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Forord

Landsbyggefonden er en selvejende institution, stif-
tet af de almene boligorganisationer bl.a. til, at for-
valte grundkapital til offentligt stettet bolighyggeri.
En vasentlig del af fondens virksomhed er at stgtte
investeringer i udbedringer af byggeskader, renove-
ringer, forbedringer samt afhjalpning og forebyg-
gelse af social og etnisk segregering.

Mange almene boligfareninger har ivaerksat storstile-
de renoveringsindsatser for at fremtidssikre afdelin-
gerne. Sektoren star imidlertid fortsat overfor store
udfordringer, sa den almene bolig ogsa i fremtiden er
attraktive botilbud, der appellerer til et bredt spekter
af befolkningen.

Denne rapport “Nye udfordringer for det almene bo-
ligbyggeri” er en opfglgning pa tidligere rapporter:
“Fysisk opretning og forbedring af de almene bolig-
afdelinger” fra 2001 og “Almene boliger med fremtid”
fra 2006. Begge udgivet af Landsbyggefonden med
det formal at belyse ngdvendige, fremadrettede re-
noveringsmaessige tiltag i den almene sektor.

Rapporten afdakker bl.a. en klar tendens til gget
fokus pa tryghed, den demografiske udfordring i
yderomraderne og korrekt handtering af miljggifte,
eksempelvis PCB.

God lzselyst!

LANDSBYGGEFONDEN



Indledning

Den almene boligsektor er en hjgrnesten i danskernes
bomgnster. Med godt 550.000 boliger tegner den al-
mene sektor sig for ca. 20 procent af alle boliger i Dan-
mark. Lige siden de farste almene boligselskaber blev
dannet i begyndelsen af det tyvende arhundrede har
sektoren staet for de kvaliteter i udviklingen af vores
byomrader, som vi definerer som vasentlige elemen-
ter i den danske velvardsstat. Gode baliger til en ri-
melig pris, boliger med gode fzllesfaciliteter, boliger
med adgang til lys og luft og trygge boliger i en hgj
arkitektonisk og vedligeholdelsesmassig standard.

Naturligvis er der blevet opfgrt bade meget vellykke-
de og mindre vellykkede projekter i Igbet af de mere
end hundrede ar, den almene sektor har fungeret.
Analyser viser dog konsekvent, at tilfredsheden med
boligerne er meget hgj, og at de almene boliger som
grundtype er en bade sund og levedygtig boform her i
begyndelsen af det 21. arhundrede.

Kravene til en tidssvarende bolig i 2014 er nogle helt
andre end de var fgr 1962, hvor Danmarks fgrste
bygningsreglement tradte i kraft. Fokus i dag er pa
fleksibilitet og variation - og selvfalgelig de ®ndrede
forventninger til komfort, der ggr at fortidens bade-
vrelser og kgkkener i dag virker alt for sma og util-
fredsstillende.

De &ndrede bomgnstre viser sig ikke kun i de enkelte
familier og deres boliger. Ogsa pa et makroplan sker
der store demografiske @ndringer i landets befolk-
ningssammensatning. Flytningen fra landdistrik-
terne til fordel for de store bycentre medferer en
@ndring i efterspgrgslen, der i nogle omrader ngd-
vendiggar en reduktion af boligudbuddet.

En stor forandring i forhold til tidligere er den stadig
storre del af =ldre beboere i de kommende ar. Vi lever
lengere og de store argange fra efterkrigstiden har
efterhanden naet pensionsalderen. | den sammen-
hang er det et problem, at meget fa almene boliger
er tilgengelige boliger. De mangler elevatorer eller
niveaufri adgang. Desuden er badevzrelser og kgk-
kener er generelt for sma til at kunne bruges af gang-
besvaerede, karestolsbrugere m.fl.

En anden stor forandring er opmaerksomheden pa
et lavere energiforbrug og baeredygtighed, der i dag
er en erklaret energipolitisk malsatning. Kun et fa-
tal af de almene boliger lever op til moderne krav til
energiforbrug. De zldre boliger er kun ngdtarftigt
isoleret, og tidligere tiders konstruktionsmetoder har
skabt boliger med kuldebroer. Fgr i tiden blev sadanne
konstruktioner ikke betragtet som et problem - man
kunne jo altid bare tage en ekstra trgje pa eller skrue
op for varmen. | dag skaber kuldebroerne imidler-
tid indeklimaproblemer og vanskeligggr desuden en
energieffektiv opvarmning af mange boliger.

Imidlertid viser de fgrste erfaringer med energireno-
veringer, at det ikke er tilstrzkkeligt blot at pakke
boligerne ind. Man bliver ngdt til at anlaegge et hel-
hedssyn, der arbejder med boligens totale energifor-
brug og bzeredygtighed som et bredt begreb. Andre
energiformer end de traditionelle vil kunne indga i en
samlet energiplan for de enkelte afdelinger. Solceller
og -paneler, jordvarme, varmepumper og blandings-
former mellem dem kan i nogle tilfeelde indga i frem-
tidens renoveringsprojekter.

Samtidig skal der ofte tages afggrende hensyn til de
bevaringsmaessige forhold omkring den unikke arki-
tektur fra alle tidsperioder.

| det hele taget skal en renoveringsstrategi, der sam-
mentaenker energimaessig, gkanomisk og social bee-
redygtighed, i de fleste tilflde fortsat ggre det mu-
ligt for den almene boligsektor at vaere en moderne,
social og fremtidsorienteret boform.

De samlede udgifter ved renovering af en ejerform
skal til enhver tid sta i et passende forhold til prisen
ved nybyggeri evt. vedligeholdelsesefterslazb indgar
ikke i regnestykket.

Alt i alt kan man overordnet sige, at opretholdelsen
af en levedygtig almen boligsektor kraever en hel-
hedstaenkning, der retter en sammenhangende op-
maerksomhed mod nedenstaende emner:



Boligkvalitet har naturligvis altid veeret afggrende i
almene boliger. Aldre afdelinger har et stort behov
for ombygning og eventuel sammenlegning af sma
boliger med meget sma kgkkener og baderum.

Arkitektonisk kvalitet er et szerkende for det almene
boligbyggeri. Ved renoveringer af bygninger skal der
udvises sarlig omhu ved udformningen af nye faca-
der og tilbygninger.

Bevaringshensyn vil spille en starre rolle ved renove-
ring af det aldre almene boligbyggeri, som rummer
en stor kulturarv, man heldigvis i de senere ar er ble-
vet opmerksom pa. Det er ngdvendigt at renovere
boligerne med den respekt bevaringshensynet kraver.

Tilgengelighed for =ldre og handicappede er en
stor mangel i =ldre etageboliger, og med den stadig
stgrre andel af ®ldre medborgere i samfundet er det
ngdvendigt at ggre en generel indsats for tilgenge-
lighed i vore boliger.

Nabostgj mellem boliger er szrligt udtalt i =ldre
etageejendomme. Ved en ombygning og renovering
af boliger kan en reduktion af stgjgener indga.

Trafikstgj belaster mange almene boliger i de starre
byer. Det kan minimeres, nar der samtidig sker en re-
novering og fornyelse af klimaskarmen.

Trafikseparering var tidligere en passende made at
skabe tryghed for blgde trafikanter og minimere in-
tern biltrafik. En mindre rigid intern trafikstruktur vil
veere til gavn for et mere levende og trygt bomiljg.
Tilsvarende vil infrastrukturendringer vare ngdven-
dige i visse belastede boligomrader, fordi disse ofte
er preeget af lukkethed i forhold til byen og omgivel-
serne.

Tryghed er et vigtigt element i oplevelsen af et godt
boligmiljg. Kriminalitetsforebyggelse i bygninger og
udearealer er vigtigt for et godt omdgmme.

Miljoforbedringer af udearealer med beplantning,
belysning, lege- og opholdsarealer er i szrlig grad
vigtige ved =ldre og nyere etageboligbyggerier. Op-
levelsesrigdom, der samtidig skaber tryghed, ber af-
|@se monotoni.

Beboerfaciliteter er vigtige for understgtning af be-
boerdemokratiet i det almene boligbyggeri. Det kan
vare beboerhuse og -lokaler, men ogsa plads til ak-
tiviteter sa som varksteder, idretsudfoldelse, hob-
byaktiviteter m.v., der kan styrke integration og sam-
eksistens.

Fugt- og skimmelsvampe er blevet et stort problem
i mange ldre ejendomme. Det er problemer, det er
ngdvendigt at afhjzlpe, hvilket i nogle tilfaelde kan
vaere kastbart, iszr hvis problemerne findes i facader,
gulvkonstruktioner, krybekzldre m.v.

Miljefremmede stoffer er et tilsvarende problem, der
er stgrst i den store maengde boliger fra 60’erne og
70’erne. De er kostbare at fjerne: Fgrst var der asbest,
radon m.v. Siden er iszer fjernelse af PCB og bly blevet
alvorlige gkonomiske belastninger ved renoveringer.
PCB blev anvendt i byggeriet fra 1950-1976 i maling,
fugemasse m.v. PCB migrerer/vandrer, saledes at
omkringliggende materialer ogsa skal fjernes, og at
indvendige overflader skal afrenses/fjernes.

Nedrivning af almene boliger vil desvaerre vare ngd-
vendigt i omrader med vigende boligefterspgrgsel og
for boliger af meget ringe fysisk kvalitet. | enkelte
tilfelde kan etagebyggerier erstattes af rekkehuse,
hvar man genanvender fundamenter, kldre og stue-
etagen om muligt.

Energibesparelser er uomgangelige, ogsa i den l-
dre almene boligmasse. Landsbyggefonden har i
gjeblikket mulighed for at bidrage ved energirenove-
ringer i forbindelse med renovering af bygningernes
klimaskaerm mv. Ved disse energirenoveringer kan
stgtten bringe projekterne til et niveau, der efterlever
gzldende BR-krav.

Lokal afledning af regnvand - LAR er aktiv hand-
tering af regnvand, sa skader fra nedbgr imgdegas.
Klimazndringer og de ggede nedbgrsmangder har i
de seneste ar medfart markante oversvgmmelser af
blandt andet boligomrader.

Med denne bog vil Landsbyggefonden sztte fokus pa
renoveringsbehovet i en kommende 20-arig periode
og samtidig praesentere et antal udvalgte eksempler
pa en helhedsorienteret renovering. Bogen er 0gsa
teenkt som inspiration for kommende renoveringer.

| de 15 eksempler, der indgar i rapporten, er de be-
skrevne tiltag i hgj grad udtryk for de lokale gnsker
for afdelingens fremtid. De fleste af eksemplerne er
stadig i den projektmaessige del af processen, og den
endelige udmentning af projekterne kan derfor afvige
fra det beskrevne.
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@konomisk perspektiv

Formalet med denne analyse er, som indledningsvist
beskrevet, at belyse renoveringsbehovet i den alme-
ne boligsektor de naeste 20 ar.

Analysen tager udgangspunkt i de samme bolig-
segmenter som i 2001- og 2006-analyserne, mens
indsatsomraderne er &ndret en smule. Bl.a. er der i
denne analyse tilfgjet indsatsomrader som tryghed,
miljgfremmede stoffer, tomme boliger i udkantsom-
rader og bevaringshensyn. Analysen beskzftiger sig
med fglgende indsatsomrader:

Arkitektur - Bygninger og boliger

» Arkitektonisk kvalitet

« Bevaringshensyn

» Boligkvalitet - badevzerelser er utidssvarende
* Boligkvalitet - kgkkener er utidssvarende
 Struktur - for mange sma lejligheder

» Struktur - tomme boliger i udkantsomrader

+ Tilgengelighed - adgangsforhold

« Tilgengelighed - ombygning/modernisering

Tabel A: Oversigt over samlede investeringer (mia. kr.)

Energiforbrug, baredygtighed og miljeforhold
« Klimaskarm

» Fugtproblemer

+ Lydforhold - stgj mellem boliger
 Lydforhold - udefra kommende stg;j

* Installationer

+ Ventilation

+ Miljgfremmede stoffer

* Lokal afledning af regnvand - LAR

Miljoforbedringer af udearealer og beboerfaciliteter
* Trafik

« Cirkulation

» Tryghed

» Aktivitetsmuligheder

+ Fzlles faciliteter/aktiviteter

Det samlede investeringsbehov i de forskellige seg-
menter, opgjort i 2013-priser, er beregnet til belgbene
i tabel A.

2001-analyse

(2013-priser)
Far 1945 22,9
1945-1959 tet-lavt 8,4
1945-1959 etage 411
1960-1974 tt-lavt n4
1960-1974 etage 794
1975-2012 teet-lavt 10,2
1975-2012 etage 15,7
lalt 189,1

Pris@ndringer, Renoveret i Samlet behov,
slitage, om- og perioden 2014-analyse
opprioriteringer

4,2 2,5 24,6

33 2,3 94

20,9 m1 51,0

09 4,2 8,1

39 294 54,0

6,1 6,2 10,1

6,0 9,6 12,

45,3 65,1 169,2

Kilde: Landsbyggefonden

Tabel B: Andringer siden 2001-analysen, mia. kr.

Samlet behov 2001 (korrigeret for prisudvikling)
Renoveret i perioden

Kndrede priser, slitage, om- og opprioriteringer
- heraf kekken og badevaerelser

- heraf sammenlagninger og nedrivninger

- heraf klimaskarm

- heraf fugt og ventilation

- heraf miljgfremmede stoffer, bl.a. PCB

- heraf tryghed

- heraf andre forhold

Renoveringsbehov 2014

189,1
65,1
45,3
-10,5
1.2
10,3
16,5
14,0
4,6
-0.9
169,2

Kilde: Landsbyggefonden

Tabel C: Oversigt over investeringer i tilgengelighed (mia. kr.). Belgbene indgar i de 169,2 mia. kr.

Tilgaengelighed vedrgrer flere af kategorierne anfert i Tabel 2

2001-analyse
(2013-priser)

Tilgengelighed 20,1

Pris=ndringer, Renoveret i Samlet behov,
slitage, om- og perioden 2014-analyse

opprioriteringer
3,0 4,5 18,6

Kilde: Landsbyggefonden

n
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Forskelle fra tidligere analyser

Differensen mellem det renoveringsbehov, der blev
estimeret i 2001, og det, der estimeres i dag, skal
ses i lyset af den renovering, der har fundet sted i
den mellemliggende periode. At renoveringsbehovet
jeevnfar tabel 1 beregnes til at vaere 20 mia. kr. lavere
i dag end i 20071, er altsa ikke et udtryk for, at ambi-
tionsniveauet er senket. Det skyldes derimod, at der
allerede er gennemfart renoveringer for 65 mia. kr. og
at prisendringer, slitage, om- og opprioriteringer har
gget renoveringsbehovet med 45 mia. kr.

Bade renoveringsomfanget og renoveringsarten
varierer fra boligsegment til boligsegment. Gene-
relt kan det siges, at nyere baliger er mindre reno-
veringskrevende end dem, der blev opfart fgr 1975.
Sammenholdt med analysen i 2001 er investerings-
behovet is®r segmentet med etageboliger opfart
mellem 1945 og 1959 forgget. Forggelsen her skyl-
des overvejende ggede udgifter til renovering af
klimaskarmen og til ventilation, til handtering af
fugtproblemer og pgede udgifter i forbindelse med
etablering af tilgaengelige boliger. Dette skal dog ses
i lyset at, at der er tale om et meget stort segment,
der blev prioriteret forholdsvis lavt i 2001. Endvidere
har omfanget af den gennemfgrte renovering i det-
te segment vaeret markant mindre end i det andet
store etagesegment; 1960-1974. | den videre publika-
tion vil hvert enkelt segment blive gennemgaet med
henblik pa at belyse renoveringsbehovet opdelt pa
funktioner.

Det er relevant at tydeliggre, hvorledes prisendrin-
ger, slitage, om- og opprioriteringer har bidraget til
resultater, der i visse henseender adskiller sig fra
2001-analysen. Tabel B gengiver de poster, der er gen-
stand for de starste forskydninger. Ikke dermed sasgt,
at disse poster ngdvendigvis vaegter tungest. For en
oversigt, der omfatter samtlige poster, henvises til
bilagene. Overordnet kan det siges, at effektivise-
ringsgevinster har medfart, at det er blevet billigere
at renovere kgkkener og badevzrelser. Til gengzld
har nye lovkrav, 2ndret adfaerd og ny viden medfgrt
en rekke zndringer i renoveringsbehovet. Saledes
opprioriteres iser sammenlagninger og nedrivnin-
ger, klimaskarmen, fugtbekempelse og ventilation,
fiernelse af miljgskadelige stoffer, samt trygheds-
fremmende foranstaltninger.

Alle boliger far 1945

Sammenlignet med 2001 analysen er der nu stgrre
behov for sammenlagninger af de mindre boliger,
der er typiske for perioden, ligesom de sma boliger
ikke giver mulighed for at etablere tilgngelige bo-
liger uden arealforggelse. Af de nye indsatsomrader
forventes det, at trygheden skal @ges for ca. halvde-
len af boligerne, mens en mindre del af boligerne er
omfattet af bevaringshensyn.

