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Forord

Projektet er blevet udarbejdet i samarbejde med Viborg, Aalborg, Hoje-Taa-
strup og Odense Kommune. Danske Gartneri/Danske Planteskoler er pro-
jektindehavere og faciliterer projektet. EU-kampagnen “More Green Cities for
Europe” har kommunikeret om projektet som en del af kampagnens indsats
for udviklingen af grenne byer. Arbejdet indgér ligeledes som en del af EU
Horizon-projektet RESIST. Resultatet af arbejdet er offentligt tilgeengeligt og
lever op til FAIR-principperne.

Viborg, Aalborg, Heje-Taastrup og Odense Kommune samt RESIST-projektet
har veeret med til at finansiere projektet. Et udkast til rapporten er blevet sendt
til alle fire kommuner, og det har vaeret muligt for repraesentanter fra kom-
munerne at kommentere rapporten. Rettelser i forhold til kommentarer er
sket med udgangspunkt i en faglig vurdering. Indholdet i rapporten er alene
Aarhus Universitet, Institut for Miljevidenskabs ansvar.

Denne rapport er en del af et leengere online-undervisningsforlgb, hvor re-
preesentanter fra Viborg, Aalborg, Heje-Taastrup og Odense Kommune har
deltaget. Rapporten er et produkt af dette undervisningsforleb og er tenkt
som en opsamling, der adresserer de spergsmal og problemstillinger, der er
blevet taget op ilebet af undervisningsforlebet. Rapporten kan saledes anven-
des af praktikere, der gnsker at forstd, hvordan man kan seette pris pd parker
og natur ud fra et velfeerdsekonomisk perspektiv.

I forbindelse med projektet er der ogsa oprettet en hjemmeside:

https:/ /projekter.au.dk/vaerdien-af-groenne-omraader/

Derudover er der fire korte foreleesninger tilgeengelige pa felgende YouTube-
kanal:

https:/ /www.youtube.com/@tokepanduro7302/videos



https://projekter.au.dk/vaerdien-af-groenne-omraader/
https://www.youtube.com/@tokepanduro7302/videos

Sammenfatning

I projektet "Seet Pris pd Parker og Natur" har vi udviklet et redskab, der kan
beregne den rekreative veerdi af parker og naturomrader. Excel-redskabet er
blevet udleveret til Aalborg, Odense, Viborg og Haje-Taastrup kommune. Be-
regningerne er baseret pa husprismetoden, som béde nationalt og internatio-
nalt er anvendt til at vurdere gevinster og omkostninger ved forskellige typer
af arealanvendelse, herunder rekreative grenne omrader.

Husprismetoden bygger pa ideen om, at boligkebere skal prioritere pa grund
af deres budgetbegreensning. Derved vaegter boligkebere forskellige egenska-
ber ved boligen, sdsom sterrelse, antal badeveerelser og placering i forhold til
nabolagets faciliteter, inklusive adgang til grenne, rekreative arealer.

Boligkgbernes gennemsnitlige veegtning af boligens egenskaber identificeres
ved hjeelp af boligsalgsdata og avancerede statistiske modeller. Husprismo-
dellerne giver et estimat af folks betalingsvillighed, som afspejler deres prio-
riteringer og preeferencer for adgang til parker og natur. I projektet anvender
vi det seneste artis forskning inden for husprisomrddet til at udvikle et bereg-
ningsredskab, der inkluderer parker, naturomrader og ringe vedligeholdte
omrader.

For at bruge redskabet er det nodvendigt at have oplysninger om boligpriser
for de bergrte boliger, afstanden til nuveerende og eendrede grgnne omrader
samt et parameterestimat for folks betalingsvillighed. Boligprisen og parame-
terestimatet er inkluderet i beregningsveerktgjet. Brugere skal pa nuverende
tidspunkt selv kunne lave GIS-beregninger af afstanden fra alle boliger i kom-
munen til de planlagte eendringer. GIS-beregningerne vil tage udgangspunkt
i leverede data om placeringen af alle boliger i kommunen og eksisterende
gronne omrader.

Ved at kombinere boligprisen, parameterestimatet og eendringer i adgangen
til parker eller naturomrider kan veerditilveeksten eller veerdifaldet for et
planleegningstiltag beregnes. Den samlede veerdi for alle bererte husholdnin-
ger kaldes velfeerdsgevinsten, og denne veerdi kan indga direkte i cost-bene-
fit-analyser af forskellige planleegningsscenarier.

Beregningsredskabet fokuserer kun pa den rekreative veerdi, der tilfalder lo-
kalomradet. Hvis et gront omrade tiltreekker besogende udefra, vil veerdibe-
regningerne veere et lavt estimat af den faktiske rekreative veerdi. Det er vig-
tigt at bemeerke, at beregningerne udelukkende beskriver den rekreative
veerdi og ikke inkluderer andre potentielle gevinster.

For at fa et mere komplet billede af et planleegningstiltags veerdi, kan bereg-
ningsredskabet med fordel udvides til at inkludere sundheds- og klimagevin-
ster, reduktion af luftforurening, biodiversitetseffekter og andre relevante
faktorer.

Sammenfattende tilbyder projektet "Seet Pris pa Parker og Natur" et bereg-
ningsredskab, der hjeelper beslutningstagere med at vurdere den rekreative
veerdi af parker og naturomrader. Dette redskab kan fungere som et grundlag
for cost-benefit-analyser og informere om planleegningsscenarier, der sigter
mod at oge adgangen til og veerdien af grenne, rekreative arealer.



Summary

In the project "Valuing Parks and Nature," we have developed a tool to calcu-
late the recreational value of parks and natural areas. The calculations are
based on the hedonic pricing method, which is used both nationally and in-
ternationally to assess the benefits and costs of various land uses, including
recreational green spaces. The hedonic pricing method assumes that home-
buyers prioritize different property attributes, such as size, the number of
bathrooms, and location, including access to green, recreational areas.

By analyzing property sales data and using advanced statistical models, the
average weighting of property attributes can be identified. This provides an
estimate of people's willingness to pay, reflecting their preferences for access
to parks and nature. The tool we developed incorporates the latest research in
this area and includes parks, natural areas, and poorly maintained spaces.

To use the tool, information on property prices, distances to current and mod-
ified green areas, and a parameter estimate for people's willingness to pay are
required. Property prices and parameter estimates are included in the calcu-
lation tool. Users must currently be able to perform GIS distance calculations
between all properties in the municipality and the planned changes. These
calculations are based on data provided on the locations of all properties and
existing green areas.

By combining property prices, parameter estimates, and changes in access to
parks or natural areas, the value increase or decrease for a planning interven-
tion can be calculated. The total value for all affected households is called the
welfare gain, which can be directly incorporated into cost-benefit analyses of
different planning scenarios.

The tool focuses only on the recreational value for the local area. If a green
space attracts visitors from outside, the value calculations will be a low esti-
mate of the actual recreational value. It is important to note that the calcula-
tions describe only recreational value and do not include other potential ben-
efits.

To gain a more comprehensive understanding of a planning intervention's
value, the tool can be expanded to include health and climate benefits, air pol-
lution reduction, biodiversity effects, and other relevant factors.

In summary, the "Valuing Parks and Nature" project offers a calculation tool
to help decision-makers assess the recreational value of parks and natural ar-
eas. This tool can serve as a basis for cost-benefit analyses and inform plan-
ning scenarios aimed at increasing access to and value of green, recreational
spaces.



1 Introdulktion

1.1 Grenne omrdader under pres

I de seneste artier er det bebyggede areal i Danmark vokset med 80 km?, hvil-
ket svarer til 5 % af landets samlede areal. Grenne omrader er under pres og
forsvinder i forbindelse med udviklingen af vores byer. Desveerre bliver vaer-
dien af disse grenne omrader ofte overset i cost-benefit analyser og vejer ikke
lige sa tungt som andre byelementer sd som boligkvadratmeter, parkerings-
pladser eller transportomkostninger. Dette er pa trods af, at grenne omrader
yder en raekke vigtige services til samfundet, sdsom rekreative oplevelser,
stormflodssikring, reduktion af luftforurening, forbedring af mental og fysisk
sundhed, CO»-lagring, skyggeeffekt om sommeren og sikring af biodiversitet.

1.2 Forskellen pd et borger og et kunde perspektiv

En del af udfordringen ved at bevare grenne omrader i byomraderne er, at
planleeggere og byudviklere ofte ikke taler samme sprog og har forskellige
malseetninger. Planleeggere gnsker at skabe miljger, hvor befolkningen trives
og deres behov og ensker imgdekommes. Planleegger anvender i dag kvalita-
tive redskaber til at understotte deres planleegning, hvilket ger det sveert at
generalisere. P4 den anden side, er malseetningen for byudviklere, investorer
og entreprengrer at skabe boliger og bygninger, der imegdekommer folks og
virksomheders eftersporgsel til den lavest mulige omkostning. Her méles suc-
ces ofte i kroner og ere. Begge grupper er optaget at imedekomme folks pree-
ferencer. Planleeggere ser pa alle borgerne i byen mens byudviklere, investo-
rer og entreprengrer handler det at imgdekommer kunders behov.

1.3 Potentialet ved et veerdiscetningsredskab

Denne forskellige tilgang kan gere det vanskeligt at nd frem til en fzelles for-
staelse og prioritering af grenne omrader. Planleeggere mangler ofte et red-
skab, der kan overseette veerdien af gronne omrader til kroner og ore, sa det
tydeliggores overfor byudviklere, investorer, og entreprengrer at det der sker
mellem bygningerne, ogsa har betydning for deres forretningsmodel. Samti-
dig vil et sddant redskab give beslutningstagere og politikere et bedre funda-
ment til at forstd de samfundsmeessige fordele ved at bevare og investere i
rekreative gronne omréader.

1.4 Samme vilkar for alle

I denne rapport ensker vi at bidrage til den problemstilling ved at udvikle et
redskab baseret pa eksisterende forskning, der kan overseette den rekreative
veerdi af grenne omrader til et gkonomisk velfeerdsmal, der direkte kan indgé
cost-benefit analyser. Ambitionerne er at redskabet skal vise, hvilke typer af
gronne omrader der skaber veerdi, og hvor meget denne veerdi er. Ideen er at
planleeggere kan anvende redskabet til at synliggere forskellige scenarier for
byudvikling og finde de lgsninger, der skaber mest mulig velfeerd for flest
mulige mennesker.



