har lyst til at ende her, 
men hvis valget står mellem Valbyparken eller husly under en bro 
om natten, så er der bedre her  «

»  en dag skal komme en ond entreprenør og forvandle 
kvarteret til noget moderne for millionærer, eksisterer både i 
haverne og i blikskurene. Så jo mindre opmærksomhed jo bedre  «
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FÆ
LL
ES

SKAB

FÆLLESSKAB

UDFORDRINGER

FÆLLES SPROG. 
Vores kortlægning viser at der er fælles interesser mellem 
de lokale beboere og By & Havn samt PFA. Dette er blandt 
andet: Bevaring og styrkning af bådklunnems særpræg, 
følelsen af fristed i byen og biodiversitet.
Selvom begge parter bruger de samme ord, har de ikke nød-
vendigvis samme betydning.

TILLID. 
Analyser viser at der eksisterer en "os og dem" diskurs, som 
skaber mistillid. Beboerne tror ikke, at der er andre interess-
er end økonomisk gevinst fra udviklernes side.

IDENTITET.
Stedets eksisterende fællesskaber har en tæthed og eksklu-
sivitet, der hindrer mangfoldighed. Beboerne frygter at nye, 
større fællesskaber vil svække eller endda udrydde  de eksis-
terende. At miste lokale fællesskaber er en trussel for den 
lokale identitet.



Konklusion

Vi var her først
Vil bare have stedet for sig selv. 
(vil ikke deltage i processen, være i fred, 
lukket fællesskab, egenart, status quo)

Betale for metroen
(bygge meget, bygge højt, 

bygge dyrt, bygge generisk, 
top down proces)

Maksimal profit

Atur og friluftsliv
Lokalt socialt- og kulturelt miljø

Fællesskab
Plads til det skæve, det eksperimenterende

Billige boliger, boliger for alle
Bæredygtig levevis



KØBENHAVNS KOMMUNE 
Fællesskab København – vision for 2025



En levende by
Bylivet er bedst, og København er mest levende, når københavnerne befinder sig og møder hi-
nanden i byrummet. I 2025 skal københavnerne have endnu flere muligheder for at bruge byen, 
endnu mere lyst til det og endnu mere frihed til at vælge – uanset om man foretrækker fællessk-
abet med andre eller fred, ro og fordybelse. Der vil være markant flere københavnere i 2025, og 
bylivet skal kunne
trives lige så godt med flere mennesker på samme plads. Og lige så godt i områderne uden for 
Indre By og brokvartererne som indenfor. En levende by- For at skabe en mere levende by vil 
Københavns Kommune de kommende år fokusere på følgende indsatser: 

-	 En bedre hverdag i byrummet - gæstfri og ren, funktionsblanding, hverdagsliv

-	 Verdens bedste cykelby – gavn for sundhed, miljø og byliv

-	 Mere bynatur - ro og balance i byen, flette naturen, flere små pletter af levende grønt og blåt.



En by med kant 
Oplevelsen af at leve i en vibrerende storby opstår særligt i mødet mellem kontraster. Mellem 
velfriserede parkanlæg og genoplivede, rå industriområder. Mellem Michelin-restauranter og 
gadekøkkener. Mellem moderne, eksperimenterende arkitektur og 300 år gamle bygninger. 
Derfor skal vi skabe grobund for, at byens forskelligheder kan træde endnu mere frem. Køben-
havn må gerne få mere kant. Der skal være plads til de vilde, kreative initiativer og byggerier, der 
deler vandene – uden at København knækker over og bliver en opdelt by. For at skabe en by med 
mere kant vil Københavns Kommune de kommende år fokusere på følgende indsatser:

-	 Fleksibel og kreativ brug af byen - fleksibelt og dynamisk og eksperimenterende 

-	 Unikke kvarterer i sammenhæng – kontraster, kant, tryghed, individuelle og fællesskab