Teet-lave boliger 1945-1959

Den arkitektoniske kvalitet og bevaringshensyn er
aktuelle for en stor del af boligerne for denne argang,
og der er saledes kommet mere fokus pa den arki-
tektoniske kvalitet end i 2001-analysen. Andelen af

boliger, hvor kgkken og bad skal renoveres er nedju-
steret, samtidig med at behovet for sammenlagning
er steget.

Klimaskaermen skal forbedres for et stgrre antal boli-
ger sammenlignet med 2001-analysen, mens boliger
der skal have udskiftet installationer er mindsket.

Af de nye indsatsomrader forventes, at ca. en fem-
tedel af boligerne skal have fjernet miljgfremmede
stoffer.

Etageboliger 1945-1959

Den arkitektoniske kvalitet og bevaringshensyn er
aktuelle for en stor del af boligerne for denne argang,
og der er saledes ogsa her kommet mere fokus pa
den arkitektoniske kvalitet end i 2001-analysen. An-
delen af boliger, hvor kgkken og bad skal renoveres,
er nedjusteret ift. 2001-analysen, mens behovet for
sammenlaegninger er opjusteret. Endvidere skabes
bedre adgangsforhold for en st@rre andel af boligerne
sammenlignet med 2001-analysen.

| boliger fra denne periode er det ogsa vurderet at
flere skal have forbedret lyden mellem boligerne ift.
2001-analysen, mens der forventes faerre investerin-
ger i installationer og ventilation.

Klimaskaermen skal forbedres for et lidt stgrre antal
boliger og gares dyrere sammenlignet med 2001-ana-
lysen.

Af de nye indsatsomrader forventes, at ca. en tred-
jedel af boligerne skal have fjernet miljgfremmede
stoffer. For en stor del af boligerne forventes det, at
trygheden i boligomraderne skal gges.

Teet-lave boliger 1960-1974

Det forventes, at langt fzrre boliger fra denne perio-
de skal have udskiftet kekken og bad sammenlignet
med 2001-analysen. Det vurderes, at kun halvdelen
af boligerne skal have udskiftet installationer, mens
det i 2001-analysen var samtlige boliger.

Det vurderes, at behovet for szrskilt ventilation
er fordoblet i forhold til 2001 analysen. Det hanger
blandt andet sammen med, at flere boliger fra denne
periode forventes at have fugtproblemer.

Af de nye indsatsomrader forventes, at ca. en tred-
jedel af boligerne skal have fjernet miljgfremmede
stoffer.

Etageboliger 1960-1974

Forbedringer af adgangsforhold til boligerne forven-
tes at @ges, da behovet for =ldre- og handicapvenlige
boliger er stigende.

Det forventes, at langt fzrre boliger fra denne perio-
de skal have udskiftet kekken og bad sammenlignet
med 2001-analysen. Det vurderes, at halvdelen af bo-
ligerne skal have udskiftet installationer, mens det i
2001-analysen var nasten alle boligerne.



Som felge af fugtproblemer har ca. halvdelen af boli-
gerne fra denne periode behov for forbedrede ventila-
tionsforhold for at undga indeklimaproblemer.

Der er ogsa fokus pa at @ndre trafikken og cirkula-
tionen i omraderne for boliger fra denne periode. Det
vurderes at bergre en stgrre andel af boligerne end
tidligere.

Teet-lave boliger 1975-2001
Det forventes, at en mindre del af boligerne fra denne
periode skal have udskiftet installationer.

Omkring en fjerdedel af boligerne vurderes at skulle
have forbedret ventilation. Det hanger blandt andet
sammen med, at disse boliger ofte har mekanisk ud-
sugning, men fugtproblemer og kravene til komfort
og reduktion af energifarbruget medfagrer gnske om
ventilation suppleret med varmegenvinding.

Etageboliger 1975-2001

En mindre del af boligerne fra denne periode for-
ventes at udskifte kakken og/eller bad, mens det i
2001-analysen var forventet, at dette skulle udskif-
tesica. en fjerdedel af boligerne.

Flere boliger har behov for szrskilt ventilation som
fglge af gget fokus pa fugtproblemer, komfort og
reduktion af energiforbruget i boliger fra denne pe-
riode. Det vurderes derfor, at ca. en fjerdedel af bo-
ligerne har behov for sarskilt ventilation, mens der i
2001-analysen ikke var et behov for sarskilt ventila-
tion for boliger fra denne periode.

Det vurderes, at der er behov for, at der skabes stg@rre
tryghed i ca. halvdelen af boligerne.

Sammenligning med ejerboliger
Opgjort i arlig investering pr. bolig svarer renoverings-
behovet til 16.003 kr., herunder er indeholdt et efter-
sleb fra de tidligere beregninger.

| hvilket omfang investeringerne vil styrke de almene
boligers konkurrenceevne over de kommende 20 ar
afhanger ikke mindst af investeringer i forbedringer
pa andre dele af boligmarkedet.

Investeringerne i ejerboligerne er opgjort pa baggrund
af forbrugsundersggelserne fra Danmarks Statistik.
Opggrelsen viser, at husstandene i ejerboligerne i
gennemsnit bruger 16.456 kr. om aret pa forbedring
af boligen, jf. figur A.

Som det fremgar af figuren forventes det, at de
fremtidige arlige forbedringer i ejerboligerne er starre
end i de almene boliger. Ogsa i perioden 2001-2010
var de arlige udgifter til forbedringer af ejerboliger
stgrre end de tilsvarende udgifter til almene boliger.

18.000

16.000

14.000

12.000

10.000 -

8.000 H

6.000 1

4.000 -

2.000 -
Figur A: Arlige udgifter
til renoveringer i almene 0 -
boliger og ejerboliger,

2010-priser opgjort pr.
bolig..

Renoveret i perioden
2001-2010 (alment)

Almene boliger
- nyt renoveringsbehov

Renoveret i perioden
2001-2010 (ejerbolig)

- nyt renoveringsbehov
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Tryghed

“Hvis ikke man feler sig tryg,
hvor man bor, er det sveert at
have et velfungerende nzer-
miljg, hvor man er sammen
om at gare boligomradet til
et godt sted at veere.”

Boligminister Carsten Hansen

Der er en stigende tendens til at beboere i de almene
boligomrader oplever utryghed, serligt blandt be-
boere i udsatte boligomrader. Det skyldes bl.a. heer-
veerk og utryghedsskabende adfaerd, og i mindre grad
egentlig kriminalitet. Undersggelser viser, at det i
hgj grad er stgjende og truende adfzrd, tilrab, heer-
veerk, ulovlig knallertkgrsel og lignende, der skaber
utryghed. Mange oplever at blive generet eller chika-
neret af andre beboere, og det afholder almindelige
beboere fra, at bruge fzllesarealer og faerdes frit i
omraderne. Herved startes en negativ spiral, hvor de
uroskabende og kriminelle beboere kan sztte dags-
ordenen i boligomraderne, ressourcestarke beboere
flytter fra omraderne og det darlige image, der fglger
med utrygheden, g@r det sveert at tiltrekke nye res-
sourcestaerke beboere.

At bryde en negativ spiral, hvor utrygheden har holdt
sit indtog kraaver en kambination af en effektiv poli-
tiindsats, en fokuseret social indsats og sikring af de
rigtige fysiske rammer for at skabe et godt og trygt
liv.

Vived, at tryghed for beboerne skabes og vedligehol-
des gennem samarbejde og fxllesskab. Et sterkt og
udbygget fzllesskab giver st@rre ejerskab til omradet
og modvirker haervaerk. Omrader med uorden, affald,
harverk og graffiti opleves typisk som utrygge at
ferdes i, ligesom det giver folk en forestilling om,
at kriminalitet kan ske, uden at nogen reagerer. Hvis
man kender hinanden, tager man sig ogsa af hinan-
den og det gger trygheden. Det, at man tager vare
pa hinanden og har ejerskab til de fzlles friarealer er
afgarende for oplevelsen af tryghed. Tilsvarende kan
den fysiske indretning af friarealerne med enkle vir-
kemidler medvirke til, at gge trygheden.

Indretning af fysiske rammer som gger trygheden
sikrer aktiviteter for alle aldersgrupper, gode mgde-
steder for beboerne, gode oversigtsforhold nar man
ferdes uden for boligen, tilstrekkelig belysning af
god kvalitet, at harvaerk, skrald og graffiti fjernes og
evt. etablering af lasesystemer.

Ejerskab til friarealerne sikres bedst gennem fzlles-
skabsorienterede aktiviteter for alle aldersgrupper:
legearealer for bgrn, samlingssteder for unge, herun-
der mulighed for at dyrke sport samt hyggekroge og
uformelle m@desteder for de voksne og =ldre, her-
under mulighed for at dyrke jordstykker. En fornem-
melse af at udearealerne ligger gde skaber utryghed
mens aktivitet skaber tryghed.

Gode fysiske faciliteter som beboerne har lyst til at
bruge, kan i sig selv forebygge kriminalitet og hzer-
verk. Det er afggrende for oplevelse af tryghed at
udemiljger er vel vedligeholdte, med god belysning
og gode oversigtsforhold. Store gde greesarealer, par-
keringspladser og stisystemer/tunneller kan opleves
utrygge, sarligt hvis de befinder sig udenfor synsvin-
kel fra lejlighederne.

Der skal mere liv pa de abne og ofte gde arealer. Bu-
ske og planter skal vedligeholdes i lav hgjde, de store
grenne plener skal inddrages og aktiveres, der skal
skabes overblik over friarealer og parkerings arealer
og let trafik skal samles pa fa, centrale stier.

Boligomradernes stedsidentitet defineres i de se-
miprivate zoner mellem boligerne og det offentlige
rum. Derfor er oplevelsen af tryghed sarlig vigtig i
omraderne omkring forarealer, indgangspartier, trap-
perum og kzeldre. Muligheden for uformelle ma@der og
beboernes indflydelse pa anvendelse, indretning og
udsmykning styrker ejerskabet, stedsidentiteten og
dermed oplevelsen af tryghed.

Kriminalpraeventiv renovering drejer sig farst og
fremmest om at skabe miljger, der generelt er godt,
trygge, venlige og stimulerende.

Ved, at indtenke tryghedsaspektet og inddrage be-
boerne i de tidlige faser af et renoveringsprojekt kan
fa og ofte enkle fysiske forbedringer have stor effekt
pa beboernes oplevelse af tryghed i boligomraderne.
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Naturskanne omgivelser
er ikke altid nok til at sikre
udlejningen. Riddersborg-
parken i Nakskov har, trods
placering tet pa byen og
helt ned til fjorden, lidt
under udlejningsvanskelig-
heder og veeret npdsaget
til at reducere antallet af
boliger under mottoet:
“Feerre, bedre boliger”.

I Nakskov @ndres bolig-
blokke til rekkehuse i et
plan som del af en strategi
for at fastholde beboer-
grundlaget og tiltraekke
nye beboere. &ndring af
boligtypologien kan oge
bo-kvaliteten.



Demografi

Den almene sektor star over for en demografisk ud-
fordring af historisk karakter. | takt med, at befolk-
ningsgrundlaget i yderomraderne er stgt faldende
oplever et stigende antal almene afdelinger grave-
rende udlejningsvanskeligheder. Samtidig er der er en
tendens til, at boligforeningernes foretrukne typologi
fra 60’erne og 70’erne opleves som en mindre attrak-
tiv boform i yderomraderne. Den udfordring stiller
helt saerlige krav til fremtidssikringen af yderomra-
dernes boligafdelinger.

Ifglge ministeriet for by, bolig og landdistrikters rap-
port “Agenda Y - Yderomradernes potentiale” star de
danske yderomrader midt i en forandringsproces, der
ikke er set stgrre siden landboreformerne, hvor lan-
dets gkonomiske elite boede pa landet, hvor der var
luft og lys, i modsatning til de overfyldte og beskidte
byer.

Flere og flere danskere valger at bosztte sig i de
starre byer. Ministeriet for by, boliger og landdistrik-
ter oplyser, at Arhus, Odense og hovedstadsomradet
tilsammen har oplevet en befolkningstilveekst pa
37% i perioden fra 2006-2013. Modsat ser befolk-
ningsudviklingen ud i yderomraderne, som over en
bred kam oplever fald i befolkningsgrundlaget.

Den demografiske udfordring peger i retning af en
fortsat skavvridning af landet og at flere boligor-
ganisationer fortsat vil sta over for stigende udfor-
dringer af bade social og skonomisk karakter, tynde
ventelister eller reelt tomme boliger.

Den demografiske udfordring og fremtidssikring af
boligafdelinger i yderomraderne kraver en helheds-
orienteret indsats, hvor reduktion af antallet af boli-
ger kan veere en del af strategien om at udvikle bolig-
afdelingens potentialer og handlemuligheder.

Riddersborgparken i Nakskov er et godt eksempel pa
en boligforening, der har vaeret ngdsaget til at gen-
tanke hele bebyggelsen for at udnytte omradets po-
tentiale optimalt og tilpasse sig markedet for lejebo-
liger ved at reducere bebyggelsens 414 etageboliger
til 104 attraktive reekkehuse i teet kontakt med natu-
ren. Transformationen af Riddersborgparken er gen-
nemfgrt under mottoet “Faerre Bedre Boliger” (s. 88).

Nakskov Almene Boligforening vurderede, at raekke-
huse opleves som mere attraktive end etagebyggeri
blandt lejersegmentet. Dermed forventes en ny bo-
ligtypologi i langt hgjere grad matche omradets bo-
ligdremme og tiltrekke nye beboere.

| Nordborg er situationen den samme som i Nakskov.
Boligselskabet DANBO oplever faldende efterspgrg-
sel til bebyggelsen Tjgrning og beboergrundlaget
ligger langt under forventningerne i forhold til, da
bebyggelsen blev opfart i starten af 1970’erne pa op-
fordring af Danfoss. Boligselskabet har nu planlagt at
nedrive i alt syv blokke i tre etager til fundament for
herefter at opfgre 40 tet-lave reekkehuse i en etage
og med fuld tilgengelighed. Dette ggres for at vende
den negative spiral med tomgang og darligt image

og for at tiltreekke b@rnefamilier og beboere med til-
knytning til arbejdsmarkedet (s. 68).

Strategier baseret pa at @ndre boligernes typologi
for at tiltreekke nye befolkningsgrupper anvendes af
et stadig stigende antal boligforeninger. | Aalborg gst
®ndres monotone betonblokke til en varieret taet-lav
bebyggelse med trebeklzdning pa Sallingsundvej og
Tambosundvej (s. 92). | Narresundby gennemskaeres
Lgvvangens store karreer for at etablere nye forbin-
delser og sammenhang med den omkringliggende
by (s. 64).

Den demografiske udvikling vil givetvis udfordre flere
boligforeninger. Med store udfordringer ma man sgge
efter hidtil uudnyttede muligheder og potentialer,
der kan bidrage til en positiv udvikling. Det krzever en
helhedsorienteret indsats at tilrettelaegge en samlet
strategi om fremtidssikring af boligafdelingerne.

Udvikling og bedre udnyttelse af en afdelings poten-
tialer kan i flere tilflde betyde bade reduktion af bo-
liger og &ndring af boligernes grundlazggende typo-
logi som del af en konstruktiv og lgsningsarienteret
tilgang til fravaerende ventelister og tomgang.

17



18

Miljggifte

Skadelige stoffer i bygninger og byggematerialer
pavirker miljget pa flere niveauer. De bevirker at byg-
ningerne bliver sundhedsskadelige at opholde sig i og
udggr et problem ved renovering og nedrivning.

Gennem mange ar har der vaeret anvendt forskellige
kemiske stoffer i byggeriet, som fgrst pa et senere
tidspunkt er klassificeret som miljgskadelige stoffer.
Mange stoffer, som tidligere blev betragtet som ufar-
lige, har efterfglgende vist sig potentielt at kunne
have en voldsom negativ indflydelse pa vores helbred
og natur. Derfor stilles der nu krav til kortlaegning og
sarlige hensyn i forbindelse med renoverings- og
nedrivningsopgaver for at identificere, udsortere og
bortskaffe disse problematiske stoffer korrekt.

Det er boligforeningens ansvar at identificere og regi-
strere miljgfarlige stoffer og materialer i en miljgkort-
legning. Kartlaegningen har to formal, dels at identi-
ficere sundhedspavirkende stoffer og dels at sikre en
korrekt affaldshandtering for at begraense udlednin-
gen af miljgfarlige stoffer til vores miljg. Nar den ud-
forte miljgkortlegning indgar i udbudsmaterialet er
det samtidig muligt at planlagge renoverings- eller
nedrivningsarbejde saledes, at det er sikkerheds- og
sundhedsmaessigt forsvarligt for de udfgrende.

Forekomsten af miljggifte, serligt PCB, klorede pa-
raffiner, bly, asbest og forekomsten af gasarten ra-
don medfgrer ggede udgifter for boligforeningerne
i forbindelse med renavering, nedrivning og korrekt
handtering af affald.

PCB

PCB (Polychlorerede Biphenyler) tilhgrer en af de 12
farligste miljggifte. PCB har haft en udbredt anven-
delse i byggeriet som tilsetning i fugematerialer, i
malinger, termoruder og som tilsetning i andre byg-
gematerialer fra ca. 1950 frem til 1977, hvor stoffet
blev forbudt i byggematerialer.