1.5 Vcerdien af det rekreative

Redskabet vil baseres pa husprismetoden, som tidligere er blevet anvendt
bade i Danmark og internationalt til at pavise, at folk er villige til at betale for
at have adgang til rekreative gronne omrader. De eksisterende analyser pé
omradet er blandt de mest robuste inden for samfundsvidenskab. Metoden
fokuserer udelukkende pa rekreation, hvilket betyder, at andre services, som
gronne omrader skaber ikke medregnes. Det kunne eksempelvis veere storm-
flodssikring, luftforureningsreduktion og CO»-lagring. Samtidig deekker veer-
diestimaterne kun den rekreative veerdi for folk, der bor i omradet. Hvis det
grenne omrade anvendes af folk, der kommer langvejs fra, skal veerdien leeg-
ges oven pa husprisestimaterne. Det skal dog bemeerkes, at rekreation nor-
malt udger den sterste veerdi for en park eller et naturomrdde i langt de fleste
tilfeelde - de andre services udger kun en mindre brekdel sammenlignet med
rekreation.

1.6 Et udviklingsarbejde hvor vi overscetter gkonomi til
konkret planlcegningsevaluering

Denne rapport er resultatet af et udviklingsforlgb, hvor flere kommuner, her-
under Odense, Aalborg, Horsens, Viborg og Haje Taastrup, har arbejdet sam-
men for at overseette husprismetoden til et brugbart planleegningsredskab.
Under udviklingsforlgbet har projektgruppen gennemgéet en omfattende
proces med at indsamle og bearbejde data, udvikle modeller og teste redska-
bet i praksis. Der har veeret teet samarbejde med kommunerne, der har bidra-
get med viden om grenne omrdder. Desuden har projektgruppen arbejdet
med at overseette husprismetoden til et operationelt planleegningsredskab,
der kan anvendes af kommunerne i deres daglige arbejde.

1.7 Rapportens indhold

I det efterfolgende beskrives, hvordan veerdi skal forstas i en gkonomisk kon-
tekst, herunder at der findes forskellige veerdier. Derefter beskrives, hvordan
veerdier kan males, og hvilke verdier gronne omrader har, og hvilke elemen-
ter der indgar i en rekreativ oplevelse. Efterfolgende beskrives, hvordan
gronne omrader adskiller sig fra hinanden i karakter og i forhold til de ser-
vices, de giver besggende. Der beskrives, hvordan disse omrader kan manuelt
identificeres, og derneest hvordan de automatisk er blevet kortlagt for delta-
gerkommunerne. Husprismetoden gennemgas, og der gives et kort rids af,
hvad metoden har veeret anvendt til, herunder grenne omrader. Derefter be-
skrives, hvorledes husprismetodens estimater kan anvendes til at beregne den
rekreative veerdi af grenne omrader. Rapporten indeholder derneest en reekke
cases, hvor husprismetoden anvendes til at beskrive veerdien af forskellige
projekter, der indeholder rekreative grenne omrader. Rapporten afsluttes
med en opsamling af rapportens indhold og et bud pa, hvorledes redskabet
kan udbygges, séledes det beskriver flere af de services, som grgnne omrader
giver, og hvordan de i praksis kan anvendes af planleegningsmyndigheder.



2 Hvad er veerdi

2.1 Vcerdi er prioritering

Nar folk star over for valg om, hvordan de skal bruge deres begreensede bud-
get, er det ngdvendigt at prioritere mellem forskellige muligheder. De vil ty-
pisk veelge de muligheder, som giver dem den sterste tilfredsstillelse og nyt-
teveerdi i forhold til deres budget. Det betyder, at hvis en given aktivitet til-
leegges hej veerdi, vil folk veere tilbgjelige til at bruge deres begreensede bud-
get pa denne aktivitet, da den giver dem mere nytte for pengene.

Folk prioriterer hele tiden, ndr de handler; eksempelvis kan folk veelge skeere
ned pé deres daglige udgifter til dagligvarer, sa de kan fa rad til en dyrere
bolig. P4 samme made kan folk velge at kebe en billigere bolig, sa de har flere
penge til radighed til at kebe mad og andre forngdenheder for. Disse priori-
teringer afheenger af folks skonomiske situation, deres personlige preeferen-
cer og behov. I figur 1 skitseres hvordan en husholdning bliver ngdt til at pri-
oritere deres budget mellem forskellige ting, s de f&r mest muligt ud af deres
budget og opnér sterst mulig tilfredshed.

5ty
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—

Figur 1 skitsere hvordan en husholdning prioriterer sine ressourcer.

Efterspergsel opstar, nar mennesker gnsker at erhverve en vare eller en tjene-
steydelse, og er villige til at betale en pris for den. Efterspergsel er derfor en
manifestation af, at varen eller tjenesteydelsen har veerdi for forbrugeren. Jo
hgjere veerdi en vare eller tjenesteydelse har for forbrugeren, jo sterre vil ef-
tersporgslen veere.

Eftersporgsel kan stige eller falde afheengigt af forskellige faktorer sasom pri-
sen, indkomstniveauet, preeferencer, tilgeengelighed og markedstendenser.
Nér eftersporgslen stiger, forer det til hgjere priser og eget udbud, mens fal-
dende efterspergsel kan fore til lavere priser og reduceret udbud.

2.2 Ikke-markedsomsatte goder

Nogle goder bliver ikke handlet pa markedet, disse goder kaldes ikke-mar-
kedsomsat-goder. Grenne omrédder er et eksempel pé et ikke-markedsomsat-
gode. Det betyder, at det ikke handles pd markedet og dermed ikke har en



direkte pris, som kan fastseettes gennem udbud og efterspergsel. I modseet-
ning til varer og tjenesteydelser, der handles pd markedet, kan grenne omra-
des veerdi ikke méles direkte gennem priserne pa markederne.

Selvom grenne omrader ikke handles p& markedet, har de stadigveek en be-
tydelig veerdi. Grenne omrader kan give adgang til rekreation, have en positiv
effekt pa mental sundhed og trivsel, bidrage til biodiversiteten og veere med
til at beskytte mod klimaforandringer og luftforurening. Der er derfor vigtigt
at de services som grenne omrdder anerkendes og inddrages i beslutnings-
processen af planleegningsmyndighederne. Hvis ikke det sker, vil resultatet
veere at grenne omrdder underprioriteres og folk opnar mindre og ferre ser-
vices fra gronne omrade end deres preeferencer retfeerdiggare.

2.3 Forskellige typer af veerdi

Inden for velfeerdsgkonomi kan veerdien af gronne omrader opdeles i forskel-
lige kategorier - se figur 2. En af de primeere kategorier er brugsveerdi, som
er den direkte nytteveerdi, som en person fér af at bruge et gront omrade til
aktiviteter sdisom picnic, sport eller vandreture. Et eksempel pa brugsveerdi af
gronne omrader kan veere en familie, der nyder en dag i parken sammen.

Udover nytteveerdi er der ogsa mulighedsveerdi, som er den potentielle nyt-
teveerdi, som en person far af blot at have adgang til et grent omrade, selvom
de ikke nedvendigvis bruger det. For eksempel kan en person veere villig til
at betale mere for et hus, der ligger teet pd en park, fordi de ved, at parken kan
give dem en vis grad af tilfredshed og mulighed for rekreation.

En anden form for brugsveerdi er arveveerdi, som er veerdien af at bevare et
gront omrade for fremtidige generationer. Dette kan omfatte at sikre, at et
omrade forbliver abent og tilgeengeligt for offentligheden, eller at sikre, at et
omrade opretholder sin naturlige tilstand. For eksempel kan en person vaere
villig til at betale mere i skatter for at bevare en natursken park i sit samfund,
selvom de méske aldrig selv besgger parken.

Der findes ogsé veerdianskuelser der ikke forer til direkte eller indirekte brug.
I denne kategori tilhorer eksistensveerdi, som er den veerdi, som et grent om-
rdde har simpelthen fordi det eksisterer. Dette kan omfatte en folelse af
stolthed over ens by eller land, eller en fglelse af at der er veerdi i at beskytte
og bevare naturen. Et eksempel pa eksistensveerdi kan veere en person, der
stotter bevarelse af et naturomrade, som de aldrig selv vil besgge, fordi de
veerdseetter dets eksistens og den rolle, det spiller i samfundet.

Endelig er der ogsa egenveerdi, som er den veerdi, som grenne omrdder har i
sig selv, som en del af naturen. Egenveerdi er et vigtigt begreb indenfor miljg-
beskyttelse og bevarelse, fordi det understreger vigtigheden af at bevare na-
turressourcerne for deres egen skyld, og ikke kun for deres gkonomiske eller
praktiske eller rekreative veerdi for mennesker.
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Figur 2 Oversigt over veerdien af greanne omrader.

2.4 Vcerdien for samfundet

Velfeerdokonomisk verdi er den veerdi som borgerne tilsammen opnar. Det
udtrykkes i moneteere termer. Med andre ord er gkonomisk veerdi en maling
af, hvor meget en ressource eller aktivitet er veerd i kroner og ore.

For at kunne foretage en vurdering af den gkonomiske veerdi af en given res-
source eller aktivitet, er det nodvendigt at gennemfere en cost-benefit analyse,
hvor de omkostninger og gevinster, der er forbundet med ressourcen eller ak-
tiviteten, vejes op mod hinanden. Ved at sammenligne omkostningerne ved
at opretholde, eller miste, en bestemt ressource med dens veerdi for samfun-
det, kan man afgere, om det vil veere samfundsmeessigt rentabelt at bevare
eller opgive ressourcen eller aktiviteten.

Pa denne made kan gkonomisk veerdi veere en vigtig faktor i beslutningspro-
cessen om, hvorvidt man skal bevare, beskytte eller udvikle en park eller na-
turomrade. Ved at fastseette en moneteer veerdi pa en ressource eller aktivitet,
kan man ogsa fremme en mere beeredygtig forvaltning af grenne omrader, da
det kan gore det mere rentabelt at beskytte og bevare dem.



3 Hvordan males veerdi?

Jkonomisk verdisetning er en made hvormed man kan kvantificere veer-
dien af et ikke-markedsomsat gode, sdsom grenne omrader. Der er to metoder
til at beregne veerdi pa. Denne ene metode baseres pa observerede preeferen-
cer og den anden metode baseres pa at folk angiver deres preeferencer - se
figur 3.

Observerede praeferencer anvender data fra faktisk adfeerd til at fastsla veer-
dien. En almindelig metode indenfor grenne omrader er husprismetoden,
som bruger boligpriser til at bestemme veerdien af adgangen til grenne omra-
der. Hvis boligpriserne er hgjere for huse tet pad grenne omrader, kan man
estimere den pgede veerdi af adgang til grenne omrader. En anden observeret
preeferencemetode er rejseomkostningsmetoden, som undersgger hvor langt
folk er villige til at rejse, og hvor meget de er villige til at betale, for at besoge
gronne omrader.