En ansvarlig by 
I 2025 er ansvarlighed ikke noget, vi kan vælge til eller fra. Det vil være et ansvar, vi som borgere, 
virksomheder og kommune nødvendigvis må tage på os både ud fra et miljø- og et ressourcep-
erspektiv. København er i dag en af verdens mest miljø- og klimavenlige byer, men vi har lang vej 
endnu, før vi har nået vores mål. Vi skal være bæredygtige og tilpasse byen, så vi kan håndtere 
følgerne af klimaforandringerne. Vi skal fortsat arbejde hårdt for at sikre, at det stigende antal 
københavnere kan bruge byen med god samvittighed – i sikker forvisning om, at fremtidige gen-
erationer kan have den samme gavn af København, som vi har.

-	 Første CO2-neutrale hovedstad - positive følger i form af mindre støj, renere luft, sundere      
       borgere og flere grønne jobs.

-	 Intet spild af ressourcer - udnytte ressourcerne i byens, cirkulære, deleordninger, genbrug

-	 Klimasikker med mere værdi - robust by, klimasikringen, grøn økonomi.



Konklusion: 

Med byens nye 2025 strategi og den nye stadsarkitekt ved roret tror jeg at deres absolutte 

fokus vil være på: At skabe et socialt fyrtårn. En bæredygtig bydel der tar fællesskab, boliger 
for alle, inklusion mm til nye højder. De forventer at vi bruger deres strategi og: tænker

 byliv før byrum og byrum før bygninger. Altså en plan hvor vi ikke kun kommer med arkitek-
toniske svar, men også kommer med aktører, lejere, organisationsform og økonomi mm. 

Københavns Kommune har brug for et fyrtårn – en ny by-typologi der viser de kan bygge by 
til alle Københavnere - bæredygtigt



by & havn 



Vision
By & Havns vision er, at selskabet skal skabe levende bydele af international klasse, som er at-
traktive at bo og arbejde i, og som også er spændende at besøge.
-	 Vision for arealudvikling: By & Havn skaber levende bydele af international klasse.
-	 Vision for havnedrift: By & Havn driver en effektiv erhvervshavn i samspil med en moderne 
storby.

Mission
Selskabet skal på et forretningsmæssigt grundlag forestå udviklingen af selskabets arealer samt 
forestå havnedriften i Københavns Havn.

Anne Skovbo, direktør
Det handler om liv! - om at skabe rammer for at mennesker kan leve sammen, og at der er plads 
til mangfoldighed i de byrum, der skal skabes. »Der er ingen tvivl om, at bæredygtighed i byggeri-
et er en af de største opgaver, vi kan sætte os som byudviklere, og det er en af de udfordringer 
fremtiden vil give os

By og Havns arbejde
-	 By & Havn er ejet af Københavns Kommune (95%) og staten (5 %). 
-	 By & Havn blev derfor også stiftet med en betydelig gæld. Når selskabet afdrager sin gæld, er 
selskabet således med til at nedbringe en del af den gæld, der er resultatet af metrobyggerierne.  
-	 By & Havn drives som en forretning. Dvs. selskabet skal skabe størst mulig værdiskabelse og 
arbejde på at afvikle den gæld, som selskabet er etableret med. Når By & Havn er tilstrækkeligt 
konsolideret, skal et yderligere overskud udbetales til ejerne



Konklusion: 

By og Havn følger kommunens overordnede strategier om bæredygtig og levende by. Direk-

tøren har brug for et socialt fyrtårn, der ka mere end de andre bydele, nye måder at leve på 

og leve sammen på. Hun vil sætte et human ansigt på B&H. Noget der kan flytte deres 

image fra grundsælgere og forvalter til byudviklere. Derudover vil de også gerne flytte 
baren for bæredygtighed.