PCB vandrer ud i tilstgdende bygningsdele og luften.
Stoffet ophobes i kroppen ved bergring og indanding,
og ved lngere tids pavirkning kan PCB i store mang-
der give skader pa immunforsvar, nervesystem, lever,
skjoldbruskkirtel, @ge risikoen for sukkersyge og pa-
virke forplantningsevnen. Derudover kan PCB gge ri-
sikoen for kraeft.

Ved renoveringsprojekter er PCB problematisk, bade
i forbindelse med indeklima, arbejdsmiljg, ydre miljg
og affaldshandtering.

Klorerede paraffiner

Da PCB blev forbudt i 1977 erstattede klorparaffiner
PCB i fugematerialer. Klorparaffiner har primaert veae-
ret benyttet som additiv i rustbeskyttende maling,
grundmaling og i plastmaterialer (kabler) samt i fu-
gematerialer. De klorerede paraffiner blev brugt frem
til 2001, hvor de blev forbudt i byggematerialer.

Der er tre typer klorerede paraffiner, hvoraf de kort-
kedede klorparaffiner er pavist at vaere kraftfrem-
kaldende. Derfor skal affald klassificeres som farligt

affald i forbindelse med renaoverings- og nedrivnings-
arbejder, hvis indholdet i materialet er mere end 1%
(10.000 mg/kg).

Bly

Bly er et naturligt forekommende grundstof, der har
varet anvendt i byggeriet i arhundreder som kemisk
tilsetning i maling, grunder og som metallisk bly i
form af inddakninger m.v. pa grund af sin hgje d=k-
ningsevne og algeh@mmende virkning. Derfor er der
gget risika for blyforekomster ved vinduesrenove-
ringer og renovering af vadrum, hvor bly kan findes
som oprindelige malingslag gemt bag mange ars lag
maling, tapet og spartel. Malingspigmentet blyhvidt,
blev forbudt i 1950, mens anvendelsen af de fleste
andre blyprodukter blev forbudt i 2001.

Felles for blyholdige byggematerialer er, at de ikke
medfgrer indeklimaforurening, sa lnge blyet er fast
bundet, feks. i malingsoverflader. Det er fgrst nar
renoverings- eller nedrivningsarbejdet pabegyndes
og blyholdige materialer fjernes eller vaegge og vin-
duesrammer renses i bund ved slibning at bly udggr
et arbejdsmiljgproblem, da slibestgv kan optages og
indandes.

Asbest

Asbest har haft stor udbredelse i byggeriet indtil
det ad flere omgange blev forbudt i 1970’erne og
1980’erne. Asbest taler temperaturer op til 900 gra-
der celsius og er ikke brendbart. Derfor var det et
hyppigt anvendt materiale til isolering og brandsik-
rng.

Asbest er lavet af naturligt forekommende mineraler,
sammensat i en fin fiberstruktur. Netop de fine fibre
er skyld i, at asbest ikke I2ngere er lovligt at anven-
de, da stevet fra ashest kan give ashestose (stenlun-
ger), som er en kronisk lungesygdom. Asbeststgvet
ophaber sig i lungerne og kan ikke fjernes igen. Derfor
kan asbestose forveerres lang tid efter, indandingen
af asbest er ophart. Asbestose viser sig typisk farst
10-20 ar efter, man blev udsat for asbeststgv. Tilstan-
den er uhelbredelig og kan med tiden fgre til lunge-
og lungehindekraeft.

Radon

Radon er en naturligt forekommende radioaktiv gas-
art, som findes i jorden. Radon kan trenge ind i huse
gennem revner, sprekker og utaetheder i fundamen-
tet. Radon er medtaget i denne opggrelse fordi et hgjt
radonniveau ifglge Verdenssundhedsorganisationen
WHO kan medfgre en gget risiko for lungekrzeft.

Indholdet af radon i en given bebyggelse varierer i
relation til den geografiske placering, bebyggelsens
karakter (konstruktion, stand og ventilation) samt
bebyggelsens alder. Bygninger opfart efter 1998 er
opfert med radonsikring. Radon forhindres i at tran-
ge ind i boligen ved at sgrge for, at bebyggelsen er
helt teet.
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Regnvand

Vand som potentiale og
veerdiskabende ressource.

Regnvandshandtering, problem eller potentiale?
Den ggede regnmengde samt ekstremregn @ger ri-
sikobilledet for de almene boligforeninger, hvilket
medfgrer en hgj skadesfrekvens, ggede udgifter og
tab af oplevet boligvaerdi.

Hvordan lgser vi udfordringerne omkring regnvands-
handtering og klimaforandringer pa en made, der
samtidig skaber mervaerdi for beboerne?

Der er brug for nytzenkning inden for klimatilpasning,
hvor man revurderer mangden af vand i kloakken.
Den ggede regnmaengde har den konsekvens,at de
eksisterende rgrledningers dimensionering ikke kan
fglge med, og nye dyre anlaegsarbejder skal igang-
settes. Der er i nogle kommuner og spildevandssel-
skaber tiltag i gang til at fa afkoblet sa meget som
muligt regnvand fra kloakken, sa belastningen falder
tilsvarende med stor effekt for kloaknettets samlede
kapacitet. Ved at afkable sit regnvand fra kloaknettet
og handtere regnvandet lokalt, kan der ud over den
rekreative vaerdiforggning af udearealerne og risiko-
minimering vaere gkonomiske gevinster at hente ved
at spare pa eks. tilslutningsafgifter og forsikringsud-
gifter.

Lokal Afledning af Regnvand (LAR) og permeable
belagninger er ofte anvendte termer, nar der tales
om regnvandshandtering, da det er enkle og ofte lav-
teknologiske tiltag, der nemt kan etableres med stor
effekt.

LAR dzkker over bzredygtige, lavteknologiske og
granne lgsninger der lokalt afleder regnvand. LAR-
metoder er bla. enkle tiltag, der forsinker, fordamper
og nedsiver regnvandet. Ofte er det “grgnne” og lav-
teknologiske elementer, der bidrager til en grgnnere
by i form af f.eks. regnbede, faskiner, grgnne grafter,
sger og kanaler, der forsinker vandets vej til kloaknet-
tet eller opsamler regnvandet i tanke til senere brug
eller til nedsivningen. Derudover gentenkes anven-
delsen af faste belagninger, og arealet af ikke-per-
meable belzgninger reduceres.

«. Solceller
N\

b

Kompost

Permeable belegninger er en belzgning, der som
andre belagninger sikrer en plan overflade velegnet
til gang eller karsel, men har derudover den funktion
at regnvand kan sive igennem. Det kan eksempelvis
veere porgse overflader, fliser og sten med abne fuger.

Ved at se pa hele boligforeningens klimaudfordringer,
behov for sociale og oplevelsesmassige tiltag som
en helhed kan man samtanke LAR-Igsninger med
attraktive friarealer, hvor vandet skaber en szrlig
identitet og atmosfzere.

En helhedsorienteret tilgang til klimaudfordringer
og sociale tiltag tilfgrer boligforeningernes friarealer
helt ny veerdi i form af frodige vandlandskaber, vand-
lgb og regnbede, der samtidig kan handtere regn-
vandet. Ved at lede vand fra tage og belzgninger til
friarealerne @&ndres karakteren af de eksisterende
omrader og helt nye veerdier tilfgres - vandet bliver til
et potentiale og en vaerdiskabende ressource.

Regnvandshandtering opleves som et problem for
mange boligforeninger, men rummer potentiale for
at tilfgre boligomraderne rekreativ veerdi, en serlig
karakter og styrkelse af stedsidentiteten med den
synlige tilstedevaerelse af vand. Det kan skabe sacial
og oplevelsesmassig mervaerdi for beboerne savel
som for boligforeningernes ansatte.

fordampning

/
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Regnvandsopsamling Naturlig regnvands-opsamling

Olieudskiller
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Far 1945

Lundevaenget, @sterbro,
Kabenhavn.

I Danmark kan man med nogen ret sige, at det farste
almene byggeri var Brumleby - eller Laegeforenin-
gens Boliger som det officielt hedder. En koleraepi-
demi i 1853 blev inspirationen til dannelsen af “La-
geforeningen mod Coleras Udbredelse”, der stod for
opferelsen af boligerne.

Ideen med at lave stgttet byggeri for samfundets
svageste blev tidligt viderefart af de private “filantro-
piske” initiativer og blev ogsa grebet af arbejderebe-
vagelsens kooperation. | 1887 kom den farste lov om
alment stottet byggeri, men den fgrste fase af det
almene byggeri fik trods det ikke sarlig stor gennem-
slagskraft. Prisstigninger pa fast ejendom i Kgben-
havnsomradet gjorde at foreningerne hurtigt solgte
boligerne til lejerne og beveaegelsen vandt derfor ikke
det ngdvendige fodfaeste. Man har dog stadig aktive
afdelinger fra perioden som f.eks. AAB Kgbenhavn
fra 1912, AAB Aarhus fra 1919 og AKB, der har afde-
linger i Sydhavnen i Kgbenhavn fra 1913. Med Kansler-
gadeforliget fra 1933 far Danmark for fgrste gang en
egentlig almen boligpolitik, og fra den periode begyn-
der de egentlige almennyttige boliger at blive bygget.

De Almene boliger fra perioden far 1945 ligger fortrins-
vist i Kgbenhavn og er karakteriseret ved fuldmurede
karreer, gode materialer og sma boliger. Lejlighederne
var for samtiden et stort skridt i den rigtige retning
og tilbgd pludselig adgang til lys og luft for alminde-
lige mennesker, der fgr havde vaeret tvunget sammen
i mgrke og usunde baggarde. Kvaliteten af det tidlige
almene boligbyggeri var hgj, bade handvaerksmaes-
sigt og arkitektonisk, hvilket gar, at over 50% af de
almene boligbyggerier fra perioden i dag er erklzeret
bevaringsvaerdige og enkelte tillige er fredede. En re-
lativt lille del af periodens almene byggeri er murede
reekkehuse, der ogsa er af hgj arkitektonisk kvalitet
omend samtiden betragtede den boligform med no-
gen skepsis.

De fuldmurede karreer er efter tidens stil opfart prak-
tisk talt uden isolering, og lever derfor pa ingen made
op til nutidens energikrav. Pa den anden side har de
pa grund af den “abne” konstruktion meget sjeldent
de indeklimaproblemer, man ser i senere byggeri.
Bzeredygtige tiltag er stort set ikke implementeret
i byggeriet fra fgr 1945, men naturligvis vil en livs-
cyklusanalyse vurdere bade holdbarheden og de lave
vedligeholdelsesudgifter meget positivt.

Boligerne er som naevnt ofte temmelig sma - pa to
eller tre rum. Desuden er badevarelserne og kakke-
nerne i disse ejendomme meget sma efter nutidens
standard (10% af lejlighederne i dette segment har
slet ikke badeveerelser) og en egentlig renovering og
opgradering af den aldre boligmasse inkluderer bade
sammenlzaegninger af de mindste lejlighedstyper og
en generel forbedring af baderum og kgkkener.

Tilgengelighed er ligeledes et ukendt begreb i disse
byggerier, hvoraf kun 5% har elevator, og hvor mange
bygninger desuden ofte har en hgj stueetage, og sa-
ledes altsa ikke har nogen boliger, der er egnede for
karestolsbrugere.

De tekniske installationer er generelt slidte og for-
xldede. Det skgnnes at 50% af de tekniske instal-
lationer allerede er eller bar skiftes ud i denne type
byggerier.

De murede karreer har som regel alle en central gard
- som regel med affaldsrum og nogen beplantning.
Udearealerne lever sjzldent op til nutidens @nsker
om mangfoldighed i aktiviteter og en blanding af
rekreative og sociale rum. De kan med fordel opgra-
deres til moderne uderum med aktiviteter og mere
oplevelsesrige rumligheder.

Da mange af disse ejendomme ligger ved meget tra-
fikerede indfaldsveje er stgjgener ofte et problem,
der skal bearbejdes - som regel i forbindelse med en
generel renovering af klimaskarmen. Den generelle
trafikbelastning er en udfordring for mange af byg-
geriernes attraktionsveaerdi.

Kriminalitetsforebyggelse er ikke specielt pakravet
i dette seement, men en del ejendomme i de mere
belastede brokvarterer kan med fordel udstyres med
bedre udebelysning og andre kriminalitetsforebyg-
gende foranstaltninger.

Bebyggelserne er ofte udstyret med lokaler til fl-
lesfaciliteter i garden eller i boligerne i stueplan, men
disse lokaler er ofte slidte. En mere helhedsorienteret
renovering bgr ogsa ses sammen med en opgradering
af gardarealer med nyere energilgsninger og fzlles-
faciliteter i et socialt beredygtigt perspektiv.
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Lundevaenget

Adresse
Boligselskab fsb, Afd 013, Lundevanget (1-13)

Tilsynskommune 101 Kgbenhavns Kommune

Opfart 1935
Antal boliger 475
Bruttoetageareal 27132 m2
Gennemsnit 571 m2

Udfordringer

Lundevaenget pa kanten af @sterbro i Kgbenhavn blev
opfert i1932-33 efter tegninger af nogle af samtidens
fgrende arkitekter; Kooperative Arkitekter med bl.a.
Paul Baumann, Karl Larsen & Edvard Heiberg. Lun-
devenget er et Izrebogseksempel pa den tidlige al-
mene arkitektur i Danmark, og er oven i kgbet arkitek-
turhistorisk interessant ved at veere blandt de farste
bebyggelser, der ggr op med karreformen og i stedet
lzegger sig som forskudte stokke i et abent parkland-
skab - udarbejdet af en af fagets ypperste udgvere, C.
Th. Sgrensen. Boligerne har altaner, der forbinder ude-
og indeoplevelsen. Almindelig slid og tidens tand kan
ikke skjule, at bebyggelsen bade for sin egen tid - og
nutiden er bade velproportioneret og relativt velfun-
gerende. Den er naturligt nok regnet som bevarings-
veerdig af Kgbenhavns Kommune - bevaringsveerdi 3.

Lundevaenget bestar af 14 stokke med i alt 475 bo-
liger. Beboersammensatningen har i dag en overre-
prasentation af beboere af anden etnisk herkomst
end dansk i forhold til kommunens @vrige beboere.
Desuden er ogsa eneforsgrgere og personer med en
svag tilknytning til arbejdsmarkedet overrepraesen-
teret. Den sociale profil peger pa at boligafdelingen
er blevet mere udsat. Det ses ogsa som en tendens i
fraflytningsprocenterne, hvor ca. hver 6. beboer flyt-
ter i Igbet af et ar. Der er med andre ord behov for en
bade social, bygningsfysisk og energimassig genop-
retning. En opgave der vanskeligggres af bebyggel-
sens bevaringsmaessige verdier.

Lundevzaenget er opfert i fuldmuret gul tegl med fa-
ste bindere og murede fundamenter. Ydermurene er
efter tidens norm ikke isoleret og energiforbruget
er derfor meget hgjt. En facaderenovering er derfor
foreslaet med nye murede facader som den mest op-
lagte l@sning. Kgbenhavns Kommune kraver at alle
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Lyngbyvej 144-160, Ryparken 1-17 og 98-216, 2100 Kgbenhavn @

boliger - ogsa de, der er bevaringsveerdige, lever op
til BR10-kravene for energiforbrug. Et mal der kun
vanskeligt kan nas med en indvendig efterisolering,
hvad der dog ogsa ville vaere problematisk i forhold
til de relativt sma rum i lejlighederne og den risiko for
fugt- og skimmelproblemer, der kan fglge med den
indvendige isolering.

Taget er i slutningen af sin naturlige levetid og bar
udskiftes. Det er flere steder utt, sa en renovering
kraever ogsa et eftersyn af tagkonstruktionen for
svamp og radproblemer. De tekniske installationer
er alle praeget af lang tids brug og er generelt utids-
svarende. Der er tale om nedslidning og dermed om
henleggelsesarbejder. En renovering kraver en ud-
skiftning af elinstallationerne, en udskiftning af fald-
stammer og en udskiftning af vandledninger.

Boligerne lever ikke lengere op til tidens behov, hver-
ken stgrrelsesmassigt eller teknisk. Ingen af lejlig-
hederne er tilgengelige for karestolsbrugere. Ude-
arealerne fremstar trods parkkarakteren med traeer
og deres bergmte ophavsmand som uinspirerende og
inviterer ikke til aktiviteter.



Grenne og rekreative
friarealer.