Angivne preeferencer benytter sig af spergeskemaundersggelser eller inter-
views til at bedemme den gkonomiske veerdi af et gode. Eksempelvis i con-
tingent valuation-undersggelser, preesenteres folk for en hypotetisk situation,
hvor de bliver spurgt om, hvor meget de ville veere villige til at betale for ad-
gang til et bestemt gront omrade, eller ville acceptere for at miste adgangen.
Choice experiments undersgger ogsd den hypotetiske situation, ved at pree-
sentere folk for forskellige scenarier, hvor de skal veelge mellem forskellige
muligheder og betalingsniveauer.

Betalingsvillighed

Contingent |

Husprismetoden J— Rejseomkostning valuation

Figur 3 Oversigt over forskellige veerdisaetningsmetoder.

Selvom observerede preeferencemetoder er nyttige, kan de have visse be-
greensninger. For det forste kan de ikke male verdien af ikke-markedsferte
goder, der ikke kan iagttages direkte. For det andet kan de kun identificere
eksisterende praeferencer, ikke potentielle praeferencer, som kan veere rele-
vante, hvis forholdene eendrer sig i fremtiden. Endelig kan observerede prae-
ferencemetoder ogsé veere pavirket af andre faktorer, der ikke er relateret til
den gode eller service, der undersgges, sasom indkomst og tilgeengelighed af
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alternativer. Eksempelvis vil det ikke vaere problematisk at anvende observe-
rede preeferencemetoder til at beregne veerdien af et unikt naturgenopret-
ningsprojekt som ikke kan sammenlignes med eksisterende naturomrader.

Angivne preeferencemetoder har ogsa nogle begrensninger. For det forste
kan respondenterne have svert ved at forstd de abstrakte beskrivelser og
sporgsmal, der stilles i undersggelserne. Derudover kan de preeferencer, som
respondenterne opgiver, veere pavirket af spergsmalsformulering, svarmulig-
heder og andre kontekstuelle faktorer, som kan fore til et skeevt resultat. En
anden begreensning ved angivne preeferencer er, at de ikke nedvendigvis af-
spejler respondenterne faktiske adfeerd, og derfor kan deres svar veere misvi-
sende. Dette betyder, at angivne preeferencemetoder ikke altid kan afspejle
den virkelige veerdi af et gode, og at der kan vaere en risiko for over- eller
undervurdering af den reelle veerdi.

Selvom gkonomisk veerdisaetning har sine begraensninger, kan den give vigtig
information til beslutningstagere, nar de skal prioritere ressourcer til grenne
omrader. Ved at kvantificere veerdien af grenne omrader kan beslutningsta-
gere treeffe bedre valg omkring placering, storrelse og vedligeholdelse af
gronne omrader i samfundet.



4 Vcerdien af grenne omrader

Grenne omrader kan betragtes som en naturbaseret lesning, da grenne omra-
der kan levere en raekke services, som kan bidrage til at forbedre miljoet og
samfundet som helhed. En af de primeere services, som grgnne omrader leve-
rer, er rekreation og afslapning. Grenne omrader kan give mulighed for at
udfere forskellige former for aktiviteter, sisom géture, cykling, sportsaktivi-
teter og picnic, hvilket kan forbedre den mentale og fysiske sundhed hos men-
nesker. Grenne omrader kan ogsa fungere som en social medeplads og give
mulighed for at styrke feellesskabet og forbedre det sociale milje.

Greonne omrdder kan ogsa bidrage til at forbedre miljoet ved at reducere
meengden af CO; i atmosfeeren og ved at regulere temperaturen gennem
skygge og fordampning. Grenne omrader kan ogsd reducere mengden af
luftforurening ved at absorbere skadelige stoffer og fjerne partikler fra luften.

Derudover kan grenne omrader ogsa hjeelpe med at beskytte mod oversvem-
melser ved at absorbere og forsinke nedbgr, hvilket kan mindske risikoen for
oversvemmelser. Gronne omrader kan ogsa hjeelpe med at forbedre vandkva-
liteten i sger og vandleb ved at fjerne forurening og reducere sedimentation.

& Rekreation
' —@ Sunhed: Mental & Fysisk

+  Klima: CO2, Varme,
» Luftforurening

—ﬂw Oversvemmelse

° Biodiversitet

Biodiversitet er ogsa en vigtig del af de services, som grenne omrader kan
bidrage med som en naturbaseret lesning. Grenne omrader kan give leveste-
der og fodekilder for mange forskellige arter, og dermed bidrage til at bevare
den biologiske mangfoldighed. Grenne omrader kan ogsa fungere som korri-
dorer, der forbinder forskellige levesteder og sikrer en mere sammenheen-
gende og robust natur. Endelig kan gronne omrader ogsa bidrage til at bevare
og genoprette truede eller sjeeldne arter og deres levesteder, for eksempel ved
at etablere naturomrader med specifikke egenskaber eller ved at genoprette
gdelagte naturomrader. Saledes kan grenne omrader som en naturbaseret los-
ning bidrage til at beskytte og bevare den biologiske mangfoldighed i byom-
rader.

Figur 4 Oversigt forskellige services fra granne omrader.

Altialt, kan grenne omrader derfor bidrage til en lang reekke services og for-
dele, der kan forbedre miljget og samfundet som helhed. Ved at betragte
gronne omrdder som en natur baseret lgsning kan man derfor udnytte deres
potentiale til at lese en reekke udfordringer, som samfundet stir over for.
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Denne rapport beskeeftiger sig udelukkende med rekreation og pa den made
vil de beregnede veerdier vaere et nedre estimat af den reelle veerdi.



5 Rekreation og lokale services

Rekreation er en vigtig del af vores hverdag og kan have forskellige former
og betydninger. Det kan bade vere en social og individuel aktivitet, hvor man
kan fa fysisk udfoldelse eller blot nyde en ikke-fysisk aktivitet som at sidde
pa en baenk og opleve omgivelserne. Rekreation i grenne omrader er steerkt
forbundet aestetiske oplevelser og den unikke oplevelse at veere i naturen. Re-
kreation derudover have en positiv indvirkning pa vores velveere, mentale
sundhed og samtidig styrke vores sociale relationer.

Grgnne omrader har en raekke indirekte services for mennesker, der bor i neer-
heden. For det forste har grenne omrader ofte lavere koncentrationer af men-
nesker end andre offentlige rum i byen, hvilket kan bidrage til en mere afslap-
pet og mindre stressende atmosfeere. Grenne omrader kan ogsa have en stgj-
reducerende effekt og give mere naturligt lys, som kan have en positiv effekt
pa menneskers humer og velvere. Desuden kan grenne omrader reducere
luftforurening og regulere temperaturen, hvilket kan forbedre det lokale
klima og sundheden for beboere i omradet. Endelig kan grenne omrader af-
greense arealanvendelse som er mindre attraktiv sdsom industri og infrastruk-
tur.

Rekreative grenne omrader er attraktive, og mange mennesker er villige til at
betale en betydelig del af deres formue for at have adgang til sddanne omra-
der. Mere velhavende husholdninger har rdd til at betale mere for at bo tet pa
rekreative grenne omréader. Det har fattigere husholdninger ikke, og man fin-
der flere fattige husholdninger i omrdder med lavt udbud af rekreative
gronne omrader badde bosat i ejer- og lejerboliger. Dette kan fere til en form
for sortering af beboere i byen drevet af gkonomisk formaen.

Derudover kan den rekreative oplevelse pavirkes negativt af andre menne-
skers adfeerd. Kriminalitet, heerveerk og stgj kan skabe utryghed og begraense
andres muligheder for at bruge omradet. Brugen af boomboxe eller andre hgj-
taleranleeg kan ogsé veere forstyrrende for andre brugere af omradet. Interna-
tionale studier har vist, at utryghed kan sendre oplevelsen af et grent omrade,
saledes at det bliver u-attraktivt at bo i neerheden af et grent omrade som op-
rindeligt havde rekreative elementer.
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6 Forskellige typer af grenne omrdader

Folk opfatter ikke grenne omrader som en ting, men som flere forskellige ting,
der tilbyder forskellige serviceydelser, der muligger forskellige rekreative ak-
tiviteter, eller ingen aktivitet overhovedet. Nogle typer af grenne omrader til-
byder velveaere-tjenester, hvor mennesker tager hen for at have rekreative op-
levelser. Andre typer af grenne omrdder er forbundet med ulemper, f.eks.
gennem negative visuelle effekter, eller nar naboejendomme reducerer det re-
kreative veerdi af det grenne omrade signifikant.

Man kan opdele grenne omrader i syv arketyper, der hver for sig leverer et
mix af services der adskiller omraderne fra hinanden. Opdelingen i arketyper
tager udgangspunkt i folks opfattelse af de grenne omrdder som de befinder
i. Saledes er folk ofte ikke i tvivl om de befinder sig i en park, i naturen, pa en
sportsplads eller pa landbrugsjord. Nedenfor er arketyperne beskrevet. Veer
opmeerksom pa at der kan veere tvivlsspergsmal i forhold til type, da nogen
omrader greenser op til hinanden eller indeholder overlappende karakteri-
stika.

6.1 Arketyper

Parker: Gronne omrader, der kategoriseres som parker, er kendetegnet ved et
hgjt vedligeholdelsesniveau med velholdt vegetation og en bred vifte af re-
kreative muligheder. Gangstier abner det gronne omréde for offentligheden
og gor det muligt at ga i omradet og nyde forskellige funktioner som; sma
soer, treeer, greespleener, blomster og sportsaktiviteter.

Natur: Pa kanten af byen findes store grenne omréader, der ofte indeholder
abne graesmarker, traeer og sger. Disse omrdder har ofte sma grusveje og na-
turstier, der gor det muligt for folk at beveege sig gennem landskabet. Omra-
det er mindre velholdt end en bypark og generelt graenser marker og afgraes-
set arealer op til naturomrader.

Kirkegarde: Disse er ofte abne for offentligheden i dagtimerne og har et heijt
vedligeholdelsesniveau med blomster og haekke. Mens gangstier giver intern
adgang, er der lidt plads til andre aktiviteter end at ga, og mere livlige sociale
aktiviteter er sjeeldent socialt acceptable.