pfa



Ansvarlig værdiskabelse

- Videreudvikling af en tilgang til stemmeafgivelse
på børsnoterede selskabers generalforsamlinger.
- Implementering af klimastrategien for PFA’s danske ejendomsportefølje og sikring af, at PFA’s 
CO2-aftryk fra aktieporteføljen fortsat er mindre end verdensindeksets udledning.
- Udvikling af en mere brugervenlig log over PFA’s aktivt ejerskabsdialog med selskaber.
- PFA har en Code of Conduct i forhold til leverandører, og vi har formuleret en Code of Con-
duct i forhold til investeringspartnere. Formålet er at sikre, at PFA’s ønsker om en ansvarlig prak-
sis, når vi investerer og samarbejder, ikke overtrædes gennem de samarbejdspartnere, PFA har 
valgt.PFA vil forankre arbejdet med en Code of Conduct til leverandører og investeringspartnere 
som en central del af indgåelsen af samarbejde med PFA.

Samfund

- Integrering af FN’s verdensmål i investeringsaktiviteter. 
- Samarbejde med PFA Brug Livet Fondens hjertesager om at sætte fokus på børn og unges triv-
sel.
- Revitalisering af PFA Brug Livet Fondens kåring af Årets Hjertesager.
- Særlig indsats for at skabe langsigtede løsninger for den gode overgang til livet i den tredje al-
der.



Konklusion: 

PFA skal leverer afkast til sine kunder og bidrage til en positiv samfundsudvikling. De ar-
bejder med lange penge og vil gerne være sikre på, at deres ejendomme er noget værd om 20-

30 år. Derfor fremtidssikret bæredygtighed. Vi skal lave en bydel til dem, der giver konkrete 
svar på samfundsudfordringer. En bydel baseret på Verdensmål –billige lejeboliger og bydel 
til alle Københavnere.  



trends og urbane udfordringer
- billige boliger

- fristedet
- Bæredygtighed

- Fællesskaber



Vi identificerer særlige trends og urbane områder i relation til visionen.  Her bruger vi 
viden fra tidligere projekter. Herunder særligt forhold vedr eksempelvis:

•	 Billige boliger – Der er en stor efterspørgsel på billige boliger og et politisk ønske 
om at byen skal være for alle indkomstgrupper. Hvordan bygger vi 

BILLIGT OG BÆREDYGTIGT, så området bliver et sted for hele KBH?

•	 Fristedet – Der er en voksende efterspørgsel på bydele og byggeri, hvor slutbrugeren 

i højere grad kan iværksætte og præge sit eget miljø og sin egen bolig. Hvordan byg-
ger vi lejeboliger som beboerne kan sætte sit præge på?

•	 Bæredygtighed – Der er et voksende behov for at nedsætte CO2-udledning og byg-
geriet bidrager til en stor del af udledningen i både bygge- og drift fase. Hvordan bygger 

vi til et fossilfrit samfund i Sydhavnen?

•	 Fællesskaber – Der er en voksende efterspørgsel på fællesskabende bo-koncepter. 
Hvordan bygger vi by og boliger der understøtter nabofællesskaber, interessefællesska-
ber og sammenhængskraft i hele bådehavnsgade.



KVADRATMETERPRIS PÅ EJERLEJLIGHEDER

BEFOLKNINGSUDVIKLING 
OG -FREMSKRIVNING
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* Kilde: Københavns Kommune

37 TYPER AF FAMILIEFORMER

55 %

21 %

26 %
20 %

32 %

1 %

19 %

15 %

11 %

BOLIGER FORDELT PÅ EJERFORMER 2018

* Kilde: Københavns Kommune

Par med kun fælles børn

Ejerbolig

Privat andelsboligforening

Privat udlejning

Stat eller kommune

Almene boliger

Øvrige 34 familietyper

Enlig far med samværsbørn

Enlig mor med børn

65.232

82.880

61.741

98.578

4.402



FRANK JENSEN

Overborgmester varsler opgør med 95-KRADRATMETERREGEL i håb om at få 
mere nybyggeri af små boliger“ “



NYE BOLIGFORMER PÅ VEJ

WWW.ALMENR.DK
Hjælper  med at  faci l i terere  og  søge f inans ier ing  t i l 
bofæl lesskaber  -  både i  byen og  på  landet .