Klassisk bevaringsveerdigt
muret byggeri fra 50’erne.
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Lundevaenget

Sarlige karakteristika
- Sma boliger - moderniseringsbehov
- Energibesparelser er ngdvendige

Helhedsplanens indhold

- Bebyggelse med store bevaringshensyn

- Respektere bevaringskvaliteterne ved facaderenoveringer

- Sammenlagning og ombygning af boliger

- Miljgforbedringer af udearealer

Andre tiltag

- Yderligere energibesparende foranstaltninger
- Bedre kontakt til omgivende bymiljg

- Vaere et foregangseksempel for boliger fra perioden

Tiltag

Den foreslaede energirenovering af facaden kraever
ngje arkitektoniske overvejelser, hvis den bade skal
leve op til kommunens krav og respektere den be-
varingsveerdige arkitektur. Der gnskes en udvendig
isolering og facaderenovering, da en indvendig re-
novering som tidligere beskrevet vanskeligggres af
byggetekniske forhold og af de sma bagvedliggende
rum. Tagrenoveringen kan uden videre forega og vil
ikke alene forny og energirenovere taget. Der vil ogsa
etableres en rekke attraktive to-plans lejligheder, der
kunne inddrage de p.t. uudnyttede loftsrum. Trappe-
rummene renoveres og indgangspartierne forsynes
med nye dgre og en bedre belysning, der vil skabe
mere tryghed. De tekniske installationer renoveres,
sma lejlighedstyper sammenlagges, sa bade kgkke-
ner og baderum kan opna en standard, der lever op
til nutidens behov. De starre lejligheder med moderne
tekniske installationer vil medvirke til igen at ggre
Lundevaenget attraktivt for nutidens boligsggende.

Udearealerne foreslas renoveret og accentueret med
en rxekke pavilloner, sa der med nye virkemidler kan
skabes dynamoer for socialt liv i bebyggelsen. Her kan
der veere cykelvaerksted, it-vaerksted eller lektiecafé.
En boligsocial indsats kraever en hgj grad af beboer-
involvering. Den blandede etnicitet kan vendes til en
attraktion, og Lundevanget kan i fremtiden blive
kendt som en model for samarbejde og integration
mellem befolkningsgrupperne pa @sterbro.
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Yderligere muligheder

En energimaessig opgradering og en indirekte social
genopretning af Lundevanget vil med de foreslaede
tiltag komme et langt stykke af vejen mod en frem-
tidssikring af bebyggelsen. Nyere renoveringsprojek-
ter peger dog alle pa, at socialt liv i hgj grad opstar af
gennemgang, trafik og kontakt med det omkringlig-
gende miljg. Den foreslaede renovering kan med for-
del udvides med en integration af lejemal for liberale
erhverv, der kan traekke brugere og kunder fra de om-
kringliggende kvarterer ind i omradet. De foreslaede
pavilloner kan benyttes til mere udadvendte aktivi-
teter. Desuden kan dele af omradet aktiveres ved at
skabe pryd- og nyttehaver. Tiltagene skal dog t=nkes
ind i forhold til den oprindelige landskabsarkitektur.

Pa energisiden kan en facade- og tagrenovering ma-
ske inkludere andre bzredygtige energilgsninger.
Alle disse tiltag kan alene implementeres uden at
anfegte Lundevangets ikonstatus som socialt bo-
ligbyggeri i Danmark. De kan saledes medtages, hvis
de bidrager til at opgradere den almene sektor og vise
hvordan den ogsa i fremtiden kan blive en igangsat-
ter af positive boligmaessige og sociale initiativer.



En raekke af veerksteds-
pavilloner i friarealerne skal
skabe social innovation og
nyt liv i bebyggelsen.

Ill.: Witraz.
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Solgarden

Adresse
Boligselskab

Tilsynskommune: 330 Slagelse Kommune

Opfert 1944
Antal boliger 95 (etage)
Bruttoetageareal 7227 m2
Gennemsnit 76,1 m?

Udfordringer

Solgarden i Slagelse harer til den fgrste store balge af
alment byggeri, og er bemerkelsesvardig ved at vere
placeret uden for Kgbenhavn. Bebyggelsen blev opfart
fra 1942 til 1944 i tegl, som var tidens norm. Solgar-
den rummer 95 boliger i en hesteskoformet karré pa
tre etager. | hesteskoens abne ende er et fzlleshus
blevet opfgrt og den indre gard rummer begranset
grundlag for ophold og rekreative muligheder.

Solgarden ligger i centrum af Slagelse med han-
dels- og kulturfaciliteter inden for en meget kort
gaafstand. Fra den naerliggende station tager man
nemt toget til Kgbenhavn eller Fyn og Jylland. Der er
saledes tale om en pa papiret attraktiv bebyggelse,
der dog i de senere ar viser tegn pa forfald og socialt
skred, der kan true med at underminere bebyggel-
sens gkonomiske og sociale vardi, hvis en genopret-
ning ikke ivaerkszttes. Analyser af baligernes kvalitet
0g beboersammensatningen viser, at en proces er i
gang, hvor de gamle beboere, der i mange tilfelde
har boet i Solgarden hele deres liv, flytter vaek og leje-
malene bliver overtaget af familier bl.a. med svag til-
knytning til arbejdsmarkedet. Dette beboerskifte har
i folge undersggelser medfart ggede problemer med
haerverk pa fellesarealerne og en fglelse af utryghed
ved fzerdsel i gardmiljget.
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Torvegade 32-44, Kandestgbergade 2-12, Mgntmestergade 2-6, 4200 Slagelse
Slagelse Almennyttige Boligselskab, Afd. 002, Solgarden

Kvalitetsmaessigt er Solgardens stgrste udfordring
de sma boliger, den manglende isolering, den gene-
relle nedslidning, fugtproblemer med falgende skim-
melsvampproblemer, manglende tilgengelighed og
et gardmiljg, der pa en raekke omrader kunne opgra-
deres.

Den fuldmurede konstruktion er sund nok, men prak-
tisk talt uisoleret med et deraf fglgende meget stort
varmeforbrug. Nogle af altanerne har betonskader
og begr derfor udskiftes. Taget er slidt og narmer sig
tidspunktet for en udskiftning.

De mange boliger er dimensioneret efter opfgrelses-
tidspunktets behov og er derfor efter nutidens begre-
ber for sma - de fleste kun pa to eller tre rum. Ingen
opgange har elevatorer, og badeveerelser og kskkener
er ikke dimensioneret til tilgengelighed. Gardmil-
joet rummer bebyggelsens fzlleshus, men har kun
begrensede opholdsmuligheder og tilbyder ikke na-
turoplevelser eller rekreative faciliteter for bgrnefa-
milier. Endelig vurderes bebyggelsen at have nogen
bevaringsveerdi, sa eventuelle tiltag skal respektere
den oprindelige arkitektur og dens udtryk.

Klassisk eksempel pa efter-
krigstidens murede byggeri,
dog ikke med oprindelige
vinduer.

Renoveringen skal respekte-
re bebyggelsens oprindelige
arkitektur.
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Solgarden

- Centralt beliggende boliger
- Utidssvarende boligstandard

Sarlige karakteristika

- Manglende ventilation/isolering medfgrer fugt- og skimmelproblemer

Helhedsplanens indhold

- Nye facader med skalmur og isolering

- Ombygning af boliger (tilgeengelige) og nye store altaner

- Nyt gardmiljg og feelleshus

Andre tiltag

- Yderligere (baeredygtige) energilgsninger

- Etablere kontakter til den omgivende (taette) by

- Flere tilgaengelige boliger

Tiltag

En byggeteknisk vurdering viser, at det ikke er fornuf-
tigt at efterisolere indvendigt, og det foreslas derfor
at opfgre enisoleret skalmur, der kan reducere bebyg-
gelsens varmeforbrug til energiklasse 2 niveau. | for-
bindelse med tagudskiftningen inddrages en del af
den uudnyttede loftsetage til at skabe nye og starre
boligerito plan. | udvalgte opgange lzgges fire lejlig-
heder sammen, sa de danner tre nye boenheder. Der-
med forbedres de bade rumligt og tilgengeligheds-
maessigt. | seks opgange installeres elevator, sa et
stgrre antal boliger kan benyttes af gangbesvzerede
og karestolsbrugere.

Der er store problemer med skimmelsvamp i nogle
lejligheder, og der er kun naturligt aftrek i boligerne.
Der etableres en tidssvarende ventilationslgsning i
forbindelse med renovering af kgkkener og baderum,
der alle er sma og utidssvarende, sa fremtidige pro-
blemer med fugt kan undgas.

Mod gardrummet etableres en serie nye betonalta-
ner, der knytter en teettere forbindelse mellem inde-
og uderum og medvirker til at inddrage garden aktivt
i Solgardens liv.

Gardrummet bliver aktiveret og gjort mere attrak-
tivt med en rakke tiltag. Der etableres en indhegnet
boldbane til stgrre bgrn og to legepladser til de min-
dre barn, hvor de kan lege hhv. under opsyn og mere
frit. Desuden plantes en rekke lave frugttrzeer, der vil
berige gardmiljget med duft og blomster. En pergola
skaber et defineret omrade til roligere ophold og grill-
pladser etableres i forbindelse med pergolaen, sa be-
boerne far noget at samles om, nar vejret tillader det.

Gardrummet kan med en gget aktivitet i feelleshuset
blive en stor attraktion for Solgarden, en katalysator
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for sociale aktiviteter i bebyggelsen aog pa den made
virkeligggre en vision, hvor inde og ude fungerer bed-
re sammen, og hvor Solgarden opfattes mere som et
samlet sted med en rekke kvaliteter end som en he-
stesko omkring et uinspirerende uderum.

Yderligere muligheder

| forbindelse med tagrenoveringen er det muligt at
installere solceller pa taget. | det hele taget kan en
samlet energilgsning for Solgarden medvirke til at
vise hvordan ogsa den ldre bygningsmasse kan
gores baeredygtig. Bebyggelsen har allerede vist
sin gkonomiske bzredygtighed i kraft af sin alder
og trods alt relativt hgje standard. Det gkonomiske
aspekt af baredygtigheden kan kombineres med en
opgradering af de energimassige tiltag og den so-
ciale baeredygtighed. Den sociale baeredygtighed kan
gges ved at aktivere gardrummet endnu mere og ved
at abne mulighed for dialog mellem Solgardens bebo-
ere og den omkringliggende by.



Facader som nyfortolkning
af bebyggelsens oprindelige
arkitektur.

Ill.: Domus Arkitekter.
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Boliger for 1945 (alle)

EMNE

Arkitektur - Bygninger
og boliger

Energiforbrug,
baeredygtighed og
miljeforhold

Miljoforbedringer af
udearealer og beboer-
faciliteter
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HOVEDGRUPPE

Arkitektonisk kvalitet

Bevaringshensyn

Boligkvalitet

Boligkvalitet

Struktur

Struktur

Tilgaengelighed - ad-
gangsforhold

Tilgengelighed - plads-

forhold

Klimaskarm

Lydforhold
Lydforhold

Installationer

Ventilation

Miljgfremmede stoffer

Tryghed

Aktivitetsmuligheder

Aktivitetsmuligheder

Fzelles faciliteter/
aktiviteter

UDFORDRING

Tag og facader er nedslidte og/eller uskgnne,
uinspirerende, negativt identitetsskabende

Den arkitektoniske helhed er forandret pga.
manglende vedligehold eller gennem “uhel-
dige” a@ndringer

Badevarelser er utidssvarende

Kgkkener er utidssvarende

For mange sma lejligheder

Tomme boliger i udkantsomrader

Begraensede adgangsforhold i etageboliger

Begraensede mangvremuligheder inde i boligen

Facader og tag er darligt isolerede

Stgj mellem boliger
Udefra kommende stgj

Vand-, varme- og el-installationer er nedslidte
og staerkt energiforbrugende

Darligt indeklima

Stoffer indbygget i konstruktionen som forure-
ner omgivelserne passivt (fx PCB) eller frigares
(fx asbest) i.f.m. renovering

De fysiske rammer kan fremme utryghed og
kriminalitet (heaerveerk, vold, tyveri)

Udearealer er nedslidte og ikke indrettet efter
dagens behov til aktiviteter

Udearealer er store og anonyme

Nedslidte eller manglende lokaler og/eller
faciliteter

TILTAG

Fornyelse af facader og tag

Udarbejdelse af plan for genopretning eller
fremme af bebyggelsens ydre arkitektoniske
kvaliteter og samspil med omgivelserne

Badevarelser nyindrettes i sammenlagte
boliger / Badevzerelser renoveres

| sammenlagte lejligheder nyindrettes kagkken-
alrum / Kekkener nyindrettes i gvrige

Mindre lejligheder (under 60 m2) sammenlzeg-
ges

Renovering/nedrivning/salg

Indbygning af elevator

Nyindretning af boliger

Fornyelse af klimaskaerm, sa den lever op til
dagens isoleringskrav

Lydisolering
Lydisolering

Installationer fornyes

Ventilationsforhold forbedres

Miljgfremmede stoffer fjernes

Med udgangspunkt i en forebyggelsesplan
foretages kriminalpraeventive tiltag i falles
arealer, interne veje og stisystemer, forarealer,
trapperum, kzldre, belysning, adgangssikring

Tidssvarende aktivitetsmuligheder etableres

Der etableres private, semiprivate og offentlige
zoner og indrettes uderum i varierende stgr-
relser

Renovering og fornyelse af eksiterende lokaler
samt nye beboerfaciliteter

% OM-
FATTET
50%

30%

60%

50%

20%

0,5%

20%

25%

65%

30%
10%

60%

75%

12%

50%

30%

10%

40%

Solgarden, Slagelse.
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1945 -1958

Sevangen, Aarhus.

50'er-boligen repraesenterer et hgjdepunkt i dansk
alment byggeri. Indflydelsen fra funktionalismen
pa den danske byggetradition - vel at marke, hvor
denne tradition stod i fuldeste flor - skabte en raekke
forbilledlige bebyggelser, hvor adgang til lys og luft,
velplanlagte udearealer, rationelle lejlighedsplaner
og tidens mest avancerede tekniske installationer
skabte gode og billige baliger til de mange. Der var af-
faldsskakter, altaner, badevarelser og centralvarme.
Der var fllesfaciliteter og rekreative grgnne arealer,
der var sagar de fgrste hgjhuse, der neermest som pa-
ladser tronede pa de hgjeste punkter i de store byers
udkanter og viste at nye tider - gode tider - for alvor
var kommet til Danmark.

En del af bebyggelserne fra perioden er allerede nu
erkleret bevaringsvaerdige, og arkitektonisk har de
da ogsa stare og blivende kvaliteter - ogsa materia-
lemassigt. Boligmangelen var stor og da pengene
stadig var sma, er boligerne i dag ofte for sma for en
moderne familie. 82% af boligerne fra denne periode
er etageboliger og 18% er rekkehuse.

Byggeteknisk og arkitektonisk er perioden en meget
blandet overgangsperiode mellem det traditionelle
handvaerk og de nye industrielle byggemader. | pe-
riodens begyndelse var stort set alt byggeri stadig af
den klassiske grundmurede type. | Igbet af 1950’erne
begyndte de fgrste eksperimenter med nye materia-
ler og industrialiseret produktion. Byggerierne opfagr-
tes nu ogsa med pladsstgbte betonkonstruktioner,
glideforskallinger, gasbeton, betonblokke og mange
andre materialer og metoder, der maske var af tvivl-
som kvalitet, men dog alle baret af en reel trang til
at udvikle byggeriet. Ofte resulterede kreativiteten i
Igbende eksperimenter, som for eksempel Bellahgj-
husene viser. Husene er konstruerede efter vidt for-
skellige principper, selv om de fremtraeder ens i dag.

En tilsvarende variation ses i boligtyperne. | perioden
finder man bade danmarks fgrste hgjhuse, rekke-
huse fritliggende huse - og alle variationer af kzeldre;
fraingen over krybekzldre til den traditionelle kaelder
eller den internationalt inspirerede parterre-etage til
sekundzere funktioner.

Etageboligerne fra perioden er generelt boliger af hgj
kvalitet. Byggeskaderne er primart koncentreret om
altaner, der ofte har betonskader og som danner kul-
debroer pga. tidens konstruktionsmader. Klimaskaer-
mene lever ikke op til nutidens energikrav. En eller
anden form for isolering er nasten altid ngdvendig,
hvis periodens byggeri skal bringes op pa fremtidssik-
ret standard. Lejlighederne er som oftest sma efter
nutidens malestok og dertil utidssvarende dispone-
rede med smalle gange og sma kegkkener. Det er des-
uden en langsigtet udfordring, at bebyggelserne ofte
er anlagt i hvad der i samtiden var nye byudviklings-
omrader. Disse omrader blev planlagt efter et dogme,
der ikke tog de forngdne hensyn til bymaessig udvik-
ling. Derfor ligger kvartererne fra perioden i dag ofte i
kedelige omrader uden szrlige bymassige kvaliteter.

Generelt kan man sige, at etageboligerne i dette seg-
ment traenger til en forbedring af klimaskarmen og
i nogle tilfzlde til en arkitektonisk genopretning af
facader og indgangspartier. Samtidig er det vigtigt at
tage hensyn til byggeriernes eventuelle status som
bevaringsvaerdige i denne facadegenopretning.

Tagene skal generelt efterses og ofte udskiftes. En
tagrenovering kan kombineres med baredygtige
energilgsninger. Ofte kan der etableres lejligheds-
sammenlagninger, hvor man f.eks. skaber starre lej-
ligheder i to plan ved at inddrage loftsrummene.