Sportsbaner: Skoler og institutioner har ofte adgang til grenne omrader, der
faciliterer sportsaktiviteter og legepladser for eleverne. Disse omrader er ofte
firkantet og er omkranset af treeer. Sportsfaciliteter forbundet med sportsklub-
ber har ofte lignende karakteristika, f.eks. lignende sterrelse. I nogle tilfeelde
er disse faciliteter indhegnet, hvilket begreenser adgangen.

Fallesarealer: Feellesskaber af huse eller lejlighedsbygninger i Danmark har
ofte delt "feelles grent omrade", som vedligeholdes af ejerforeningen eller ud-
lejeren. Velholdte greespleener og sma legepladser dominerer ofte sddanne
omrader. Brugerne er hovedsageligt lokale beboere, og som sddan er omra-
derne semi-offentlige med hensyn til tilgeengelighed. Feellesarealer er ofte re-
lativt sma og bestar af grenne omrader, der er forbundet af gangstier.

Marker: Disse omrader er normalt relativt store og ensartede. Ofte er der in-
gen gangstier eller veje, der tillader adgang til markerne, og ofte er marker



omgivet af hegn. Offentlig adgang er begraenset i disse omrader af dansk lov-
givning.

Greonne bufferarealer: Grenne omréader kan findes i forbindelse med infra-
struktur sdsom motorveje, storre veje og jernbaner. Der kan ogsé veere ube-
byggede byggegrunde hvor der ikke er nogen overordnet intention med om-
radet. Ofte er de deekket af treeer, og hovedfunktionen af sidanne omrader er
at reducere den negative pavirkning af stgj og luftforurening, der kommer fra
den neerliggende infrastruktur. Ligeledes indeholder industriomrader ofte
smd omrader af gront. Disse omrader bestdr ofte af en velholdt graesplaene
potentielt omgivet af traeer og inviterer ikke til rekreative aktiviteter. Disse
omrader er grupperet sammen pa grund af deres ikke seerlig attraktive karak-
ter og har faet betegnelsen grenne bufferarealer.

Parker, natur og bufferarealer indgér i beregningsmodellen. Feellesarealer har
potentiale til at blive inddraget i beregningsmodellen fremadrettet. Kirke-
garde, sportsarealer og marker har generelt ikke rekreativ veerdi - om end der
kan veere undtagelser - og vil derfor ikke indga i beregningsmodellen.

6.2 Hvordan kan man identificere arketyperne

Opdelingen af omrader kan generaliseres med udgangspunkt i de services
som omraderne tilbyder. Adgang er et en helt afgerende service for et grent
omrade. Adgang til grenne omrader kan inddeles i tre forskellige kategorier,
som definerer den service, der tilbydes af de forskellige typer af omrader.
"Ekstern adgang" handler om den fysiske adgang til det urbane grenne om-
rade sdsom indgange, stier og veje til det urbane grenne omrade. "Intern ad-
gang" handler om den fysiske adgang inden for det gronne omrade. Stier og
veje abner omradet op og giver adgang til hele omradet. "Social adgang"
handler om den juridiske og sociale opfattelse af omradet. Nogle typer af of-
fentlige grenne omréder, sasom feellesomréder, er essentielt en slags "klub-
gode" i den forstand, at adgang de facto er begraenset til husstande i umiddel-
bar naerhed af det gronne omrade. En fjerde karakteristik af grenne omrader
er niveauet af "vedligeholdelse". Et omrade, der kraever en hgj grad af vedli-
geholdelse, giver ofte en raekke visuelle indtryk og har et velordnet udseende.
Endelig kan omrader med lav vedligeholdelse have en negativ visuel indvirk-
ning pa naboejendomme. En sidste overvejelse er attraktiviteten af arealan-
vendelse pd nabogrunde. Nogle naboer kan i hgj grad mindske tiltreeknings-
kraften af et gront omrdde, f.eks. industri, jernbaner eller motorveje. I tabel 1
kan man se hvorledes arketyperne fordeler sig i forhold service.

Tabel 1 Tabellen viser niveauet af forskellige adgangsservices, vedligeholdelse og naboer.

Tilgaengelighed Park Nature  Kirkegarde Sport  Felles areal Marker Grgn buffer
Ekstern adgang H H H H M L L
Intern adgang H M M H H L L
Social adgang H H M H M L L
Vedligeholdelse H L H M M M L
Naboer N N N N N (R) |

Note: H:Hgj, M:Middel, L:Lav, N; Positiv Nabo effekt, |I: Negativ industri effekt.



7 Hvordan fungerer husprismetoden

Husprismetoden anvendes til at beregne veerdien af forskellige byrum og
landskabselementer som bade pavirker folk positivt og negativt (Palmquist,
2005). Metoden har bl.a. veeret brugt til at finde priser pa miljggoder sdsom
offentlige grenne arealer (Panduro et al., 2018; Panduro & Veie, 2013), stgj
(von Graevenitz, 2018), omkostningen ved vindmeller (Heintzelman & Tuttle,
2012; Jensen et al. 2014), luftforurening (Kim et al., 2003), vandkvalitet (Leg-
gett & Bockstael, 2000), gevinsten ved infrastruktur (Lieske et al. 2021) og kul-
turhistoriske elementer (Lazrak et al. 2014).

I husprismetoden opbygges en model, der beskriver boligens pris som en
funktion af dens karakteristika (se figur 5). Boligens karakteristika kan typisk
opdeles i to grupper. Forste gruppe er bygningsspecifikke egenskaber sdsom
storrelse, antal veerelser, alder og byggematerialer. Den anden gruppe af
egenskaber omhandler boligens beliggenhed og nabolag, herunder afstanden
til grenne omrader, infrastruktur og adgang til indkgbsmuligheder. Disse ka-
rakteristika tilsammen beskriver boligens pris. Ved at analysere en stor
gruppe huse, som hver iseer har sma forskelle i stgrrelse og beliggenhed, er
det muligt at udlede og isolere, hvor stor en del af prisen de enkelte karakte-
ristika i gennemsnit kan forklare.

Konstruktion:
*Boligareal

~Antal bodevoerelser,
*Tagtype

*Havestemelse

Nabolag:
sIndkebsmuligheder
*Daginstitutioner
*Naboer

*Infrastruktur

Milje:
«Sto)
*Park, natur

*Havudsigt

i) L
Figur 5 Figuren viser en grafisk fremstilling af hvordan husprismodellen beskriver sammenhaengen mellem
boligens karakteristika og boligens pris.

Husprismetoden giver en reekke parameter estimater der beskriver hvor stor
en andel af husets pris der kan forklares ved det enkelte karakteristika. I en
dansk kontekst, kan husprismodeller indeholder mere end 30 huspriskarak-
teristika, der kan beskrive en andel af veerdien af boligen. Disse estimater i
husprismodellen beskriver den gennemsnitlige betalingsvillighed for et be-
stemt huskarakteristika, herunder adgangen til rekreative gronne omrader.

Hedonisk modellering er baseret pa en skonomisk model for forventningerne
til markedet. Modellerne er her alle estimeret med en forventet log-linezer
sammenheeng mellem prisen og de forklarende variable. Denne specifikation



er fleksibel og giver resultater, der er lette at fortolke: parametrene er direkte
omseettelige til en procentvis stigning eller fald i boligprisen.

7.1 Datai Danmark

For at kunne anvende husprismetoden, kraeves store meengder data. Derfor
kreever metoden en omfattende indsamling og oprensning af data, som ofte
kan hentes fra offentlige registre sdsom Bygnings- og Boligregistret (BBR),
Danmarks Miljgportal og Det Centrale Virksomhedsregister (CVR). Disse re-
gistre indeholder data i en rd form, som ferst skal bearbejdes og kombineres,
inden et husprisdataseet kan etableres. Baseret pa BBR-tabellerne Enhed, Byg-
ning, Grund, Etage, Opgang, Enhedsadresse og Adressepunkt, blev der kon-
strueret et husprisdataseet. Data fra BBR blev kombineret med ejendomstabe-
len i Det Feelleskommunale Ejendomsstamregister (ESR) og tabellen over
salgspriser i Statens Salgs- og Vurderingsregister (SVUR) (Skat, 2018). Disse
tabeller danner tilsammen grundlaget for at beskrive bygningskarakteristika
og salgsinformation for alle boliger i huspris-dataseettet (Skat, 2018). Nabo-
lagskarakteristika blev koblet til data fra GeoDanmark og CVR ved hjeelp af
GIS-beregninger, der enten baserede sig pa korteste afstand eller antallet af
geografiske elementer inden for en given radius. Informationer om neerlig-
gende elementer, som f.eks. storrelsen af den naermeste park, kan ligeledes
blive koblet til huspriserne.

Salgspriser - SVUR

Konstruktions information - BBR

Figur 6 Figuren viser til venstre en oversigt over hvordan data sammenstilles, og til hgjre kan man se et
flyfoto hvor alle boligerne er registeret med et rgdt x,y-koordinat.

7.2 Litteraturudviklingen af husprismetoden

Husprismetoden har veeret anvendt i lang tid, og den teoretiske udvikling
startede allerede i 1960'erne. Metoden udvikles fortsat og anvendes i en lang
reekke sammenhaenge. Fundamentet for husprismetoden startede med Lan-
caster (1966), der overvejede, hvad der udger et produkt. Lancasters pointe
var, at veerdien af en vare, et gode eller et produkt, er summen af dets karak-
teristika. P4 samme made er veerdien af et hus, summen af dets karakteristika,
sdsom antallet af kvadratmeter, antallet af badevarelser, adgangen til ind-
kebsmuligheder og neerliggende parker eller naturomrader. 11974 lavede Ro-
sen forbindelse mellem Lancaster og husprismetoden. Denne forbindelse gav
dermed den nedvendige teoretiske kontekst til at fortolke modelestimater for
husprismodeller i en velfeerdsekonomisk kontekst. Rosen viste, at husprismo-
dellen kunne anvendes til at beskrive marginal betalingsvillighed og etablere
en mulig betalingsvillighedsfunktion. I det efterfolgende &r viste Palmquist
(1982), at denne betalingsvillighed kunne anvendes til at beskrive miljggoder,
og Bartik (1988) viste, at storre men lokale forandringer, kan evalueres med
modelestimater fra husprisfunktionen. I nullerne viste Bajari & Kahn (2005),
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hvordan man med fa antagelser omkring folks nyttefunktion kan udlede de-
res betalingsfunktion. Inden for de seneste ar har Bishop & Timmins (2018) og
Banzhaff (2021) vist, hvordan man ved at inddrage tidsvariation og ikke-mar-
ginale forandringer i husprismodellerne kan identificere folks preaeferencer. I
udvikling af beregningsredskabet benyttes serligt Bartik (1988) og Bajari &
Kahn (2005) som bidrag til litteraturen.