De gør  ” det  v ia  en  internat ional ,  kooperat iv  p lat form,  der 
med moderne værktø jer  h jælper  med at  skabe fæl lesskaber 
[der  kan]  revolut ionere  f inans ier ingen af  bo l igen”.

Mange ønsker  at  bo  på  måder  hvor  sær l ig t  bæredygtighed 
og  fæl lesskab er  en  dr ivkraf t .  Nye p lat forme mul ig gører 
denne udv ik l ing:

WWW.ECO-VILLAGE.DK
” EcoV i l lage  skaber  bæredygtige  bofæl lesskaber  og 
økolandsbyer  i  he le  Danmark .  Vores  v is ion  er  at  f å 
mennesker  t i l  at  leve  i  et  tæt  forhold  t i l  h inanden 
og  i  et  bedre  forhold  t i l  naturen.  Kernen i  vores 
bofæl lesskabskoncept  er  der for  en  socia l ,  økonomisk  og 
mi l jømæssig  bæredygtighed.”
 
1 .  Fæl lessp isn ing
2.  Delebi ler
3 .  Micro l iv ing
4.  Regnvandsgenanvendelse  & so lce l ler
5 .  Bæredygtige  mater ia ler

WWW.URBANIACPH.DK
Urbania  har  som erk læreret  mål  at  byg ge et  b i l l ig t 
bofæl lesskab minimum 5 km fra  Rådhuspladsen.  De har 
fundet  en  grund på  Lundtof tegade,  og  har  vha .  advokat 
Knud Foldschack  fundet  f rem t i l  at  den bedst  egnede 
boform er  a lmene bol iger.



traditionel boligformer

stejlpladsen

3%
AFFALDSHÅNDTERING

2%
AFFALDSHÅNDTERING4%

MASSEOVN+SOLVARME
4%

FÆLLESHUS BÅD

BELÆGNINGER5% BELÆGNINGER

1% BELÆGNINGER

8% PARKETING

FACADE  8%

FACADE  6%

SERVICES  4%

2% DEPOT

2% BYRUMSINVENTER

Bygherre bygger og drifter det hele

Bygherre bygger minimum og overlader en mindre del 
af budgettet til beboerne. Beboerne står selv for den 
sekundære drift

1% BYRUMSINVENTER

4% LANDSKAB

HUSKROP
60 %

60% 25%

100%



SMALL SMART LEAVING



benchmarking
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KOLKAJEN-ROPSTEN

Projektet er valgt, da det er et byudviklingsområde 
ved vandet i Sveriges største by.

Kolkajen-Ropsten er en del af det større byudviklings-
område, der kaldes Djurgårdsstaden. Området ønskes 
udviklet over en lang årrække og skal være et sted, hvor 
Stockholms visioner inden for bæredygtig byudvikling 
realiseres og afprøves. Området er tiltænkt at være fri for 
fossile brændsler, klimapositivt og udført med integrede 
løsninger for havstigning og klimaforandringer. 

Der stilles krav til udviklere omkring energieffektive 
byggerier, brug og produktion af vedvarende energi, 
affaldshåndtering, reduktion af vandforbrug, bæredygtig 
mobilitet og ressourceeffektiv produktion. 

Stockholm arbejder aktivt for at bruge dette by-
udviklingsprojekt til at brande sig internationalt som et 
bæredygtigt byområde, hvilket allerede er lykkedes, 
da Djurgårdsstaden i 2015 vandt FN's pris for beste bæ-
redygtige byudviklingsmråde i kategorien 'bæredygtige 
fællesskaber".  

http://bygg.stockholm.se/kolkajen

• Sverige, Stockholm
• 18 ha
• 2019-2025
• Exploateringstal __ (inkl. totalyta)
• Kommunal ejendom