Tilgzngelighed er desuden et emne for forbedring. En
del af boligerne fra perioden har elevator, men eleva-
torerne er ofte nedslidte og der kan ikke mere skaffes
reservedele. Derfor involverer en renovering af disse
ofte etablering af et antal tilgzengelige boliger - bade
med nye elevatorinstallationer og ved sammenleg-
ninger af mindre lejligheder, sa badevaerelser og kak-
kener kan udvides til gavn for bl.a. kgrestolsbrugere.

Udearealerne i periodens bebyggelser er ofte tem-
melig oplevelsesfattige store grasplener mellem
husene. En moderne social strategi vil sigte mod at
skabe naturlige og varierede rumlige forhold mellem
bygningerne og generelt skabe mere aktive og akti-
verende uderum. Samtidig kan man med fordel ofte
gennemga bebyggelsernes trafikmgnstre og introdu-
cere stilleveje i forbindelse med en generel trafiksane-
ring. | nogle tilfeelde kan man afhjzlpe de stgjgener,
der fglger af at boligerne ligger ner tet trafikerede
veje. Udearealerne vil oftest ogsa nyde godt af en
bevidst holdning til udebelysning. En opgradering af
belysningen i fellesarealer og opgange vil virke krimi-
nalitetsforebyggende og dermed tryghedsskabende.
Bebyggelserne har ofte gode fzllesfaciliteter med
vaskeri, beboerhus, klublokaler eller lignende. Sam-
tidig med en generel renovering bgr disse faciliteter
gennemgas og i nogle tilfelde opgraderes af hensyn
til de nye behov, der er opstaet med tiden.

Med fordel kan man i en nutidig sammenhang lave
renoveringsprojekter, der sammentanker gkonomisk,
energimaessig og sacial baeredygtighed, hvor de en-
kelte tiltag bar afstemmes med hinanden.

Reakkehusene fra perioden, som kun udggr 18% af
boligerne, vurderes generelt som meget attraktive.
De har som regel et stgrre gennemsnitsareal end eta-
geboligerne og har desuden ofte kzelder. Der er lange
ventelister til disse boliger, der oven i kgbet ofte har
en falles grgnning kombineret med sma private ha-
ver. Rekkehusene har generelt samme energimaes-
sige udfordringer som etageboligerne. Derudover er
kekkener og badeveerelser ofte ganske sma og slid-
te, og kraever som regel en renovering for at kunne
fremtidssikres for et nutidigt publikum. De store
abne arealer mellem raekkehusene mangler som fri-
arealerne mellem boligerne ofte et helhedspraeg. En
socialt baeredygtig renoveringsstrategi kan inkludere
mere aktive udfoldelser, hvor mere varierede uderum
skaber opholds- og aktivitetsmuligheder for beboere
i alle aldersklasser.
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Sendermarken

Adresse
Boligselskab

Tilsynskommune 147 Frederiksberg Kommune

Opfart 1951-1954
Antal boliger 433
Bruttoetageareal 34.719 m?
Gennemsnit 80,1 m?

Udfordringer

Hgjhusene pa Borgmester Fischers Vej og Magno-
liavej pa Frederiksberg hgrer til blandt den danske
velfeerdsstats farste ikonbyggerier. Husene er opfart
samtidig med og efter samme model som Bellahgj-
husene. Det er som fem dobbeltboliger pa hver 15
etager samt penthouse og bebyggelsen var pa op-
fgrelsestidspunktet et synligt udtryk for fremskrid-
tet. Husene var hgjhuse - i sig selv en sjzldenhed i
Kgbenhavn, de havde elevator, gode lysforhold og
fine uderum. Det var her det arbejdende folk kunne
bo i lys og luft og fale sig som en del af fremtiden.
Bygningernes placering i dansk bolighistorie og deres
i gvrigt fine arkitektoniske kvaliteter ggr dem i dag
bevaringsveerdige, hvilket er en udfordring for en ef-
fektiv Igsning pa de nuvaerende problemer.

Tiden har desvaerre varet hard ved bebyggelsen. Den
valgte konstruktionsfom, der harer til i det meget
tidlige industrialiserede byggeri, med pladsstabte
bzrende tvarvaegge og d=k, har fra starten givet

36

Borgmester Fischers vej 1-3, 2-8 m.fl., 2000 Frederiksberg

Frederiksberg forenede Boligselskaber, Afd. 006, Sendermarken

problemer med kuldebroer. Bygningerne lever i dag
ikke op til tidens energikrav og kan derfor vaere van-
skelige at varme op. Mangel pa effektiv ventilation i
boligerne forstaerker indeklimaproblemerne.

En delvis facaderenovering i 1991-92 har ikke afhjul-
pet problemerne. | dag er der konstateret problemer
med utidsvarende el-installationer og nedslidte VVS-
installationer. Der er desuden nedslidte elevatorer -
problemer der alle er drifts- og vedligeholdelsesarbej-
der. Den eksisterende darlige belysning i fzellesarealer
og opgange og en deraf fglgende utryghed ved at
ferdes ved bebyggelsen eller bruge fzllesarealerne.

Moderne montagebyggeri
fra 50’erne.



37



Sendermarken

Sarlige karakteristika
- Konstruktionsmaessige kuldebroer

- Nedslidte og sparsomme udearealer

Helhedsplanens indhold

- Markant bevaringsvardig hgjhusarkitektur

- Facaderenovering med stor hensyn til bevaringsvaerdier
- VVS og ventilationsanlag renoveres

- Miljgforbedringer af udearealer/fzllesfaciliteter

Andre tiltag - Yderligere energibesparende tiltag

- Forbedre kontakter til omgivende bymiljg
- Etablering af beboerhus, servicefunktioner og evt. erhverv

Tiltag

Det er ikke muligt at lgse problemerne med beton-
skader og indeklima uden en fuldstendig fornyelse
af den eksisterende klimaskarm. Det er meget vig-
tigt, at klimaskarmen renoveres med en forstaelse
for bygningernes historie og deres status som beva-
ringsvardige. Ideelt skal en ny klimaskaerm genskabe
bygningernes elegante udtryk.

| forbindelse med en fornyelse af klimaskarmen skal
0gsa penthouseetagen og taget renoveres, sa hele
bygningen bliver tt og isoleret i henhold til nutidens
krav.

Et veldimensioneret mekanisk ventillationsanleg
med varmegenvinding skal eliminere fugt- og skim-
melproblemerne.

Elevatorerne skal udskiftes, installationer renoveres,
faldstammer, vandrer og elinstallationer skal skiftes
ud, og der skal etableres en tryghedsskabende og
kriminalitetsforebyggende belysningspoalitik for fzel-
lesarealer og trappeopgange.

Udearealerne skal ggres attraktive gennem etable-
ring af opholdszoner, der kan benyttes af familier til
grillaftener, til at m@gdes med naboer eller til boldspil,
leg og andre aktiviteter.

Yderligere muligheder

| forbindelse med en gennemgribende renovering af
klimaskarmen og en opgradering af varmecentralen
er det oplagt at introducere en helhedstenkende
energipalitik for hgjhusene i Sgndermarken.

Facaderenoveringen kan omfatte solceller, naturlig

ventilation eller lignende tiltag, der kan medvirke til
at senke energiforbruget. Der kan peges pa flere til-
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tag, der har vist sig at reducere vand- og varmefor-
brug betragteligt.

Ved renoveringen af udearealerne kan man arbejde
med en socialt aktiv strategi, der omfatter mulighe-
den for liberalt erhverv i nogle af stuelejlighederne,
der abner bebyggelsen mod de omkringliggende
kvarterer. Opfarelsen af et beboerhus kan vaere med
til at sikre nogle rammer, der kan fremme bade inte-
gration og godt gammeldags naboskab.



Eksempel pa nyt facadeud-
tryk med skiferbeklaedning,
glas ved stuepartier samt
smukke og robuste bld-
dempede tegl i stueetagen.
IL.: JJW Arkitekter.

Eksempel pa nyt facadeud-
tryk med glasbekledning,
tonet ifm. laminering,

glas ved stuepartier samt
smukke og robuste brunlige
tegl i stueetagen.

IL.: JJW Arkitekter.
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S@vangen

Adresse
Boligselskab

Tilsynskommune 751 Aarhus Kommune

Opfert 1953-1956
Antal boliger 443
Bruttoetageareal 34.069 m?
Gennemsnit 76,9 m2

Udfordringer

Bebyggelsen Sgvangen tilhgrer den almene bolig-
bevaegelses farste store bglge i 1950’erne. Den er
tegnet af Knud Blach Petersen og opfgrt i perioden
1953-1956 som en samlet bebyggelse bestaende af
lejlighedsblokke, kadehuse og enkeltstaende huse
i en samlet parkbebyggelse pa en smukt skranende
grund mod Brabrand Sg ved Aarhus. Omradet er me-
get attraktivt, teet pa bade land og by og med store
rekreative kvaliteter. Det kommer ikke til fuldstaendig
udfoldelse i de meget abne omrader, der nogle steder
kan forekomme lidt fattige pa oplevelser.

Bebyggelsen bestar af i alt 444 boliglejemal fordelt
pa 70 boliger i teet-lav bebyggelse og 374 boliger i eta-
geboliger. En del af bebyggelsen er et butikstory, og
omradet rummer desuden et fzlleshus med plads til
60 mennesker. Falleshuset bruges til familiefester
og kulturelle aktiviteter. Der er desuden beboeraktivi-
teter som lervaerksted, syvaerksted og lignende.

Der er lange ventelister til omradets boliger og en lav
fraflytningsprocent sammenlignet med lignende be-
byggelser.

Bebyggelsens problemer er primaert af byggeteknisk
0g energimaessig art, men en helhedsorienteret op-
gradering af omradet kan med fordel indeholde en
bearbejdning af friarealerne til et mere tidssvarende
og aktivt niveau.

De byggetekniske udfordringer vedrgrer overvejende
massive kuldebroproblemer. Bygningerne er konstru-
eret, sa trapperum og altaner har direkte forbindelse
til etagedak. Iser ved altaner og karnapper i stuer
ses der kuldebroer, med risiko for fugt- og skimmel-
svampproblemer. Konstruktionerne giver ogsa et var-
metab som, kambineret med ineffektiv opvarmning,
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Brabrand Boligforening, Afd. 2, Sevangen

Louisevej 2-62, Annettevej 2-36 og 1-49, Birgittevej 2-10 og 1-39, Brabrand Skovvej 31-69, 8220 Brabrand

kan forstzerke disse saetningsskader, som gnskes ud-
bedret.

Mange beboere fgler sig utrygge ved at ferdes pa bu-
tikstorvet og efterspgrger en indsats, der kan fjerne
de uheldige elementer.

Der er desuden mangel pa tilgzengelige boliger i blok-
kene.

Blandt bebyggelsens beboere eksisterer en stor ve-
neration for stedet og en stor vilje til at medvirke til
skabelsen af varige forbedringer. Beboerne udtrykker
desuden gnske om at medvirke til at nedsatte ener-
giforbruget.

Lyse udsigtsboliger i park-
struktur.
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S@vangen

Sarlige karakteristika

- Bebyggelse med unik beliggenhed og bevaringshensyn

- Omfattende fugt- og skimmelproblemer

- Tendenser til social uligevaegt
Helhedsplanens indhold
- Miljgforbedringer af udearealer

Andre tiltag
- Stgrre variation af boligtyper

- Renovering af klimaskarm - energioptimering
- Tilgengelige boliger i etagehuse m.v.

- Andre (bzeredygtige) energibesparende tiltag.

- Ved omlaegning af friarealer - evt. jordvarmeanlzeg.

Tiltag

| henhold til projektmaterialet indebzerer en Igsning
af kuldebro- og fugtproblemerne en gennemgriben-
de facaderenovering, der vanskeligggres af bebyg-
gelsens kvaliteter og status som bevaringsveerdig
arkitektur. En lgsning, der afkabler altanerne fra byg-
ningskroppene og renoverer boligerne med en ny og
isoleret skalmur kan realiseres under hensyntagen til
bygningernes arkitektur. Tage fornys og isoleres, lige-
som indgangspartier genoprettes og forsynes med
vindfang. De tet-lave boliger renoveres pa samme
made, da de for en stor dels vedkommende har sam-
me problemer.

Omkring bytorvet gnskes tilgengelige boliger med
etablering af elevatortarne og renovering af boliger-
nes kokkener og badevarelser, sa de kan bruges af
gangbesvaerede og kgrestolsbrugere.

Oprindeligt var bebyggelsen udstyret med et antal
garager, men mangden af parkeringspladser reflek-
terer ikke et moderne pendlermgnster. Det foreslas
derfor at opfere et centralt parkeringshus som er-
statning for de mange mindre garager. Parkeringshu-
set foreslas desuden samtidigt at rumme et starre og
bedre beboerhus, der i hgjere grad kan fungere som
social dynamo.

Udearealerne renoveres ved etablering af en sam-
lende Igbe-/gangsti. Den vil dels binde omradet sam-
men, dels vil stien fungere som et element, der til-
treekker besggende fra de omkringliggende bydele, sa
Sevangen ikke opleves som en lukket enklave. Ude-
arealerne kan desuden fortattes med anleggelse af
boldbaner, grillpladser og andre aktivitetsmuligheder.
Desuden kan den del af arealerne udlegges til nytte-
haver, hvor beboerne selv kan dyrke grgntsager og
desuden fa en aktivitet at veere falles om.
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Yderligere muligheder

Beboermgder har papeget et meget stort engage-
ment i nye energitiltag. Der er saledes gnsker om
etablering af solceller i forbindelse med tagrenove-
ringen. Desuden kan en bearbejdning af omradets
genergse landskabelige kvaliteter i langt hgjere grad
end nu koble bebyggelsen sammen med den om-
kringliggende by, sa den ikke lngere opleves som en
lukket enklave, men som den attraktive og smukt be-
liggende bebyggelse den er. Variationen i boligtyper,
kombinationen af butikker, boliger og andre aktivi-
teter peger alle mod yderligere at styrke en bomaes-
sig blandingsform, der ofte har vist sig levedygtig og
fremtidsorienteret.



Energioptimerede og reno-
verede facader.

Ill.: d.a.i. arkitekter inge-
nigrer.

....................... o Mindre forhaver Indgang Indgang ndgang
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Nye friarealer legger op til
leg, bevaegelse og ophold. -
Il.: d.a.i. arkitekter inge- S o Kote 25
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Parkens granne forbindel-
ser Igber mellemn blok-
kene., mens motions- og
spadsererute binder skoven
og boligbebyggelsens park
sammen.

Ill.: d.a.i. arkitekter inge-
nigrer.



Thrigesvej

Adresse Thrigesvej 30-100, 6100 Haderslev
Boligselskab

Tilsynskommune 510 Haderslev Kommune

Opfert 1955
Antal boliger 36
Bruttoetageareal 3.099 m2
Gennemsnit 86,1m?

Udfordringer

Boligerne pa Thrigesvej blev opfert til bgrnefamilier
og var for sin samtid af hgj kvalitet. Der var god plads,
attraktive udearealer, og som noget specielt var be-
byggelsen allerede ved opfgrelsen udstyret med 24
garager, pa trods af at kun meget fa af beboerne
havde rad til en bil.

Afdelingens popularitet viser sig ved, at mange af
de oprindelige beboere er blevet boende i bebyggel-
sen. Disse xldre beboere marker nu de problemer de
mange niveauspring og de smalle dgre medfgrer med
hensyn til tilgeengelighed. Afdelingen rummer et fzel-
leshus med plads til 30 personer. Dette hus bruges
fortrinsvist af de zldre beboere og ikke til udadvend-
te kulturelle og andre typer begivenheder.

| dag virker boligerne slidte og er ikke forberedte til
at mgde tidens behov. Nutidens bgrnefamilier finder
boligerne for sma og de rekreative tilbud for mangel-
fulde. Der er desuden store energimassige og kon-
struktionsmaessige udfordringer i bebyggelsen.

Byggeteknisk bzerer bebyggelsen praeg af at veere
opfert kun 10 ar efter 2. verdenskrig, hvor materiale-
mangelen stadig var udtalt. Der er saledes truffet en
reekke uheldige dispositioner, der har indvirkning pa
boligernes tekniske kvalitet i dag. Gulvene er stgbt
direkte oven pa 200 mm slagger. Denne konstruktion
kan medfere stor fugtsivning fra undergrunden til
konstruktionen og skabe problemer med skimmel-
svamp. Ydermurene er mangelfuldt isoleret, husene
er utilstrekkeligt ventileret, og hverken brandsikring
eller lydisolering lever op til bygningsreglementets
krav. Taget er oprindeligt udfgrt i eternitskifer, men
omkring ar 2000 udstyret med staltagsten oven pa
det eksisterende. En mere permanent Igsning af det-
te er en ngdvendig del i at fremtidssikre bebyggelsen.
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Haderslev Andels Boligforening, Afd. 17, Thrigesvej

Formalet med en renovering er at udbedre de oplagte
byggetekniske prablemer. Bebyggelsen skal ogsa i
fremtiden kunne danne ramme om et varieret fami-
lieliv og tiltreekke nutidens bgrnefamilier, sa afdelin-
gen bgr fremtidssikres bade socialt, skonomisk og
byggeteknisk.