7.3 Hvad siger litteraturen om veerdien af grenne omrader

Forskellige studier har pavist en positiv sammenheeng mellem grenne omra-
der og huspriser. Feelles for alle disse studier er, at de finder en positiv rekre-
ativ veerdi af grenne omrader, selvom definitionerne og malemetoderne vari-
erer. Nogle studier har for eksempel defineret grenne omrader som parker
(Panduro & Thorsen, 2014; Panduro et al. 2018), mens andre har inkluderet
skove (Tyrvidinen & Miettinen, 2000; Jensen et al. 2021) eller grenne omréder
inabolaget. Malemetoderne varierer ogsa, og kan omfatte afstande til neerme-
ste gronne omrade (Panduro et a. 2013), storrelsen af det nermeste grenne
omrade (Panduro, 2019) eller meengden af grent inden for et givent omrade
(Lake et al. 2000; Sander et al. 2020). Den positive sammenheeng mellem
gronne omrader og huspriser er derfor robuste og resultaterne er konsistente
pa tveers af disse studier.



8 Anvendelse af husprismetoden til at
vurdere granne omrdader

I det omfang, at resultaterne af husprismetoden skal anvendes, er det vigtigt
at sikre, at de beregnede veerdier er operationelle og nemme at anvende i en
praktisk konkret sammenheeng. De beregnede veerdier kan give et solidt
grundlag for at prioritere investeringer i grenne omrader, men det er vigtigt
at tage hojde for, at der kan veere usikkerheder forbundet med estimaterne.

Overordnet set bygger modelestimaterne pa folks faktiske handlinger, og er
dermed nogle af de mest sikre beregninger, man kan finde inden for sam-
fundsvidenskaben. Men det er vigtigt at huske p4, at der kan vare forskellige
efterspergsels- og udbudssituationer i den konkrete kontekst, som kan pa-
virke resultatet. Der kan ogsé vaere antagelser om landskabselementer, eller
andre faktorer, som kan vise sig at veere forkerte og dermed fore til usikker-
heder i estimaterne.

Det er derfor vigtigt at forholde sig kritisk og logisk til modelestimaterne og
tage hgjde for eventuelle usikkerheder og begraensninger. Det geelder i alle
sammenheenge, ikke kun i forbindelse med den problemstilling, der behand-
les i denne rapport. Selvom modelestimaterne kan have usikkerheder og be-
greensninger, kan de stadig veere en vigtig ressource for beslutningstagere og
politikere, der gnsker at treeffe informerede beslutninger om investeringer i
gronne omrdder. Ved at forholde sig kritisk til estimaterne og tage hgjde for
eventuelle usikkerheder, kan beslutningstagere fa et mere preecist billede af,
hvordan grenne omrader kan pavirke lokalsamfundet.

Pa den baggrund har jeg valgt at tage udgangspunkt i Panduro & Veie (2013)
resultater der beskriver sammenheaengen mellem forskellige grenne omrader
og folk betalingsvillighed. Panduro & Veie (2013) har senere veeret inspiration
for en lang reekke publikationer (f.eks. Lundhede et al. 2014; Panduro et al.
2018; Jensen et al. 2021). Resultaterne Panduro & Veie (2013) er nemme at an-
vende i en planleegningskontekst, da variablene der beskriver adgangen til
grenne omrader er malt i fugleflugt, og felger opdelingen af grenne omrader
beskrevet ovenfor.
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9 Hvordan regner man den rekreative veerdi
ud

9.1 Vcerdien finder vi i forandring

Nér veerdien skal beregnes, giver det kun mening at forholde sig til veerdien i
forbindelse med en forandring, f.eks. i forbindelse med udvikling af en ny
planleegningsstrategi, et byudviklingsprojekt eller en udvidelse af en parke-
ringsplads. En statisk beregning eller statusopgerelse af rekreativ veerdi inden
for kommunegreenser er mindre meningsfuld. Veerdien af grenne omrader
atheenger af folks opfattelse af veerdi og udbudssituationen. En ny park i et
omrade vil derfor give stor rekreativ veerdi, mens en udvidelse af en park i et
byomrdde med mange parker skaber vaesentligt mindre rekreativ veerdi for
byens borgere. Det er vigtigt at forstd, at veerdien af grenne omrader skal be-
tragtes i sammenheeng med den aktuelle udbudssituation og de endringer,
der foreslas.

9.2 Vifinder den lokale rekreative veerdi

Metoden fokuserer udelukkende pa den rekreative veerdi af gronne omrédder,
og derfor indgar andre veerdifulde services som f.eks. stormflodssikring, luft-
forureningsreduktion og CO»-lagring ikke i veerdianseettelsen. Derudover
deekker veerdiestimaterne kun den rekreative veerdi for personer, der bor i
omradet. Hvis gronne omrdder anvendes af personer, der kommer langvejs
fra, skal veerdien leegges oven pa husprisestimaterne. Den rekreative veaerdi
for personer, der kommer langvejs fra for at nyde et grent omrade, kan bereg-
nes ved hjelp af rejseomkostningsmetoden eller choice experiments (se afsnit
3). Det betyder ogsa, at den rekreative veerdi kan fortolkes som et underesti-
mat, da det ikke inkluderer disse andre services, og da den kun omfatter den
rekreative veerdi for personer, der bor i omradet.

9.3 Det er blot en model

Det er vigtigt at huske, at de beregnede veerdier fra husprismodellen er blot
en model og dermed en forsimpling af virkeligheden. Modellen kan ikke
fange den fulde kompleksitet, som virkeligheden repreesenterer. Modellen
har dog den fordel, at veerdiberegningerne kan generaliseres og give et godt
overblik over rekreativ veerdi i forskellige omrader. En konkret case er sjeel-
dent gennemsnitlig, og derfor vil veerdital, som man beregner ud fra model-
len, altid have en vis grad af usikkerhed. Det er derfor vigtigt at forholde sig
kritisk til de veerdiberegninger, som man far med udgangspunkt i metoden.
For eksempel antages det, at man kan opdele grenne omrader i arketyper,
men i en konkret case kan denne opdeling veere mere flydende, og der kan
opstd tvivlsspergsmal, som kan have betydning for beregningerne.

Det er vigtigt at understrege, at veerdiberegningerne fra husprismodellen pa
ingen made kan erstatte klassiske planleegningsredskaber og faglighed. Be-
regningerne skal derimod ses som et supplement, der kan give en ny vinkel
og forstaelse af rekreativ veerdi. Det er ogsd vigtigt at huske pa, at selvom
veerdiberegningerne kan give en generel ide om rekreativ veerdi, er det ikke
nedvendigvis sandheden for den enkelte person eller situation. Derfor ber
veerdiberegningerne betragtes som informative, men ikke som facit.



9.4 Viberegner veerdien af adgang

Veerdiestimaterne, der kan udledes fra husprismetoden, beskriver veerdien af
adgang og forventet brug af det rekreative grenne omrade. Nar folk keber en
bolig med adgang til et rekreativt grent omrade, er det lidt som at kgbe ad-
gang til en klub for rekreation - som nar folk keber adgang til et treeningscen-
ter. Den prioritering, som folk udviser ved at kebe adgang, afspejler bédde
brugsveerdi og mulighedsverdi af det rekreative grenne omrdde. Med andre
ord kan vi bruge resultaterne af husprismetoden til at beregne, hvor meget
folk er villige til at betale for at have adgang til et bestemt rekreativt grent
omrade, baseret pad deres faktiske handlinger pd boligmarkedet. Dette giver
os en indikation af, hvor vigtigt og veerdifuldt grenne omréder er for folk, nar
de treeffer beslutninger om, hvor de vil bo.

9.5 Sdadan beregnes vcerdien af et rekreativt omrade

Verdien af en eendring i adgang til et rekreativt grent omrdde kan beregnes
hvis man kender afstanden for og efter til neermeste gronne omrade, prisen
pa boligen og et parameter estimat fra en troveerdig husprismodel.

Veerdien, Avaerdi; , for en enkelt bolig, i, beregnes med nedenstaende ligning.

Aveerdi; = preference parameter;
* (log(neerhed efter; + 1) —log(naerhed for; + 1)) (1)

Ligningen bygger pa Bajari & Kahn's (2005) bidrag, som senere er blevet ud-
foldet af Panduro et al. (2018) og Jensen et al. (2021).

Adgang til grenne omrdder méles i modellen ud fra naerhed, hvor nzerheds-
skalaen er vendt om i forhold til afstand. Det betyder, at neerheden stiger jo
teettere man kommer pa omrédet, i stedet for at falde jo teettere man kommer
pa det som sker ved et afstandsmal. Neerhedsskalaen starter med den maksi-
male afstand, som er angivet i tabel 2. Pa denne made er neerheden nul ved
en afstand leengere end 600 meter for en park, og stiger gradvist, jo teettere
man kommer pa omradet. Neerhed males i trin af 100 meter, s& hvis man ek-
sempelvis befinder sig pa graensen til et grent omrade, har man naerhedsvaer-
dien 6, mens man har nerhedsveerdien 5, hvis man er 100 meter veek (se skala
skitseret nedenfor).

Afstand 600 m 500 m 400 m 300 m 200 m 100 m 0m
Naerhed 0 1 2 3 4 5 6
Figur 7 Figuren viser sasmmenhangen mellem neerhed og afstand.

Preeference-parameteren er individuel for hver husholdning, og er en funk-
tion af boligens samlede veerdi udtrykt ved boligprisen, husholdningerne in-
dividuelle marginale betalingsvillighed og den neerhed husholdningerne har
kebt for neerhed (se ligning 2).

preference parameter; = neerhed; * marginal betalingsvillig; * boligpris;

(2)

Den marginale betalingsvillighed kommer fra estimerede husprismodeller
der tager udgangspunkt i faktiske handler. Den marginale betalingsvillighed
regnes med udgangspunkt det estimerede parameter estimat for neerhed fra
en husprismodel og den individuelle nzerhed som husholdningerne har kgbt.
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marginal betalingsvillig; = 2 * parameter estimat * naerhed; (3)

Nedenfor er parameter estimaterne fra Panduro et al. (2013) opstillet. Disse
modelestimater vil blive anvendt i beregningsmodellen. Panduro et al. (2013)
er et seerdeles anerkendt husprisstudie, men de deekker kun en udbud og ef-
tersporgselssituation. Derfor kunne man med fordel estimere parameter esti-
mater for hver enkel kommune for at gore beregningerne endnu mere troveer-

dige.

Tabel 2 Parameterestimater fra husprismodellen.