J. CO2-neutralitet
K. Lokal energiproduktion og smart grid
L. Energieffektiv mobilitet og off. transport

A

D

G

J

B

E

H

K

C

F

I

L

D. Lokal fødevareproduktion
E. Styrkelse af biotoper og artsmangfoldighed
F. Grønne tage og vertikal beplantning

M. Udnyttelse af sekundavand
N. Rekreativt brug af vandafledning
O. Minimering af befæstede arealer
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8/15

MATERIAL

BIODIVERSITET

SOCIAL

ENERGI

VATTEN

M N O

A. Brug af eksisterende strukturer
B. Livscyklus- og levetidsberegninger
C. Skærpede krav til byggematerialer

BESKRIVELSE DATA

"En prisvindende 
udviklingsplan giver 

brandingværdi til Stockholm."

G. Bymæssig integration
H. Gennemgående borgerinddragelse
I. Deleøkonomi
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OVERSIGT

KOLKAJEN-ROPSTENÅRHUSGADEKVARTERET
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REGEN VILLAGESVAUBAN

NYHAMNEN NORRA SORGENFRI
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site analyse



infrastruktur
Jernbanebroen

Sluseløbet

Sejlklubber

Stejlepladsen

Genbrugcenter

Industri/erhverv

Musikbyen

Tippen

Fiskehavnen

Sjællandsbroen

Sluseholmens kvarter

Haveforeninger
Erhvervskvarter

Haveforeninger og 
Erhvervskvartter har ikke nogen 
attraktioner for udefrakommende. 
Kvarteret er afskåret sydfra 
af baneterræn og har kun få 
forbindelser over terrænet.

Valbyparken, Musikbyen og 
Sydhavnstippen er skønne 
naturområder, men er forbeholdt 
hundeluftere og folk på gåtur, og 
danner en infrastrukturel barriere 
for området.

Sjællandsbroen og baneterrænet 
virker som effektive barrierer der 
er med til at skære området af fra 
resten af byen. 
Der er få ikke-cykelvenlige 
overgange over vejen.

Sluseløbet og Amagermotorvejen 
danner en barriere mod sydøst.

Valbyparken

Stejlepladsen er aflukket fra resten af byen af infrastruktur, lukkede 
bebyggelser og natur. Bådehavnsgade er den eneste bilforbindelse til 
området. For at komme til området skal man passere en tungt trafikeret 
vej, og køre igennem et kedeligt erhvervskvarter.
Hovedparten af københavnerne kender af disse grunde ikke til kvarteret, 
men omvendt er der nogle der ser området som en uspoleret oase man 
kan søge hen til for at få fred.



forurening

V2 forurening



støjforurening

 
 
58-63 db
63-68 db
68-73 db



natur

Naturområde
Parker
Strandbeskyttelse
Fredet skov
Haveforening



ejerforhold

By & Havn
Forening
Beboelse-og forretningsejendom
Forretninger



sociale faciliteter

Event hall

Havnens Kebab

Galleri Vincent Flemming

Sejlforeningen Enigheden 

Motoklubben West

Bouldering club 

Mindre kreative virksomheder
Sejlklubben Tokosten

Bådeklubben Sjællandsbroen

Sejlforeningen Syd

SejlforeningenMellemfortet

Cafe/Resto Tutten

Bådeklubben Molen



tæthed

102 %

83 %

77 %

51 %

53 %

21 %

48 %

45 %

43 %

Bebyggelsesprocenten ligger fra 43-53% for de grunde som 
kommunen udlejer, mens tætheden er større - 77-83% - i de 
to andelsforeninger.

Det at boligerne har en værdi i andelsforeningerne, samt at 
de har permanent beboelsesret, har skabt et incitament til at 
bygge højere og tættere.

En etage
To etager



- humor
- selvbyg

- hegn
- Natur

- materialer
-det maritime

- naboerne
- Postkasser

Karakter af stedet



HUMOR
- sjove påfund / det finurlige-



Hvem bor i “NITTEN”?!
En flydende vikingborg 
på 20 kvm.?

“KOM, lad os placere en 
trampolin her!”

RØDSPÆTTEGARN 
TIL SALG?!