Enkel tidstypisk raekkehus-
bebyggelse der treenger til
en badde anvendelsesmassig
og arkitektonisk opdatering.
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Thrigesvej

Sarlige karakteristika
- Boliger er for sma og utidssvarende

- Svage byggetekniske konstruktioner

- Enkel tidstypisk (nedslidt) reekkehusbebyggelse

Helhedsplanens indhold - Total renovering af klimaskaermen - merisolering

- Ombygning til tilgengelige boliger
- Tidssvarende ventilation

Andre tiltag
- Bearbejdning af udearealer

- Abne bebyggelse (socialt) mere udadtil

Tiltag

En gennemgribende byggeteknisk renovering og iso-
lering er ngdvendig for at fgre Thrigesvej tilbage til
at vaere attraktiv igen som i slutningen af 1950’erne.
Fugtprablemerne i gulvkonstruktionen lgses ved at
stgbe nye gulve pa en forbedret underkonstruktion.
Ydermurene efterisoleres og pudses op sa bebyg-
gelsen igen fremstar som i 1955. Forbedret ventila-
tion vil, sammen med de foreslaede elimineringer af
kuldebroer, fjerne problemer med fugt og skimmel-
svamp. Desuden nyetableres tagene med den ngd-
vendige brandsikring mellem husene og den ngdven-
dige konstruktive sikring.

Husene gares alle tilgengelige ved ombygning og til-
fgjelse af ramper til adgangsdgre og ved udskiftning
af dgre til 300 mm bredde. Badevarelserne opgrade-
res ved at inddrage det tilstgdende opbevaringsrum
og kekkener lzzgges sammen med stuen, sa der op-
nas et stort kakken/alrum. Den nuvaerende boligfor-
deling pa mindre og starre boliger fastholdes.

De foreslaede @&ndringer er meget gennemgribende,
men vil samtidig sikre, at en attraktiv bebyggelse
ogsa i fremtiden og nutiden kan danne grundlag for
hele generationers liv. Det eksisterende falleshus
udvides til at kunne rumme 60 personer, sa det ogsa
i hejere grad kan bruges til kulturelle og udadvendte
aktiviteter.

Yderligere muligheder

Energimassigt sigter den foreslaede renovering mod
at bringe bebyggelsen op pa BR2010-niveau. En yder-
ligere opmaerksomhed pa beaeredygtige tiltag vil ggre
Thrigesvej til en endnu mere fremtidsorienteret be-
byggelse - bade gkonomisk, socialt og baeredygtigt.
De store friarealer, der ligger mellem Thrigesvej og
naboafdelingerne, kan med fordel opgraderes som
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- Yderligere energibesparende arbejder

oplevelsesomrader med muligheder for sport og leg.
Parkour og skaterbaner kan ggre omradet attraktivt
for unge. Samtidig kan oplyste Igbe- og vandrestier
dels skabe tryghed, dels skabe rekreative kvaliteter,
der vil tiltreekke beboere fra nabokvartererne. Sats-
ningen pa udadvendte aktiviteter vil ogsa styrke
denne sammenhang, og med tiden kan en forank-
ring af liberale erhverv i omradet maske medvirke til
at skabe trafik og livi omradet.

Moderniserede raekkehuse
er et attraktivt botilbud for
beboere i alle aldre.

IIl.: C.F. Magller.
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Stadionkvarteret

Adresse

Diget 1-47 og 2-16 og 80-104, Hegnet 1-27, Sportsvej 7-83 og 20-22 og 60+62, Gerdet 1-7, Brinken 1-17,

Stubben 2-18, Skellet 1-11, Leddet 1-15 og 2-20, 2600 Glostrup

Boligselskab

Tilsynskommune 161 Glostrup Kommune

Opfert 1955
Etageboliger 1.234
Bruttoetageareal 88.556 m?
Gennemsnit 71,8 m?

Udfordringer

Bebyggelsen Stadionkvarteret i Glostrup med godt
1.200 baliger hgrer til den almene boligbevaegelses
guldalder fra 1950'erne. Tiden var stadig preget af
krigens materialemangel og generelle ngjsomhed,
men var ogsa baret af optimisme og lyst til at skabe
bedre rammer om det gode liv for de mange familier,
der led under storbyens boligmangel. Stadionkvarte-
ret blev opfgrt mellem 1954 og 19611 flere forskellige
etaper, men alle underlagt det overordnede helheds-
greb. Der er tale om en parkbebyggelse med genergse
udearealer. Store velplejede plaener mellem boliger-
ne giver et luftigt indtryk og bebyggelsens boliger i
overvejende tre etager er alle velproportionerede og
opfert i en stil, der naermest er ikonisk for periodens
danske arkitektur. Den gule tegl, de gode proportio-
ner og den minimale markering af tagovergange og
vinduesnicher giver et stramt og rationelt helheds-
indtryk. | den oprindelige arkitektur var boligerne ac-
centueret af et markeret relief med indlagte altaner.
Ved en renovering i 1992 (uden stgtte) blev altanerne
inddzkket med PVC-vinduer. Disse inddazkninger har
medfgrt darligere lysforhold i lejlighederne. Det arki-
tektoniske helhedsindtryk er desuden blevet svaek-
ket.

Byggeteknisk er Stadionkvarteret i god stand. Bo-
ligerne er opfgrt som muret byggeri pa pladsstgbte
kzldre, sadan at alle kzldre har dagslys. | henhold
til tidens generelle krav er bygningerne stort set ikke
isolerede, og der er problemer med kuldebroer mel-
lem altanerne og boligerne. Der er en del nedbrudte
fugerimurvaerket, salbenkene har en del skader som
fglge af fugtpavirkning, men generelt set har bebyg-
gelsen, efter 50 ars brug, behov for en opgradering.

Stadionkvarterets sterste udfordring i forhold til en
fremtidssikring er de ofte sma lejligheder med man-
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Clostrup Boligselskab, Afd. 9, Stadionkvarteret

ge sma og darligt belyste rum. Mange af lejligheder-
ne rummer kamre pa kun 8-10 m2 og en noget sveert
meblerbar spiseforstue. Tilgengelighed er endnu en
udfordring. De hgje kzeldre medfgrer naturligt nok, at
ingen lejligheder har niveaufri adgang. Denne dob-
belte udfordring er sa meget desto mere akut, da
kvarteret i dag for en stor del bebos af =ldre, der har
boet i bebyggelsen omtrent siden opfgrelsen. Yngre
bgrnefamilier sgger ikke Stadionkvarteret i en grad,
der reflekterer stedets kvaliteter - og dette problem
skyldes i hgj grad de sma og marke lejligheder.

Endelig er de store abne arealer naturligvis attrak-
tive, men kan med fordel udvikles, da de sjxldent
benyttes aktivt af omradets beboere.

Klassisk gult murstensbyg-
geri fra 50'erne.
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Stadionkvarteret

Sarlige karakteristika

- Blandet 50'er-etageboligbyggeri som parkbebyggelse

- En stor del boliger er for sma og utidssvarende

- Ensformige friarealer

Helhedsplanens indhold - Generel renovering af klimaskarmen

- Ombygning/sammenlagning og tilgengelige boliger

- Renovering og udvidelse m.v. af altaner

Andre tiltag

- Yderligere energibesparende arbejder

- Bearbejdning af udearealer med private haver m.v.
- Flere tilgaengelige boliger i de hgje etagehuse

Tiltag

| fglge helhedsplanen bliver de karakteristiske boliger
renoveret og isoleret i et helhedsgreb, der omfatter
alle problemomrader. Isoleringen legges uden pa de
eksisterende boliger. Den samlede ydervaegstykkelse
forgges herved med 300-400 mm. Brystningshgjde
senkes, og mod solens retning skzeres lysningerne
skra, hvilket bevirker mere dagslysindfald og bedre
udsigt. Derpa ikledes en ny “hud” i enten den tradi-
tionelle gule tegl eller i et mere nutidigt, ogsa smukt
patinerende materiale som skifer.

Altaninddakningen fra 90’ernes begyndelse fjernes.
| stedet udbygges altanerne, samtidig med at kulde-
broproblemerne elimineres. Ved at udbygge altaner-
ne genetableres boligernes tette kontakt til de abne
arealer. Altanernes markante relief, hvor de oprinde-
ligt dannede en velkommen kontrast til den flade
gule tegl med dennes minimale markeringer, genska-
bes. Vinduerne udvides med sankede brystninger.
Den ggede murtykkelse udnyttes til at traekke mere
lys ind i lejlighederne med hvidt markerede vindues-
lysninger, der skaber et karakteristisk facadeudtryk.

Kvarterets lejligheder renoveres indvendigt. Udgangs-
punktet er at flest muligt af mange sma rum slgjfes
og leegges sammen til mere tidssvarende boligtyper.
Starre lejligheder i to plan etableres som attraktive fa-
milieboliger og tilgzngeligheden forbedres, hvor det
er muligt.

Yderligere muligheder

Den foreslaede renovering bringer boligerne op pa
BR10's energibesparende niveau. En yderligere og
mere fremtidsorienteret renovering kunne vare at
inddrage energiformer, solceller eller lignende aktive
tiltag. | forbindelse med sammenlagning af lejlighe-
derne eller nyaptering af de mindre lejligheder kan
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intelligente styrings- og malingsredskaber til varme-
og energiforbrug eventuelt indbygges.

Uderum

Stadionkvarteret lider ikke under stgrre sociale pro-
blemer og er i det hele taget praeget af en homogen
og velfungerende beboersammensatning. Imidler-
tid er det en udfordring, at beboermassen harer til i
den absolut ldste kategori, og det kan forudses, at
yngre familier har andre gnsker til uderummene, der
derfor i en helhedsaorienteret renoveringsstrategi bgr
bearbejdes.

De overordnede udfordringer er: Mangel pa indhold
og formal samt kontakt med den omkringliggende
by. Udfordringer der gar igen i mange af tidens park-
bebyggelser. | Stadionkvarteret er uderummene sa
store, at man kunne overveje en fortetning pa ud-
valgte omrader. Maske erhvery, der ville kunne med-
virke til at skabe liv og til at traekke aktivitet ind i be-
byggelsen, sa kontakten med omverdenen gges.

Andre store omrader kunne udnyttes til etablering
af haver for bebyggelsens beboere i en mellemzone
mellem den private blok og det store offentlige rum.

Alt i alt rummer Stadionkvarteret sa mange kvalite-
ter som boligomrade med stor variation, at det kan
blive til et forbillede for en renovering og opgradering
af hele periodens almene byggeri.

Det arkitektonisk greb fun-
gerer med flere materialer,
her vist med gule tegl.

III.: JJW Arkitekter.

Udvendig efterisolering og
beklaedning med varierende
materialer giver et moderne
facadeudtryk. Her vist med
skifer.

III.: JJW Arkitekter.
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Boliger 1945-1959 (etageboliger)

EMNE HOVEDGRUPPE

Arkitektur - Bygninger Arkitektonisk kvalitet

og boliger

Bevaringshensyn

Boligkvalitet

Boligkvalitet

Struktur

Struktur

Tilgaengelighed - ad-
gangsforhold

Tilgengelighed - plads-
forhold

Energiforbrug, Klimaskarm

bzeredygtighed og

miljeforhold
Lydforhold
Lydforhold

Installationer

Ventilation

Miljgfremmede stoffer

Miljoforbedringer af Trafik

udearealer og beboer-

faciliteter Cirkulation
Tryghed

Aktivitetsmuligheder

Aktivitetsmuligheder

Feelles faciliteter/
aktiviteter
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UDFORDRING

Tag og facader er nedslidte og/eller uskgnne,
uinspirerende, negativt identitetsskabende

Den arkitektoniske helhed er forandret pga.
manglende vedligehold eller gennem “uhel-
dige” @ndringer

Badeveerelser er utidssvarende

Kgkkener er utidssvarende

For mange sma lejligheder

Tomme boliger i udkantsomrader

Begraensede adgangsforhold i etageboliger

Begraensede mangvremuligheder inde i boligen

Facader og tag er darligt isolerede

Stgj mellem boliger
Udefra kommende stgj

Vand-, varme- og el-installationer er nedslidte
og staerkt energiforbrugende

Darligt indeklima

Stoffer indbygget i konstruktionen som forure-
ner omgivelserne passivt (fx PCB) eller frigares
(fx asbest og bly) i forbindelse med renovering

Trafikstgj, luftforurening og hgje hastigheder

Uhensigtsmassig fordeling af trafik i bebyg-
gelsen samt trafikseparering resulterer i
manglende “liv i byen”

De fysiske rammer kan fremme utryghed og
kriminalitet (haerveerk, vold, tyveri)

Udearealer er nedslidte og ikke indrettet efter
dagens behov til aktiviteter

Udearealer er store og anonyme

Nedslidte eller manglende lokaler og/eller
faciliteter

TILTAG

Fornyelse af facader og tag

Udarbejdelse af plan for genopretning eller
fremme af bebyggelsens ydre arkitektoniske
kvaliteter og samspil med omgivelserne

Badevaerelser nyindrettes

| sammenlagte lejligheder nyindrettes som
kekken-alrum / Kgkkener nyindrettes i gvrige

Mindre lejligheder (under 60 m2) sammenlaeg-
ges

Nedrivning

Indbygning af elevator

Nyindretning af boliger

Fornyelse af klimaskzarm, sa den lever op til
dagens isoleringskrav

Lydisolering
Lydisolering

Installationer fornyes

Ventilationsforhold forbedres

Miljgfremmede stoffer fjernes

Trafikdeempende foranstaltninger

Andring af trafikseparering og flow

Med udgangspunkt i en forebyggelsesplan
foretages kriminalpraeventive tiltag i falles
arealer, interne veje og stisystemer, forarealer,
trapperum, kzldre, belysning, adgangssikring

Tidssvarende aktivitetsmuligheder etableres

Der etableres private, semiprivate og offentlige
zoner og indrettes uderum i varierende stgr-
relser

Renovering og fornyelse af eksiterende lokaler
samt nye beboerfaciliteter

% OM-

FATTET

50%

30%

50%

50%

20%

3%

25%

25%

65%

40%

30%

60%

75%

31%

20%

15%

50%

30%

30%

50%



Boliger 1945-1959 (taet-lav)

EMNE HOVEDGRUPPE

Arkitektur - Bygninger Arkitektonisk kvalitet

og boliger

Bevaringshensyn

Boligkvalitet
Boligkvalitet
Struktur
Struktur

Tilgengelighed - ad-
gangsforhold

Tilgaengelighed - plads-
forhold

Energiforbrug, Klimaskaerm

baeredygtighed og
miljgforhold
Lydforhold

Installationer

Ventilation
Fugtproblem

Miljgfremmede stoffer

Miljgforbedringer af
udearealer og beboer-
faciliteter

Tryghed

Aktivitetsmuligheder

Aktivitetsmuligheder

Feelles faciliteter/
aktiviteter

UDFORDRING

Tag og facader er nedslidte og/eller uskgnne,
uinspirerende, negativt identitetsskabende

Den arkitektoniske helhed er misligeholdt pga.
manglende vedligehold eller gennem “uhel-
dige” forandringer

Badeveerelser er utidssvarende
Kgkkener er utidssvarende

Sma boliger

Tomme boliger i udkantsomrader

Haevet stueetage

Begraensede mangvremuligheder inde i boligen

Facader og tag er darligt isolerede

Udefra kommende stgj

Vand-, varme- og el-installationer er nedslidte
og staerkt energiforbrugende

Darligt indeklima
Skimmelsvamp

Stoffer indbygget i konstruktionen som forure-
ner omgivelserne passivt (fx PCB) eller frigares
(fx asbest og bly) i forbindelse med renovering

De fysiske indretninger fremmer utryghed og
kriminalitet (haerveerk, vold, tyveri)

Udearealer er nedslidte og ikke indrettet efter
dagens behov til aktiviteter

Udearealer er store og anonyme

Begraensede fzelleslokaler

TILTAG

Fornyelse af facader og tag

Udarbejdelse af plan for genopretning eller
fremme af bebyggelsens ydre arkitektoniske
kvaliteter og samspil med omgivelserne

Badeveerelser nyindrettes
Kakkener nyindrettes
Udvidelse med ca. 20 m?
Nedrivning

Niveaufri adgang via rampe/terrassering

Nyindretning af boliger

Fornyelse af klimaskaerm, sa den lever op til
dagens isoleringskrav

Lydruder

Installationer fornyes

Ventilationsforhold forbedres
Afhjzlpning af skimmelsvamp

Miljgfremmede stoffer fjernes

Med udgangspunkt i en forebyggelsesplan
foretages kriminalpraeventive tiltag i felles
arealer, interne veje og stisystemer, forarealer,
trapperum, kzldre, belysning, adgangssikring

Tidssvarende aktivitetsmuligheder etableres

Der etableres private, semiprivate og offentlige
zoner og indrettes uderum i varierende stgr-
relser

Renovering eller fornyelse af eksisterende
lokaler

% OM-

FATTET

50%

30%

50%

50%

15%

3%

10%

10%

65%

20%

60%

75%

30%

22%

25%

20%

0%

10%
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1960-19/74

Levvangen, Aalborg.

| det der i dag er kendt som “de glade tressere”, op-
levede den vestlige verden en historisk hgjkonjunk-
tur. Samtidig var der efter 2. verdenskrig stadig en
betydelig boligngd. Produktionen steg og det samme
gjorde de offentlige investeringer. Det traditionelle
murede byggeri ses nu ikke mere, og industrialiserin-
gen af bolighyggeriet, der var begyndt i 50’erne, var
nu klar til et egentligt gennembrud.