Raekkevidde Mal parameter
Parker neerhed 600 meter Neerhed (100m steps) 0,002
Natur 600 meter Naerhed (100m steps) 0,001
Grgnne bufferarealer 300 meter Naerhed (100m steps) 0,005

Note: Parameterestimaterne er taget fra (Panduro et al. 2013).

Ligning 2 og ligning 3 viser at en veerdistigning kan beregnes, hvis man kan
lave en simpel afstandsberegning, har et udtryk for boligens veerdi, og har et
modelestimat fra en husprismodel. Bemeerk at neerhed blot er en anden méde
at beskrive afstand pa. For nye boligprojekter, kan man komme med kvalifi-
cerede geet pd prisen (se afsnit 13.1). Pa sigt vil skat ligeledes offentliggare
deres ejendomsvurderinger, hvilket vil betyde at disse ogsa kan bruges. De
eldre/historiske ejendomsvurderinger fra skat, er sé fejlagtige, at de ikke kan
anbefales at anvendes i denne sammenhaeng.

For at gore preeference-parameteren operationel, antages det at neerheden for
dem der ikke har kebt adgang til park, natur eller bufferareal er 2. For at skabe
en balanceret veegtning antages, at de husholdninger, der har kebt neerhed,
ogsa har en neerhed pé 2. P4 den made er der fare for at overestimere veerdien
for folk uden eksisterende neerhed, og underestimere veerdien for folk der har
kobt naerhed. Overordnet resulterer disse antagelser i en forsigtig og noget
konservativ veerdiberegning. Pa den made kan man fortolke veerdiberegnin-
gerne som et nedre estimat - altsa, at den samlede velfeerdsgevinst som mini-
mum er det beregnede belgb.

9.6 Eteksempel pd veerdistigning

Det kan veere sveert at forsta hvordan man beregner veerdien ud fra ligning 1.
Derfor kommer der her et eksempel pa hvordan man kan beregne veerdien af
et planleegningstiltag for en enkelt husholdning:

En husholdning bor i en bolig der har en afstand pa 550 meter til neermeste
park. Et nyt tiltag fra kommunen betyder at de far adgang til en ny park in-
denfor en afstand af 50 meter. Husholdningen bor i en bolig, der er 2,8 mio.
kr. veerd.

preference parameter; = 8 x 0,002 * 2.800.000 = 44.800
Avaerdi; = 44800 * (log (5,5 + 1) - 1log(0,5 + 1)) = 66000 (3)

Kommunen har pa denne made skabt en veerdi pa omkring 33 tusind kr. for
den enkelte husholdning. Det er klart, at hvis der etableres en park, vil en
masse husholdninger opleve at fa bedre adgang til en park. Deres velferds-
gevinst kan man selvfglgelig ogsa regne ud. Nar alle disse veerdier bliver lagt
sammen, udtrykker det velfeerdseffekten af parken, og denne samlede veerdi



kan indga direkte i en cost-benefit analyse. De beregnede veerdier er allerede
udtryk for den samlede nutidsveerdi for neerhed til park, natur eller buffer-
areal - det vil altsa sige den samlede veerdi man opnar, ved nu og i al fremtid
at have neerhed til park, natur eller bufferarealer.
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10 Arbejdsgangen - brug af redskabet

I det folgende afsnit beskrives arbejdsgangen for anvendelse af beregnings-
redskabet med udgangspunkt i den udleverede excel-beregner til Aalborg,
Odense, Viborg og Heje-Taastrup Kommune.

10.1 Beskriv casen

Forst beskrives casen med fokus pa hvad det er for forandring, man underso-
ger. Man skal beskrive hvilke type arealanvendelse der erstattes samt hvilke
gront omrade der kommer til. I den nuveerende beregning arbejder vi med
parker, naturarealer og bufferarealer, jf. 6.1. Der er inspiration at hente i case
beskrivelserne i sektion 12.

10.2 Lav afstandsberegning

Dernzest beregnes afstanden fra eendringen til alle boliger i kommunen i GIS.
Beregningerne tager udgangspunkt i et GIS-lag der beskriver samtlige boliger
i kommunen. Resultatet af GIS-beregningen vil veere en kolonne, der beskri-
ver den korteste afstand fra hver bolig i kommunen til den forandrede areal-
anvendelse. Kolonnen vil veere sorteret pa sammen made som det udleverede
excel-ark, med beregningskoden. Afstandsberegningerne kan saledes copy-
pastes direkte ind i excel-arket. Beregningerne for de eksisterende parker, na-
turomrdder og bufferarealer skal kopieres til “baseline”, mens den forandrede
arealanvendelse skal kopieres ind i “change”.

baseline change

800 53
800 110
800 138
800 178

Figur 8 Figuren viser et udsnit af excel-beregneren hvor man ser baseline- og change-
kolonnerne.

10.3 Transformer afstandsberegning

Efterfolgende laves afstandsberegningen om til neerhed, som beskrevet i af-
snit 9. Grundleeggende vendes skalaen pd hoved i forhold afstand. Nar veer-
dien stiger pd neerhedsskalaen, s& kommer boligen teettere pa det forandrede
omrade. Dette sker automatisk nar GIS-beregningen copy-pastes ind i excel-
arket.

baseline change neerhed baseline nszerhed change va

800 33 0 5,47
200 110 0 4,9
800 138 0 4,62
200 178 0 4,22

Figur 9 Figuren viser et udsnit af excel-beregneren, hvor man ser "baseline”- og
"change”-afstandene og de automatiske neerhedsberegninger.



10.4 Gevinstberegning foretages

Pa den baggrund udregnes gevinsten af eendringen ved at anvende ligningen
1iafsnit 9. I excel-arket, korer beregningen automatisk og regnes for samtlige
boliger i kommunen. Der kommer et summeret resultat af beregningen, der
beskriver den samlede gevinst af @endringen. Der kommer ligeledes et tal for
antallet af bergrte husholdninger, og den gennemsnitlige gevinst for hushold-
ningen.

Samlet vaerdi 2,9 mio. Kr.
Bergrte husholdninger 80,0 antal
Gennemsnitlig vaerdi pr husholdning 36,6 tusind kr
Arlig gennemsnitlig veerdi 1097,7 kr

Figur 10 Figuren viser et udsnit af excel-beregneren med et eksempel pa en opsumme-
ring af gevinsterne beregnet for hver enkelt husholdning.

10.5 Beskrivelse af resultaterne

Naér resultaterne foreligger, skal resultaterne beskrives. Det er vigtigt her at
beskrive hvorledes beregningerne kan fortolkes, og hvilke antagelser der lig-
ger til grund. Herunder hvilke gevinster der er medregnet, og hvem der vil
modtage gevinsterne af beregningerne. Beregningerne er en generalisering,
og en case er altid unik. Det er derfor relevant at forholde sig til hvordan een-
dringerne pavirker omgivelserne forhold til en gennemsnitseendring.
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11 Udvikling af beregningsredskab

I udviklingen af dette redskab baseret pa eksisterende forskning har det veeret
afgerende at inddrage Aalborg, Odense, Viborg og Haje Taastrup kommuner
for at sikre en nuanceret og velbegrundet tilgang. Gennem et online kursus-
forlgb, online debatter og et fysisk kursus har deltagerne haft mulighed for at
diskutere og bidrage med deres viden og erfaringer. Diskussionerne har
speendt bredt og har blandt andet omfattet spergsmal om, hvordan veerdien
af gronne omrader kan beregnes pa en meningsfuld méde, og hvordan red-
skabet kan anvendes i praksis af planleegningsmyndighederne.

Det har ikke veeret en let opgave, da alle projektdeltager er blev tvunget til at
teenke nyt og udfordre ting, som tidligere blev taget for givet. Der har veeret
behov for at afdeekke og undersgge preemisserne for de eksisterende antagel-
ser og se pa det generelle i de komplekse. Det har veeret en leererig og udfor-
drende proces, men samtidig en nedvendig en for at sikre, at redskabet er s&
robust og praktisk anvendeligt som muligt.

Gennem debatterne har det ogsa veeret vigtigt at sikre, at veerdiberegningerne
og deres resultater bliver kommunikeret pa en klar og forstaelig made. Dette
har kreevet, at deltagerne har haft fokus pa at beskrive veerdiberegningerne,
sa de bliver meningsfulde for beslutningstagerne og interessenterne i plan-
leegningsprocessen. Det har kreevet en anerkendelse af de forskellige perspek-
tiver, og en feelles forstdelse af, hvordan veerdierne kan overseettes til konkrete
beslutninger i planleegningsprocessen.

Samlet set har processen med at overseette forskningsresultater veeret afgo-
rende for udviklingen af dette redskab. Diskussionerne og samarbejdet har
skabt en feelles forstdelse og enighed om, hvordan veerdiberegningerne kan
beregnes og anvendes i praksis. Det har ogsa fert til en sterre bevidsthed om,
hvor komplekst det kan vere at beregne veerdierne af grenne omrader, og
hvor vigtigt det er at tage hgjde for alle de faktorer, der kan pavirke veerdibe-
regningerne. Det er en proces, som har affedt flere spergsmal end svar, hvil-
ket generelt er det der opstar med ny viden. Arbejdet i dette projekt vil sand-
synligvis affede en reekke forskningsprojekter og videreudvikling af det nu-
veerende redskab.



12 Cases

I dette afsnit preesenteres en raekke konkrete cases, som viser, hvordan bereg-
ning af den rekreative veerdi kan anvendes og fortolkes i forskellige kommu-
ner. Hver case repreesenterer en kommune, der har deltaget i projektet, og
eksemplerne skal bruges til at vise bade udfordringerne og potentialet ved at
lave beregninger af grenne omraders rekreative veerdi. Malet er at give lee-
serne eksempler, der kan danne grundlag for at kaste sig ud i veerdiseetnings-
gvelser.

Verdiberegningerne tager alle udgangspunkt i ligning 1, hvor nutidsveerdien
for den enkelte husholdning beregnes som funktion af zendrede neerhed, en
beregnet boligpris og betalingsvillighed for naerhed beregnet ved hjelp af
husprismetoden. Nutidsveerdien for den enkelte husholdning leegges sam-
men med alle de andre bergrte husholdninger. Den samlet nutidsveerdi ud-
trykker velfeerdsgevinsten af projektet og kan indgé direkte i en cost-benefit
analyse.