“Vej 5” og “De to andre”
Hemmelig besked?



DET SKÆVE BLIVER SET SOM EN KVALITET



Kan MAN BYGGE MED
‘SKÆVT’ PÅ STEJLEPLADSEN?



Selvbyg
en nødvendighed?

- eller-  
kamulfleret velstand?



“oprindeligt” hus 
bygget af trækasser fra 
fordfabriken?

min have består af tre 
paller og to plastikstole

VI BLIVER ALLIGEVEL SMIDT 
UD I 2020, SÅ VI BYGGER 
MIDLERTIDIGT.

SYDHAVN ELLER SYDSTATERNE?

KLUNSERBYGGERI.
HVOR HAR MAN FUNDET 
FLISERNE?

DER ER HUL I TAGET, SÅ VI 
BYGGER ET TAG MERE



MERCEDES
HJEMLØS?

SLUMROMANTIK?

tag fra lade? nye vinduer?
midlertidige konstruktioner?
KAMOUFLAGE?

til salg for 5.5 m

gentrificering eller 
“den rette ånd”?



stedets byggeskik virker tilfældig, 
men der er nogle stærke uskrevne regler 

som alle følger. 
skøre påfund, kreative løsninger og 

sjove sammensætinger bliver tilhyllet!



kan disse regler oversættes 
til et planlagt byggeri?



Hegn
- Der værnes om det private -





Det kan enten betyde:

“Hold dig væk!”
 - eller - 

“Herinde gemmer vi noget særligt”



Kan man bruge kontrasten mellem 
det åbne og det lukkede til at 

skabe en oplevelsesrig arkitektur? 



NATUR
unik perle?

- eller -
selvgroet krat?



“vi hænger en 
redningskrans 
op i  træet...”

OMRÅDET EKSISTEREDE ikke 
for 50 år siden - så blev 
der dumpet nogle mursten

naturen har frit 
spil. whatever 
grows, grows...



der er en usentimental 
tilgang til naturen.

det er ikke frøer vi skal værne om 
- det er frirummet. 



kan  man fortsat tilbyde 
et frirum på stejlepladsen?



MATERIALER
- alt er tilladt -



“DET VAR DET JEG KUNNE 
FINDE”

“VI DUMPER DENNE 
MAST HER”

USENTIMENTAL LAPNING

“HER LIGGER DET 
ANKER FINT”

BROKVARTERENES 
BAGGÅRDSHUSE ER 
begravet her.



der er en afslappet tilgang til 
materialier. alt er tilladt.

stejLepladsen er dragørs modsætning.



kan  man bruge ukonventionelle 
sammensætninger som et 

designværktøj?



DET MARITIME
vigtigt erhverv?

- eller - 
en længsel efter det uspolerede københavn?





havnens elementer giver 
stedet et stærk identitet



KAN DET MARITIME FORTSAT HAVE
EN CENTRAL ROLLE PÅ STEJLEPLADSEN?



NABOERNE
- HVAD KAN VI LÆRE AF DEM? -



brændte bygninger og 
biler. hvad er historien?

autoophuggeren. ingen 
adgang...

baneterræn, støj og 
domiciler

den nye teglholm = 
fiskehavnens frygt!

styret af laveste 
fællesnævner?

store industribygninger 
og en tom vej 



hvad kan man (AF)lære af 
developperbyggeriet?

hvad vil man undgå her, og hvordan 
opnår man det? 



kan  man tilbyde 
boliger som man selv kan 
præge efter ens drømme?

som ikke ligner alt det andet?



POSTKASSER
- HVEM BOR HER? -



scenografen

økolandmanden 
der laver juice af 
krydderurter

de fleste er svære at finde på 
google og de sociale medier 
(foretrækker de anonymitet?)



stedet er ikke befolket af revisorer 
og afvokater, 

men af skæve kreative typer.



kan  man holde fast i et miljø der 
tiltrækker de anderledes tænkende?



potentialer



social

Genskabe naturen

bio vand

materialer energi økonomi