Med indfgrelsen af et nationalt bygningsreglement
i 1961 blev grunden lagt til en struktureret “produk-
tion" af boliger. Et samarbejde mellem alle byggeriets
aktgrer styrkede denne proces, med hensyn til koor-
dinering af mal og moduler. Store udviklingsomrader
blev udpeget, og 10-12 byggesystemer blev udviklet
med det formal at bygge rationelt og gkonomisk. En
stor del af de 160.000 baliger, der blev bygget i perio-
den, baserer sig pa et af disse systemer.

Optimismen og investeringslysten skabte en funk-
tionsdrevet arkitektur, der forsggte at udtrykke det
rationelle og den rene praktiske funktion. Store be-
byggelser skad op i det eftertiden dgbte “kranspors-
arkitektur”. Dvs. en arkitektur, hvor sporene til de
store byggekraner ofte blev bestemmende for bolig-
omradernes disponering. Der blev eksperimenteret
med nye materialer og et internationalt formsprog.
Flade tage og betonelementer satte den @stetiske
dagsorden for etageboligerne, og udearealerne blev
oftest anlagt med store vagt definerede offentlige
rum, der tog sig imponerende ud pa en plantegning,
men som sjeldent skabte det fortzttede byliv, der
skaber et velfungerende kvarter.

Perioden var ikke praeget af sparsommelighed, sa lej-
lighederne i dette segment er generelt store. Dette
blev dog =ndret i nedadgaende retning med “Kak-
kelovnscirkulzeret” i 1972, hvorefter det maksimalt
tilladelige gennemsnit blev reduceret fra 95 til 85
m2,

Den voldsomme hast og eksperimentlyst medfarte
desvaerre ogsa at en razkke byggesystemer havde
alvorlige byggeskader, der lgbende har kraevet op-
marksomhed. Det var iszer skader pa beton, flade
tage og lette facader. Samtidig medfarte den store
skala og ensformigheden i tidens bebyggelser en vis
ligegyldighed overfor nzrmiljget - der igen medfgte
et hgjt slid, som ogsa kraever genopretning.

Alt i alt har is®r etagebebyggelserne fra perioden,
som udggr 85% af segmentets boliger, store udfor-
dringer for at leve op til vore dages byggetekniske
kvalitetskrav. Dog er boligernes brugskvalitet gene-
relt af hgj standard.

Mange bebyggelser fra perioden vil saledes krave
facaderenoveringer, efterisolering og udbedring af
byggeskader.

Desuden kraever udearealerne bearbejdning, der bade
kan virke kriminalitetsforebygende, lokalt engage-
rende og kvalitetsforbedrende for livet i bebyggel-
serne. Hertil kan fgjes etablering eller opgradering af

eksisterende fallesrum og delte faciliteter, der kan
skabe social interaktion i omraderne.

Lejlighedssammenlagninger er kun i begraenset
omfang nedvendigt i dette segment. Det drejer sig
primart om ombygning af suppleringsrum og sma
boliger, som for eksempel de mange “midt for” lej-
ligheder, der blev et resultat af det omtalte “kakkel-
ovnscirkulzere” og som i dag er vanskelige at udleje.

Kgkkenerne i periodens byggeri er ikke slidte og er ge-
nerelt af god kvalitet. De kan i forbindelse med reno-
veringer med fordel udskiftes, da de kan virke utids-
svarende malt med nutidens kvalitetskrav.

Noget tilsvarende ger sig gldende for badevzerelser.
En del har dog fugtskader som falge af svage kon-
struktioner.

Bzeredygtighed kan i hgj grad tilfares bebyggelserne
som en drivkraft for yderligere attraktion. Her teenkes
ikke kun pa solceller, men f.eks. kan nogle af de store
friarealer omdannes og udlejes som f.eks. kgkkenha-
ver, der kan give beboerne noget at samles om. Der
kan etableres rekreative haverum ved indgangsparti-
erne, hvor beboerne kan mades. | det hele taget kan
en helhedsorienteret baredygtig tilgang til renove-
ring af periodens byggeri styrke det sa meget, at det
igen kan blive et attraktivt sted at bo for bade unge
og gamle og dem midt imellem.
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@stervang/@sterled

Adresse @stervang 10-32, @sterled 2A-4D og 6-12, 8840 Rodkaersbro

Boligselskab Boligselskabet Sct. Jgrgen, Viborg-Kjellerup, Afd. 801-805, @stervang/@sterled
Opfert 1966, 1974, 1978, 1982, 1988

Ta=t-lav boliger 8

Bruttoetageareal 668

Etageboliger 12

Bruttoetageareal 7744 m?

Gennemsnit 70,1 m2

Udfordringer

Boligselskabet Sct. J@rgens afdelinger 801-805 bestar
af fire to etagers stokke og er opfert i beton med en
skalmur i rgd tegl med gule band. Tagene er saddel-
tage med gitterspar og dekket med eternit bglge-
plader. Boligerne ligger i et abent, men oplevelsesfat-
tigt grgnt omrade.

Afdelingen har oplevet et stadig stgrre forfald og lider
i dag under en meget hgj fraflytningsprocent og et
udfordret beboerunderlag. Der er desuden en rakke
byggetekniske problemer, der kraever udbedring, hvis
ikke bebyggelsen skal forfalde helt.

Klimaskarmen er meget slidt med rustne murbinde-

re, og har problemer med kuldebroer. Der er betonska-
der pa altanerne og darlig ventilation i lejlighederne.
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Varmesystemet er sa nedslidt, at det kraever udskift-
ning, hvilket hgrer under drifts- og vedligeholdelses-
arbejder. Tagene er mangelfuldt isoleret og star foran
en udskiftning.

Boligerne opleves marke og er derfor ikke attraktive.
Indgangspartierne fremstar ikke imgdekommende,
er slidte og bevirker en generel fornemmelse af
utryghed for beboerne og deres gaester. Der er ingen
kgrestolstilgengelige boliger.

Udearealerne opleves tomme og inspirerer hverken til
fellesskab eller ophold. Bebyggelsen har intet reelt
samlingssted uden for den enkelte beboers hjem.



Udvendig efterisolering kan
afhjzlpe indeklimaproble-
mer, samtidig med at de
nedslidte facader opdateres.
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@stervang/@sterled

Sarlige karakteristika
- Boliger er ikke attraktive
- Uinspirerende udearealer

- Monoton nedslidt blokbebyggelse fra 60'erne

Helhedsplanens indhold - Fornyelse af klimaskarmen - skalmur/merisolering

- Etablering af tilgengelige inkl. sammenlagning af boliger

- Forbedringer af friarealer inkl. feelleshus

Andre tiltag - Andre energiforbedringer

- Boligforbedringer
- Bedre kontakt til lokalomradet

Tiltag

Der etableres en ny skalmur med isolering. Skalmuren
vil staien lys tegl, der vil hgjne bebyggelsens visuelle
kvalitet. Tagene fornys og isoleres samtidig. Installa-
tioner renoveres og bringes op til nutidens standard.

| forbindelse med facaderenoveringen flyttes vindu-
erne ud i facadeflugten for at fa mere lys i de enkelte
boliger. Mod gardsiden etableres nye altaner med
vern i en semitransparent grgnt glas, der matcher
den gule tegl. Der etableres elevatoreriialt 12 opgan-
ge, hvor boligerne desuden udbygges og sammen-
legges, sa der skabes i alt 48 tilgengelige boliger i
blokkene. Indgangspartierne renoveres med tilfgjelse
af nye materialer og belysning, der vil ggre adgangs-
forholdene mere trygge. Desuden etableres der nye
badevaerelser i de boliger, der ikke ombygges som led
i tilgengelighedsprojektet.

Udearealerne renoveres med et antal opholdsmulig-
heder. Langs boligernes facader skabes en raekke fzl-
les rekreative rum, hvor beboerne kan mades til grill-
aftener eller bare sidde og slappe af. De store abne
arealer udnyttes til en serie legepladser for kvarterets
bgrn og et slynget stiforlgb skaber en dynamisk pas-
sage gennem bebyggelsen, der ogsa kan virke invi-
terende for andre end afdelingens egne beboere.

Der opfagres desuden et beboerhus, der vil virke som
en attraktion for omradets beboere og maske for be-
boerne fra de omkringliggende boligomrader. Det kan
vere ramme om private fester, kulturelle arrange-
menter, fllesspisninger m.m.

Tiltagene sigter alle mod at fremtidssikre bebyggel-

sen og at bryde den negative spiral med fraflytninger
og tomme lejligheder.
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Yderligere muligheder

En gennemgribende renovering af klimaskarmen og
VVS-anlzeg ggr det muligt at integrere baeredygtige
Igsninger i facade, altanbrystninger eller tag. Disse
Igsninger kan veere solpaneler, solceller eller hybrid-
lgsninger.

En bearbejdning af udearealerne muligggr etablering
af haver til interesserede beboere langs boligernes
facader. Disse haver har bade et socialt, et astetisk
og et tryghedsskabende sigte. Beboerne vil natur-
ligt samles i haverne og derfor vil det vaere med til at
skabe den synlighed, der bedst forebygger harvaerk
og kriminalitet.

Nye friarealer med plads til
rekreation og leg og et nyt
facadeudtryk nye indgangs-
partier skal medvirke til

at @ndre omrddets image
og styrke stedsidentiteten
blandt omrddets beboere.



De store fzelles udearealer
mellem bebyggelserne

far et loft med en varieret
bearbejdning med udgangs-
punkt i forskellige temaer.
Ill.: Keersgaard e Andersen.

Udearealernes seerlige
kendetegn og karakter er
med til at give identitet

til bebyggelsen og styrke
tilhersforholdet.

IIl.: Keersgaard e- Andersen.

AFD. 803

MED SYNLIGHED
FRASTI

(j —@muuzn FRAVE]

AFD. 801
\ED GRONNE

AREALER

AFD. 802
AFD. 805

AFD. 804
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Langkaerparken

Adresse
Boligselskab AL2Bolig, Afd. 011-111, Langkaerparken

Tilsynskommune 751 Aarhus Kommune

Opfart 1971
Antal boliger 860
Bruttoetageareal 73.227 m2
Gennemsnit 85,1 m2

Udfordringer

Bolighebyggelsen Langkarparken i Tilst ved Aar-
hus er pa mange mader en tidstypisk bebyggelse
fra det store byggeboom i slutningen af 1960’erne.
Velferdsstatens etablering og den stigende vel-
stand affgdte en mere og mere udtalt boligmangel
i og omkring de store byer. | Aarhus begyndte om-
egnskommunerne tidligt at opkgbe jord for at opfare
almene boliger, der kunne tilbydes de boligsggende.
Kommunerne gjnede gode muligheder for at fa skat-
teborgere til omradet og stillede beredvilligt op med
hjeelp og anbefalinger.

De stare planer blev alle bygget efter byggekranernes
logik med store lige straek, der gjorde opfarelsen ef-
fektiv og med sandwichelementer, der kunne monte-
res hurtigt pa byggepladsen. Langkaerparkens knap
800 boliger blev opfgrt mellem 1968 0g 1972 i et byg-
gesystem udviklet af Boligselskabernes Landsfor-
ening med Bgrge og Alice Kjzaer som arkitekter - det
kendte Danalea-system, som blev brugt til mange af
tidens store projekter. Omradet blev hurtigt populzert
pga. de relativt store, velindrettede boliger og en ri-
melig husleje.

Langkarparken har i dag en meget bred sammen-
setning af beboere. Nogle familier har boet i bebyg-
gelsen, siden den blev opfgrt, andre er blevet anvist
en bolig i omradet. Langkarparken har ikke den sam-
me slitage som tilsvarende almene bebyggelser fra
perioden, og har heller ikke de samme udfordringer
med kriminalitet og heervaerk som andre af forstae-
dernes bebyggelser med darligt image.

Desverre har tidens byggeteknik og almindelige hast-
vaerk medfart en rekke uhensigtsmaessige konstruk-
tioner. Der er visse kuldebroer i konstruktionerne, der
er udtaenkt fgr oliekrisens tid. De oprindelige vinduers
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Langkaervej 1-29 og 22-38, Haurumsvej 3-43, Torstilgardsvej 2-102, 8381 Tilst

ringe isoleringsevne og de svagt isolerede tage med-
fgrer et stort varmetab. | begyndelsen af 1990'erne
blev der gennemfgrt en stgrre facaderenovering med
isolering og montering af Steniplader. Desvarre er
den dengang pafgrte isolering ikke tilstraekkelig til at
opfylde fremtidens krav. En fremtidssikring af Lang-
kaerparken ggr det ngdvendigt at foretage en yderli-
gere facadebearbejdning og efterisolere til BR10-krav.
Vindspzerren er delamineret og har stort set mistet
sin funktion, hvilket giver problemer med utatheder
i konstruktionen, som skaber store traekgener. Derud-
over er der en vis karbonatisering af betonen, der kan
medfa@re rustdannelser i armeringen. Iszr facaderne
kraver en snarlig bearbejdning.

Bebyggelsen er planlagt med legepladser og attrak-
tive uderum. Alligevel efterspgrger beboerne i inter-
views flere aktiviteter for unge og flere opholdsmu-
ligheder, der kan blande beboergrupperne. Det kunne
vere parker og et egentligt fzlleshus.

Tilgengelighed er desuden et problem. Der kan
pga. en haevet stueetage ikke uden videre etable-
res niveaufri adgang til lejlichederne. Ved at etab-
lere elevator inde i bygningerne eller ved et udendgrs
rampeanlzeg kan boligerne i et vist omfang ggres kg-
restolstilgengelige.

Langkeerparken skal
udvikles til et mangfoldigt
boligomrade under hensyn-
tagen til miljoteknisk, social
og skonomisk beeredygtig-
hed. Langkzerparken skal
veere et trygt sted at bo og
feerdes, og der skal vaere god
tilgeengelighed for alle til
udearealer og boliger.
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Langkaerparken

Sarlige karakteristika
- Boligomradet under et socialt pres

- Danaleas etagetypehuse: “Sydjyllandsplanen” - monoton.

- Byggetekniske udfordringer pa klimaskaermen

Helhedsplanens indhold

- Forsggsblokke med omfattende energitiltag

- Etablering af tilgngelige boliger/ombygning

- Stort anlagt miljgprojekt

Andre tiltag
- Abning af bebyggelsen udadtil
- Andre funktioner (erhverv) etableres

Tiltag

Ved et stort helhedsplanarbejde er der gennem 2010
og 2011 arbejdet pa at formulere en serie strategier
for en genopretning og revitalisering af Langkzrpar-
ken.

| fgrste omgang drejer en renovering sig om bygge-
teknisk genopretning og etablering af en mere ener-
gieffektiv klimaskarm. Et modelprojekt med en en-
kelt bolighlok har haft til formal at vise, hvordan man
opnar energiklasse 0 ved en efterisolering og bear-
bejdning af bade facader og tag. Pa den ene side har
erfaringerne fra modelprojektet vist, hvor langt man
kan komme, men de gkonomiske muligheder er ikke
ubegrensede, pa den anden side er dette blevet til et
veerktgj til planlagning af den endelig renovering, sa
den bliver sa energieffektiv og rentabel som muligt.

Der er igangsat andre forbedringsarbejder sasom ud-
skiftning af samtlige faldstammer, kloakering samt
etablering af ny ventilation. | forbindelse med facade-
renoveringen vil det desuden blive foreslaet beboerne
at renovere badeveerelser og kakkener, da de vurderes
at veere utidssvarende.

Facaderenoveringen indebzerer ogsa en efterisolering
af soklerne pa indgangsfacaderne ligesom indgangs-
partierne udstyres med et vindfang. Med de nzvnte
tiltag kan Langkzerparkens boliger relativt let bringes
til at opfylde et 2010- og evt. 2015-niveau pa energi-
fronten med en stor komfortforbedring for beboerne
til folge.

Lige sa vigtigt som den byggetekniske og energi-
maessige renovering er en aktivering af Langkaer-
parken ngdvendig. Det er klart, at en fremtidssikring
ogsa skal inkludere en opgradering af uderummene.
| helhedsplanen samles og struktureres de rekreative
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- Fortsat satsning pa energitiltag og baredygtighed

uderum, sa de bliver det naturlige fokuspunkt for hele
bebyggelsen. | fremtiden abner boligomradet sig mod
omverdenen i langt hgjere grad end det er tilfzldet
i dag. Det er et udtalt gnske at introducere erhverv
og andre kommercielle aktiviteter i omradet. Dermed
kan Langkarparken blive ops@gt af mennesker fra de
omkringliggende bebyggelser og dermed fa en staer-
kere interaktion med sin omverden.

Der er desuden planer om et aktivitetsstrgg med par-
kourbaner, boldbaner, skaterramper og andre aktive-
rende elementer, ligesom planen lzgger vaegt pa, at
der etableres rolige oaser for de zldre.