12.1 Aalborg - Stigsborg projektet

Stigsborg er et nyt stort byudviklingsprojekt i Aalborg/Ngrresundby, der vil
blive opfert i tre etaper se figur 11. Den forste etape er den centrale del af
omradet, der ligger gst for kommunens forvaltningsbygning pa Stigsborg
Brygge. I denne etape vil der blive bygget leje- og ejerboliger, skole, daginsti-
tutioner, plejehjem, kontorer, mindre erhverv, cafeer og butikker. Der vil ogsé
blive anlagt stier og ruter, savel som grenne og rekreative byrum. Den cen-
trale bygade vil veere hjertet i den nye bydel, og vil kunne skifte funktion efter
behov.

Den vestligste del af omradet, hvor Hedegaard Agro ligger, vil veere den an-
den etape af projektet. Det er endnu ikke klart, hvad der vil blive opfert i
denne del af omrddet, men det forventes, at der vil blive opfert bade leje- og
ejerboliger samt erhverv. Den tredje og sidste etape vil veere den gstligste del
af omradet, hvor fodboldklubben NB’s tidligere treeningsbaner 1a. I denne del
af omradet vil der ogsd blive opfert bade leje- og ejerboliger, ligesom der vil
veere mulighed for at etablere erhverv. Realiseringen af den nye bydel vil fo-
regd i etaper, og det er planen, at forste etape bliver feerdiggjort i 2028. Projek-
tet i forste etape vil rumme vil rumme omkring 2000 boliger, der kan bo i neer
forbindelse med hinanden, fjorden og grenne omréader.

Stigsparken er en stor gren park, der er en del af etape 1 i det nye Stigsborg-
byudviklingsprojekt. Parken vil deekke et areal pa cirka 15 hektar. Parken bli-
ver en central del af omdannelsen af Stigsborg fra et industriomrdde til en
blandet bydel. Parken vil have en naturpreeget del, der straekker sig fra fjorden
ind i bydelen, og en promenade med pladser i overgangen mellem bebyggelse
og parklandskab. Stigsparken vil indeholde forskellige omrdder med varieret
terreen, der afspejler den nordjyske flora og giver forskellige oplevelser og en
hej grad af biodiversitet. Parken vil ogsa indeholde forskellige biotoper, der
bl.a. kan bruges til leering af elever. Der vil ogsa veere faciliteter til udeliv,
motion og sport som sportsbaner, skater-anleeg og direkte adgang til vandet
og fjorden for maritime aktiviteter.
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Figur 11 Figuren viser til hagjre et kort over placering af Stigsborgparken (rade line), placering af farste etape byudvikling samt
de eksisterende parker i omradet. Til venstre gverst viser en 3D model af et fuldt udbygget stigsborg og venstre nede viser pla-
cering af de tre etaper i stigsborg projektet.
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12.2 Vcerdisaetning af etablering af Stigsborgparken

Stigsborg Park skal etableres pa et gront bufferomrdde, der for tiden ikke ud-
nyttes. Nar parken er etableret, vil beboere i bade eksisterende og kommende
boliger i Stigsborg-projektet have adgang til et nyt rekreativt omrade. For at
vurdere veerdien af at fjerne det darlige bufferomrade og erstatte det med et
parklignende omrade, har vi brugt beregningsmodellen fra afsnit 10. Vi har
opdelt beregningerne i to grupper: eksisterende boliger uden for Stigsborg-
projektet og kommende boliger inden for projektet. Vores beregninger tager
udgangspunkt i en GIS-beregning af afstanden mellem eksisterende og nye
beboere og neermeste park eller bufferomrade.

Efter etablering af Stigsborgparken og etape 1 af Stigsborg-projektet vil pro-
jektet skabe en samlet veerdi pa 313 mio. kr. Eksisterende boliger vil nyde en
gevinst pa 31 mio. kr. fra etableringen af parken og en ekstra gevinst pa om-
kring 11.8 mio. kr. fra fjernelsen af det kedelige bufferomrade. De 2000 nye
boliger vil blive jeevnt fordelt pa de grenne omrader markeret pa kortet i figur
7 med grenne prikker, og afstandene til den kommende Stigsborg Park blev
beregnet. Parken vil have en samlet veerdi pa 168 mio. kr. for husholdningerne
i de nye boliger, og fjernelsen af bufferomradet vil tilfgje en ekstra veerdi pad
102 mio. kr. Grundantagelsen her er at baseline situationen hvor man ikke har
neerhed til hverken parker, natur eller bufferarealer.



Tabel 3 Veerditilveekst for husholdninger i eksisterende boliger i Narresundby.

Fjernelse af bufferareal

Antal pavirkede husholdninger 548
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 21 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 630 kr.
Samlet veerdi 11,8 mio. kr.

Etablering af park

Antal pavirkede husholdninger 743
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 42 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 1350 kr.
Samlet veerdi 31 mio. kr.

Tabel 4 Veerditilveekst for husholdninger i kommende boliger i Stigsborg projektet.

Fjernelse af bufferareal

Antal pavirkede husholdninger 2000
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 51 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 1530 kr.
Samlet veerdi 102.6 mio. kr.
Etablering af park

Antal pavirkede husholdninger 2000
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 81 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 2430 kr.
Samlet veerdi 168,2 mio. kr.

Det er vigtigt at huske, at resultaterne af modellen er en forenkling af virke-
ligheden og kan ikke tages som en preecis repreesentation af fremtidige gevin-
ster ved etableringen af Stigsborgparken. Tallene kan dog give et overblik
over stprrelsesordenen af gevinsterne og hjeelpe med at beskrive betydningen
af parken for investorer og developere. Modellen kan dermed bruges som et
veerktgj i en cost-benefit analyse af projektet og bidrage til at vurdere den gko-
nomiske vaerdi af investeringen i parken.

12.3 Odense - Vestre stationsvej 4

Pa Vestre Stationsvej 4 ligger en ubebygget grund pa 1800 m2, som tidligere
husede en offentlig daginstitution. I umiddelbar tilknytning ligger en letba-
nestation. Odense Kommune har planer om at investere 5 mio. kr. i omradet
og etablere en mindre park pa grunden. Pa nuveerende tidspunkt ligger area-
let hen og kan bedst beskrives som et bufferareal uden vedligehold eller tyde-
lig intention. Syd for Vestre Stationsvej ligger boliger, mens der mod nord
ligger erhverv og et baneterraen for tog (se figur 12). I byomradet findes alle-
rede flere parker, herunder Kongens Have, Eventyrhaven/Munke Mosen,
HC Andersens Have og Ansgar Anlaeg, men ingen af disse ligger teet pa Ve-
stre Stationsvej 4. Derfor vil etableringen af en ny park betyde, at et betydeligt
antal husholdninger vil fi nemmere adgang til et rekreativ parkomrade.
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Figur 12 Figuren viser til venstre et kort over oplandet til Vestre Stationsvej 4. Den rade plet pa midten af kortet viser placerin-
gen af Vestre Stationsvej 4: Den r@de streg viser 600 meter graensen fra Stationsvej. De grenne omrader viser placering af ek-
sisterende parker og det markegrenne areal viser Alykke skoven. De sma lysegranne omrader beskriver placeringen af faelles-
arealer. Til hgjre oppe, ses Vestre Stationsvej taet pa, og til hgjre nede, vises et billede af arealet taget fra den nzerliggende
letbanestation.

12.4 Vcerdiscetning af at etablere en park pa Vestre
Stationsvej 4

Ved at fjerne det ubenyttede bufferareal pa Vestre Stationsvej 4, vil 1364 hus-
holdninger inden for en radius pa 300 meter opleve en forbedring af deres
neermiljg, svarende til en samlet velfeerdsforbedring pé 104.5 mio. kr. Da an-
tallet af parker i omradet i forvejen er begraenset, vil et stort antal af boligerne
i omradet nyde godt af den nye park, og i alt vil 2442 husholdninger have
bedre adgang til rekreation, hvilket svarer til en veerdi pa 112 mio. kr. Den
samlede veerdi af projektet er estimeret til 216 mio. kr., hvilket indikerer, at
Odense Kommunes investering pa 5 mio. kr. i etablering af en park og mang-
lende grundsalg, er en god investering fra et samfundsgkonomisk perspektiv.

Tabel 5 Veerditilveekst for husholdninger i de bor i neerheden af Vestre Stationsvej 4.

Fjernelse af bufferareal

Antal pavirkede husholdninger 1364
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 77 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 2310 kr.
Samlet veerdi 104,5 mio. kr.

Etablering af park

Antal pavirkede husholdninger 2442
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 46 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 1380 kr.
Samlet veerdi 112 mio. kr.

Den beregnede veerdi af etableringen péd Vestre Stationsvej 4 skyldes en kom-
bination af faktorer. For det forste vil et betydeligt antal husholdninger opleve
forbedret adgang til en park, og for det andet er boligpriserne generelt hgje i
omradet. Beregningerne repreesenterer gennemsnitsbetragtninger og indivi-
duelle cases vil afvige fra gennemsnittet. Tallene skal saledes ikke fortolkes
eksakte, men som det bedste bud pé sterrelsesordenen af gevinsten. Denne
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parker i Viborg.
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Figur 13 Billedet til hgjre viser placeringen af den planlagte Bane-bypark og til venstre ses placeringen af eksisterende

case viser samtidig, at det er vigtigt at tage hejde for placeringen af andre
parker i omradet som husholdninger har adgang til. I det omfang man igno-
rerede andre parker i omrddet, ville man overvurdere effekten af projektet
betydeligt.

12.5 Viborg - Banebyparken

Viborg Baneby er en moderne bydel udviklet omkring Viborg Station. Byde-
len er designet med fokus pa at forbinde den nye bydel med Viborgs histori-
ske midtby, samtidig med at den skaber en selvsteendig identitet. Banebyen
indeholder boliger, kontorer, detailhandel, samt rekreative omrader, der bi-
drager til et diversificeret bymilje. Byplanleegningen er baseret pa en raekke
baeredygtige principper, og bydelen er udviklet med henblik pa at kunne til-
passe sig skiftende behov og gkonomiske forhold.

I forbindelse med udviklingen af Banebyen, afseettes der 1 hektar til en bypark
kaldet Banebyparken. Parken er under etablering og har til formal at servicere
bade nuveerende og fremtidige beboere samt besggende udefra. Heervejen vil
passere gennem parken og fortseette langs en greon sti, der forer ned til Sen-
dersgerne i Viborg. Banebyparken vil dermed skabe et attraktivt og rekreativt
gront omrade for alle, der besgger eller bor i Banebyen.

S s

12.6 Beregningerne af veerdien af etableringen af
banebyparken

Det nuveerende omrade, hvor Bybaneparken skal etableres, ligner de tomme
byggegrunde i banebyen, der endnu ikke er udviklet. Etableringen af Byba-
neparken vil eendre dette omrdde fra at veere et negativt opfattet bufferom-
réde til en positivt oplevet park.

Verdiberegningerne er opdelt i eksisterende og kommende boliger i bane-
byen. For de 931 eksisterende husholdninger, vil fjernelsen af bufferomradet
skabe en veerdi pa 77.000 kr. pr. husholdning, svarende til en arlig veerdi pa
2.297 kr. med en diskonteringsrente pa 3 %. Den samlede velfeerdsgevinst er
71 mio. kr. Etableringen af parken vil tilfgje den gennemsnitlige husholdning
en veerdi pd 21.000 kr., hvilket svarer til 637 kr. arligt. Den samlede gevinst vil
vaere 37 mio. kr.

For de tomme byggegrunde i banebyen, forventes omkring 80 boliger at blive
etableret. Veerdiberegningerne viser, at fjernelsen af bufferomradet for de
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kommende boliger vil skabe en gennemsnitlig veerdi pa 64.000 kr. pr. hus-
holdning, svarende til en arlig veerdi pa 1.915 kr. med en diskonteringsrente
pa 3 %. Den samlede velfeerdsgevinst for de 80 husholdninger er 5 mio. kr. i
nutidsveerdi. Etableringen af parken vil tilfgje den gennemsnitlige hushold-
ning en veerdi pa 36.000 kr., hvilket svarer til 1.098 kr. arligt. Den samlede
gevinst vil veere 3 mio. kr.

Tabel 6 Veerditilveekst for husholdninger i eksisterende boliger i Viborg.

Fjernelse af bufferareal

Antal pavirkede husholdninger 931
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 77 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 2297 kr.
Samlet veerdi 71 mio. kr.

Etablering af park

Antal pavirkede husholdninger 1738
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 21 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 637 kr.
Samlet veerdi 37 mio. kr.

Tabel 7 Veerditilveekst for husholdninger i kommende boliger i Banebyen.

Fjernelse af bufferareal

Antal pavirkede husholdninger 80
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 64 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 1915 kr.
Samlet veerdi 5 mio. kr.

Etablering af park

Antal pavirkede husholdninger 80
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 36 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 1098 kr.
Samlet veerdi 3 mio. kr.

For at kunne tage hgjde for gevinsten ved at fjerne bufferomradet, er det ngd-
vendigt at forholde sig til husholdningernes forventninger til omradet, hvor
Bybaneparken skal etableres. Hvis husholdningerne forventer, at omradet bli-
ver en park eller er under etablering som en park, kan det stille spargsmals-
tegn ved, om man ber tage hojde for den samlede gevinst ved at fjerne buffer-
omradet, som forudseetter, at husholdningerne forestiller sig, at omrddet for-
bliver, som det er i al forudsigelig fremtid, eller om de maske inden for en
kort arreekke har en forventning om, at omradet transformeres, lad os sige
inden for 2 ar. For den gennemsnitlige husholdning vil forskellen i veerdifor-
ogelse for de to scenarier veere 77.000 kr. og 2 * 2.297 kr. Det er derfor vigtigt
at forholde sig aktivt til hvilke forventninger husholdninger har til omrédet,
nar velfeerdsgevinsterne beregnes.

12.7 Hgje-Taastrup - Sengelase Naturpark

Sengelose Naturpark er en 14,5 hektar stor gammel grusgrav, der har veeret
en aktiv grusgrav fra 2002-2013. I 2022 dbnede omradet for offentligheden. 1
dag kan man ga ture pé faste grusstier, trampestier og trapper. Omrédet har
baenke, mountainbikespor, og Storkebenhavns leengste udenders rutsjebane
pa 25 meter. Der er ogsa flere faciliteter i omradet, inklusiv en shelterplads
med fire 6-personers shelters og en balplads, en stor balhytte med plads til op
til 30 personer, en handicaptilgeengelig muldtoilet og et udsigtspunkt med
siddemuligheder til op til 30 personer. Der er ogsé flere sger, og naturen har
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hgj biodiversitet - omradet indeholder sjeeldne arter som Liden Padderok og
fredede orkidearter Sump-hulleebe, Biblomst og Skov-hulleebe.

Sengelase Naturpark ligger umiddelbart syd fra Sengelese by. De neermeste
dele af byen bestar af erhverv og enkeltfamilieboliger. Nord og Nordest ligger
uopdyrkede natur arealer bestdende af skov, sger og moser. Disse arealer er
privatejet af flere forskellige grundejere og arealerne har delvis privat karak-
ter. Det er saledes ikke sikkert, at arealerne bliver opfattet som offentligt til-
geengelige.
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rsigt over grenne omrader ved Sengelgse by. Omradet markeret med r@d streg er Sen-

gelgse Naturpark. De mgrkegrenne omrader er naturomrader, der indeholder afgraesning og som kun er semi-offentlige. De
grenne omrader repraesenterer parker i Sengelgse by og de lysegranne omrader viser placeringen af faellesarealer. De gule
omrade er sportsarealer. Til venstre ses billeder (fra Hgje-Taastrups hjemmeside) som viser funktionaliteter i naturparken.

12.8 Beregningerne af veerdien af etableringen af Sengelzse
naturpark

I forbindelse med etableringen af Sengelose Naturpark, eendrer den gamle
grusgrav karakter fra at veere et omrdde med industriel rastofudvinding og
kan derfor betragtes som bufferareal. I alt 76 husholdninger har i den forbin-
delse oplevet at deres neermiljo er blevet forbedret ved omdannelsen af arealet
fra bufferareal. Samtidig blev arealet &bnet op som naturareal.

Sengelose Naturpark er blevet etableret pa et tidligere bufferareal, hvor der
tidligere var industrielle rastofudvindinger. Etableringen af naturparken har
fort til en forbedring af neermiljoet for i alt 76 husholdninger, svarende til en
velfeerdsgevinst pa 6,8 mio. kr. Samtidig er arealet blevet abnet op som natur-
areal. Gevinsten af etableringen af det nye naturareal afheenger af, hvorvidt
borgerne i Sengelase opfatter det som en mulighed at bruge de naturomrader,
der ligger nord for byen. Hvis borgerne bruger disse omrader, vil det nye na-
turareal give 110 husholdninger bedre adgang til natur og skabe en mervaerdi
pa 0,6 mio. kr. Hvis borgerne ikke bruger de nordlige omrader, vil 251 hus-
holdninger opleve en forbedret adgang til naturarealet med en samlet vel-
feerdsgevinst pa 20.9 mio. kr.
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Tabel 8 Veerditilveekst for husholdninger i Sengelgse Naturpark.

Fjernelse af bufferareal

Antal pavirkede husholdninger 76
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 89 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 2670
Samlet veerdi 6.8 mio. kr.
Etablering af Natur Park (med adgang til anden natur)

Antal pavirkede husholdninger 110
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 6 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 180 kr.
Samlet veerdi 0,6 mio. kr.
Etablering af Natur Park (uden adgang til anden natur)

Antal pavirkede husholdninger 251
Gennemsnitlig effekt pr husholdning 31 tusind kr.
Gennemsnitlig effekt pr husholdning pr ar 930 kr.
Samlet veerdi 20.9 mio. kr.

Sengelase Naturpark kan betragtes som en kombination af et naturomrade og
en park pd grund af omradets mange faciliteter. Hvis Naturparken blev defi-
neret som park, ville beregningerne vise, at husholdningerne oplever en
storre gevinst. Desuden er det ogsd klart, at omradet ogsa tiltreekker besgo-
gende udefra, og derfor fanger beregningerne ikke den fulde rekreative veerdi
som omrédet skaber.



13 Opsamling

I denne rapport beskrives det hvordan rekreative omrader veerdiseettes ved
hjelp af husprismetoden. Malseetningen er at inspirere planleeggere og be-
slutningstagere til selv at lave veerdiseetningsberegninger. Rapporten er teenkt
som et opslagsveerk for folk der gerne vil beregne veerdien af rekreative
gronne omrader, og som et leeringsredskab for folk der er nye p&d omradet.

I rapporten argumenteres der for, hvorfor det er vigtigt at veerdiseette gronne
omrader og prioritere dem i beslutningsprocessen. @Jkonomisk veerdi bliver
beskrevet som et udtryk for folks prioriteringer, og leeseren bliver praesenteret
for forskellige kategorier af veerdier, herunder brugs- og mulighedsveerdi.

Endvidere beskrives hvordan veerdien af grenne omrader kan méles med for-
skellige metoder. I rapporten anvendes huspris-metoden til at beregne den
rekreative veerdi af grenne omrader. Det er vigtigt at papege, at gronne om-
rader ogsd har andre verdier udover den rekreative veerdi, som ikke er re-
flekteret i beregningerne.

I rapporten argumenteres for at grenne omrader ber opdeles i forskellige ka-
tegorier, og at disse kategorier er vigtige for at forsta den rekreation omra-
derne tilbyder. Rapporten indeholder en beskrivelse af hvordan man kan
identificere disse omrader, og hvordan modelestimater fra huspris-metoden
kan anvendes til at beregne veerdien af rekreative omrader. Derudover inde-
holder rapporten en raekke forskellige cases, der tydeligger brugen af veerd-
iseetning af rekreative omrader. Rapporten indeholder ogsa en beskrivelse af
hvordan man skridt for skridt kan beregne veerdien for et specifikt areal.

Maélsaetningen er at veerdiseetningsberegningerne kan bidrage med at priori-
tere rekreative gronne omrdder i den eksisterende by og fremtidige byplan-
leegningsprojekter. Det preesenterede planleegningsredskab er forst skridt pa
vejen til at lave et redskab, der kan beskrive den totalveerdi af grenne omra-
der, og de multiple services som grenne omrader generer.

I fremtiden er det hébet, at beregningsredskabet vil blive videreudviklet, sa-
ledes at veerdien af forskellige parkkarakteristika kan inddrages i veerdiseet-
ningen. Eksempelvis kunne man tage hejde for effekten af bede, treeer, beenke,
sger og andre elementer i parken. Metoden kunne ogsd udvides til at omfatte
ikke-lokale brugere af de rekreative omrader, og inddrage andre services som
biodiversitet, fysisk og psykisk sundhed, luftforurening, klimaeffekter og lig-
nende. Brugervenligheden kunne ligeledes forbedres ved at integrere redska-
bet i GIS-software, sa beregningerne af gevinsterne sker dynamisk. Endelig
kunne verdiberegningerne ogsa udvides til at omfatte andre typer af areal-
anvendelse i byen, sa flere typer planleegningsscenarier vil kunne blive vur-
deret og sammenlignet.
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