Endelig planlzgges et aktivitetshus, der kan fungere
som samlende for Langkarparkens mange beboere.
Bebyggelsen rader i dag allerede over mindre festlo-
kaler og forskellige m@derum, sa det er vigtigt, at de
nye faciliteter gger aktivitetsudbuddet uden at gde-
legge grundlaget for det allerede etablerede.

Yderligere tiltag

| arbejdet med Langkaerparken er det en mulighed at
arbejde med strategier, der kan virke bade erhvervs-
fremmende og energibesparende.



Langkzerparkens solcelle-
anlaeg vil spare miljoet for
en udledning af ca. 900
tons CO, om dret. Ar efter dr
i hele anlzggets levetid.

Innovativ produkt- og
procesoptimering skal skabe
kvalitet, baeredygtighed og
lave driftsomkostninger.

Ill.: Nova 5 Arkitekter.

omszetning af
solenergi og solvarme
via solceller og
solfangere
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Energikonceptet bag reno- vestside
veringen af Langkaerparken.
Ill.: Nova 5 Arkitekter.
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Lavvangen

Adresse
Boligselskab

Tilsynskommune 851 Aalborg Kommune

Opfert 1969, 1972
Antal boliger 818
Bruttoetageareal 72.704 m2
Gennemsnit 88,8 m?

Udfordringer

Bebyggelsen Lgvvangen er med sine 818 boliger og
knap 1.900 beboere den st@rste almene boligafde-
ling i Aalborg Kommune. Bebyggelsen bestar af to
meget forskellige typologier. Mod vest bestar af-
delingen af en raekke etagehuse i en klassisk dansk
parkbebyggelse med grgnne omrader - og parkering
mellem boligerne. Mod gst i omradet Vangen bestar
bebyggelsen af to store karreer med grgnne omrader
i karrémidten.

Hvert af de to sa forskellige omrader rummer klubfa-
ciliteter i keeldrene, og der er desuden to falleshuse
til sociale aktiviteter. Bebyggelsen er endnu et tidsty-
pisk eksempel pa den senere sa omtalte “kranspors-
arkitektur”. Lejlighederne er generelt store og rum-
melige. Boligerne findes i to typer - dels 14 bygninger
med opgangsboliger (111 fire etager og 3 i tre etager)
og dels 3 bygninger med altangangsboliger i fire eta-
ger. Ingen af baoligerne er elevatorbetjente, og de er
saledes ikke tilgengelige for karestolsbrugere.

Fraflytningen er svagt stigende, men der er fortsat
mange pa venteliste og alle boliger er udlejet. Popu-
lariteten hanger uden tvivl sammen med den meget
rimelige husleje.

Udfordringerne for bebyggelsen er dels af energi-
maessig og dermed byggeteknisk art, dels af social
art. Der er et gnske om at gribe ind fagr evt. proble-
mer vokser sig store. De senere ars stigende flytte-
frekvens tyder pa et skred i afdelingens popularitet.
Dette bgr imgdegas, mens det er muligt.

Byggeteknisk er boligerne i relativt god stand. Bade
de murede gavle og betonkonstruktionerne er ud-
fgrt i gode materialer og efter tidens norm i en god
kvalitet. De lider dog under at vaere svagt isolerede.
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Arkildsdal 1-173, Vikingevej 1-29, Strubjerg 2-20, Vangen 83-447, 9400 Ngrresundby
Sundby Hvorup Boligselskab, Afd. 12, Levvangen

Lejlighederne har desuden visse problemer med kul-
debroer, med deraf folgende hgjt energiforbrug og i
nogen grad fugt og skimmelsvampproblemer.

Tagene er ligeledes kun sparsomt isoleret og mangler
vindkryds, hvilket er en konstruktiv svaghed, der bar
udbedres.

Varmesystem, faldstammer og rgrinstallationer har
naet en alder, hvor de bgr udskiftes som led i en sam-
let indsats. Der er problemer med utaetheder i fald-
stammer pga. materialefejl m.m.

Socialt opleves de store arealer mellem blokkene og i
de to store karreer mod gst som noget, der ikke invi-
terer til ophold og aktiviteter.

Bebyggelsesplanen bestar
dels af etageblokke og dels
af to store karreer omkring
indre gardrum.



4-5 etages boligblokke
med nedslidt og monoton
karakter.
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Lavvangen

Sarlige karakteristika

- Meget stor og monoton blokbebyggelse

- Byggetekniske udfordringer pa klimaskarmen

- Boligstandarden bgr haeves

Helhedsplanens indhold - Fornyelse af klimaskaermen

- Etablering af tilgzngelige boliger

- Forbedring af friarealer og faellesfaciliteter

Andre tiltag

- Yderligere ombygninger og fornyelse af boliger
- Andre (baredygtige) energibesparelser

- Bedre kontakter til byen omkring det store boligomrade

Tiltag

En bearbejdning af bygningerne med en ny skalmur,
der lever op til nutidens energikrav vil fjerne kulde-
brosproblematikkerne og vil samtidig hgjne bebyg-
gelsens arkitektoniske standard. Med nye og store al-
taner etableres en staerk forbindelse til udearealerne.
Tagene genopfgres som valmede tage med tagpap
og en tidssvarende isolering. Desuden opgraderes
baderum og installationer til tidens kvalitetskrav.
Der etableres 168 tilgengelige boliger i afdelingerne
ved at tilfgje elevatortarne ved 21 opgange. | de tre
altangangshuse opsattes 1 elevator pr. bygning til
forbedring af adgangsforhold. Disse elevatortarne
kan maske fungere som en arkitektonisk berigelse af
bebyggelsen. Den gverste etage i boligerne traekkes
tilbage og bearbejdes som en penthouse-etage. Det-
te greb vil sammen med en mere rytmisk opdeling
af facaderne skabe variation og struktur i de lange
bebyggelser. | forbindelse med facaderenoveringen
forsynes trappeopgangene med lodrette vindues-
band i hele bygningens hgjde. Dette greb vil bringe en
mangde lys ind i trappeopgangene, bidrage til faca-
dernes rytmiske opdeling og skabe en bedre og mere
venlig ankomstsituation for boligerne.

De to store karreer brydes ned i mindre enheder ved
en gennemskzring af blokkene og ved etablering af
en gst-vest-gaende sti. Denne abning kan bidrage til
at skabe en stzrkere sammenhang og nogle mere
oplevelsesrige uderum i bebyggelsen. Den gst-vest-
gaende sti bliver bebyggelsens nervestreng, der for-
binder alle afdelingens boliger, og som mod gst gar
helt ud til den foreslaede “oplevelsespark”.

Det eksisterende stisystern mod syd i bebyggelsen

opgraderes til en “sundhedssti” med lege- og idraets-
aktiviteter for bern og voksne.
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De store parkeringsarealer mellem boligerne bear-
bejdes, sa parkering i hgjere grad sker i definerede
lommer, der levner plads til rekreative aktiviteter for
beboerne.

Centralt i bebyggelsen etableres et aktivitetshus, der
vil fungere som en social katalysator. Aktivitetshuset
vil indeholde varksteder, mgdelokaler og beboerak-
tiviteter. Derudover skal boligsociale medarbejdere,
ejendomskontor, materialgard og medarbejderfacili-
teter flyttes til aktivitetshuset. Pa den made kan de
to eksisterende fzlleshuse frigares til andre aktivi-
teter.

Yderligere muligheder

| forbindelse med en gennemgribende renovering
af klimaskarmen er det muligt at tilfgje yderligere
bzredygtige tiltag som solpaneler, solceller eller lig-
nende.

De boligsociale aktiviteter kunne bredes ud til ikke
kun at sigte mod at aktivere afdelingens beboere,
men have som mal at abne mere op for de omkring-
liggende kvarterer. Lgvvangen som sted kan blive
kendt for sin kreativitet og abenhed.



Nye og mere varierede
facader med elevatortarne
opbloder det monotone
udtryk og medvirker til en
revitalisering af omradet.
Ill.: Keersgaard e Andersen.

De massive boligkarreer
gennemskzeres af nye for-

bindelser gennem omradet.

IIl.: Keersgaard c- Andersen.
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Tj@rning

Adresse Tjgrning 2-226, 6430 Nordborg

Boligselskabet DANBO
Afd. 14, Tjgrning

Boligselskab

Tilsynskommune 540 Sgnderborg Kommune

Opfert 1968, 1971
Antal boliger 333
Bruttoetageareal 25.376 m?
Gennemsnit 76,2 m?

Udfordringer

Boligselskabet Danbos to afdelinger pa Egevej i
Havnbjerg ved Nordborg blev opfart som en del af det
landsdzkkende byggeboom i 1960’erne og stod faer-
dige omkring 1970. Danbo blev stiftet i 1950 pa opfor-
dring af Danfoss, der var regionens stgrste arbejds-
plads. Forventningerne var dengang at Nordborg ville
vokse til 40.000 indbyggere, og at der derfor var brug
for masser af billige familievenlige baliger. Virkelig-
heden har imidlertid ikke levet op til forudsigelserne
og Nordborg har p.t. kun 13.000 indbyggere.

Boligerne pa Egevej er opfgrt som tidstypisk mon-
tagebyggeri - Danalea etagetypehuse 1. og 2. gene-
ration, udviklet af Boligselskabernes Landsforening
med Bgrge Kjer som arkitekt og K.FW. Askge som
ingenigr. Boligerne er med sandwichelementer op-
fortitre etager, anlagt som en serie stokke i et abent
grent omrade. Baligerne virker i dag velholdte, men
har svaert ved at leve op til nutidens energikrav, og
det vil derfor kraeve en temmelig kostbar renovering
for at leve op til BR10-kravene. Bebyggelsens gko-
nomi eriszr belastet af mange tomme lejligheder og
meget ringe sggning til de ledige boliger. Beboersam-
mensztningen er praeget af sociale udfordringer med
en meget hgj procentdel af beboere af anden etnisk
herkomst end dansk, mange eneforsgrgere og en stor
gruppe beboere uden tilknytning til arbejdsmarkedet.
De navnte problemer med udlejning og med den so-
ciale sammensatning har vaeret udtalt i nogle ar, og
allerede i 2001-2003 blev nogle af afdelingens blokke
bygget om til t=t-lav boliger, opfert pa de eksiste-
rende fundamenter. De to afdelinger rummer saledes
i dag i alt 333 boliger fordelt pa 270 lejligheder og 63
lejemal i teet-lavt byggeri.

Det teet-lave byggeri har vist sig at veere populzert og
har trukket nye beboergrupper til afdelingen. Det &n-
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drer imidlertid ikke pa hele bebyggelsens udfordrin-
ger: Nemlig udlejningssituationen.

Der ma derfor tages drastiske midler i brug - herun-
der nedrivninger og tilpasninger, for at vende denne
udvikling og ggre afdelingerne attraktive for barnefa-
milier og for beboere med tilknytning til arbejdsmar-
kedet.



Tidstypisk montagebyggeri.
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Tj@rning

Sarlige karakteristika
- Nedrivninger af boliger
- Etablering af teet-lave boliger

Helhedsplanens indhold

- Blandede nye tzt-lave boliger i en blokbebyggelse

- Fortsatte nedrivninger af etagehuse til fundamenter

- Bygning af etplans &ldreegnede rakkehuse
- Gardhaver til boligerne og fallesarealer m.v. fornyes

Andre tiltag - Energioptimering kan evt. indga

- Flere seniorboliger

- Kulturtilbud og boligsociale aktiviteter styrkes

Rent administrativt legges de to afdelinger, 14 og
15 sammen til en enkelt afdeling. Ligeledes andres
bade vejnavnet og afdelingsbetegnelsen fra Egevej
til Tjgrning.

Derpa nedrives i alt syv bolighlokke til terranniveau,
og herpa opfgres 40 tet-lave reekkehuse med fuld
tilgeengelighed for karestolsbrugere og gangbesvee-
rede. Bebyggelsen vil herefter besta af 184 boliger,
hvoraf starstedelen vil vaere tat-lave rekkehuse.
Det vurderes, at denne boform vil vaere langt mere
attraktiv for nye lejere, og at boligudbuddet herefteri
hgjere grad vil afspejle efterspargslen.

| forbindelse med etablering af de nye tzt-lav boliger
er det desuden ngdvendigt med en gennemgribende
gentankning af udearealerne. De grgnne hovedakser
i anlegget bevares, men suppleres med mere ander-
ledes frodige og oplevelsesrige nye gardrum mellem
husene.

Disse gardrum mellem de nye tet-lave bebyggelser
kan udformes med stor forskellighed med kontakt til
et stisystem for gaende og cyklende, der kan bringe
beboere fra de omkringliggende kvarterer gennem
bebyggelsen ud fra den erfaring, at den form for tra-
fik skaber liv.

Udhuse og garager til de nye boliger kan medvirke til
at opbryde den stramme 1970’er strukturalisme, der i
dag praeger udearealerne. De placeres som “mgbler”
i de nye gardrum i stedet for slavisk at fglge den op-
rindeligt anslaede takt. Endvidere styrkes boligernes
kontakt til det smukke landskab omkring Tjgrning
ved at abne facaderakkerne i retninger, der giver ud-
syn.
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Beplantning og traerakker etableres for at accentu-
ere de nye strukturer i omradet.

De nye raekkehuse planlgges med egne gardhaver
pa gadesiden, men fastholder samtidig en taet kon-
takt til feellesarealerne, og styrker hermed den so-
ciale interaktion og folelsen af fallesskab.

Det eksisterende fzelleshus bevares og vil i fremtiden
kunne opgraderes til at vaere et kulturelt tilbud, ikke
bare for bebyggelsens beboere, men ogsa til bebo-
erne i det omkringliggende byomrade.

Yderligere muligheder
Det foreslaede projekt har primaert til formal at styrke
bebyggelsens gkonomiske og sociale baeredygtighed.

En renovering af de eksisterende boliger kunne ind-
teenke andre energimaessige tiltag. | forbindelse med
en facaderenovering kan solpaneler indtaenkes i tag-
eller altanlgsninger. Endelig er det en mulighed at
bruge de relativt velholdte boliger til forsgg med nye
boformer til seniorer, der finder omradet attraktivt.
En gentaenkning af boligernes rolle i samspil med det
nye tzet-lave kvarter kunne skabe en hybridform, der
kan vise sig at vaere en model for en moderne boform,
der tilteekker flere generationer.



Attraktive tet-lav raekke-
huse forventes at vaere
den boform, der bedst
impdekommer lejernes
boligdremme.

Ill.: KPF Arkitekter.

7 etageblokke nedrives,

og der opfares 40 tet-lav
reekkehuse med oplevelses-
rige gdrdhaver i stedet.

Il.: KPF Arkitekter.
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Tove Ditlevsens Vej

Adresse

Boligselskab

Tove Ditlevsen Vej 36-434, 9000 Aalborg
Plus Bolig, Afd. 30, Tove Ditlevsens Vej

Tilsynskommune 851 Aalborg Kommune

Opfert 1972
Antal etageboliger 200
Bruttoetageareal 18.327 m2
Gennemsnit 91,6 m2

Udfordringer

Tove Ditlevsens Vej 36-434 i Aalborg bestar af to 8
etagers bebyggelser med i alt 200 boliger. Bebyg-
gelserne ligger teet pa Aalborg centrum, teet pa den
Nordjyske Motaorvej, midt i rekreative grgnne omrader
og er samtidig et eksempel pa 1970'ernes kranspors-
arkitektur. Boligerne stod feerdige i 1974 og er opfart i
pladsstgbte betonvaegge, sgjler og dek.

De to boligblokke rummer altangangsboliger med en
elevator i hver gavl. Bebyggelsens problemer er bade
af arkitektonisk, bygningsfysisk og social karakter.
Beboersammensztningen har xndret sig siden op-
fgrelsen, og gruppen af eneforsgrgere og personer
med svag tilknytning til arbejdsmarkedet er over-
reprasenteret i forhold til Aalborg Kommunes gen-
nemsnit. Der er stor til- og fraflytning til boligerne
trods relativt store og velfungerende boliger. Pa et
ar fraflyttes over 60 lejligheder, hvilket betyder, at en
tredjedel af beboerne i bebyggelsen har boet der i et
ar eller mindre. Boligerne fremtraeder triste og prunk-
lgse, og de egentligt meget attraktive uderum er pa
ingen made sat i spil som aktivitetsskabende eller
samlende rum.

Byggetekniske problemer er fortrinsvist knyttet til
problematikken omkring facaderne. Betonen er i god
stand, og lejlighederne har ikke st@rre fugtproblemer
som mange andre af periodens byggerier. Lejlighe-
derne har pa trods af elevatorer ikke ordentlig til-
gengelighed for kerestolsbrugere. Dels er de fleste
af dem i to plan, og dels er badevarelserne for sma til
at fungere for kerestolsbrugere.

Med andre ord er Tove Ditlevsens Vej et mgnsterek-
sempel pa en bebyggelse, der er opfgrt med de bed-
ste intentioneri1970'erne, men som i dag pga. tidens
almindelige udvikling og de @ndrede behov og krav til
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boligstandard virker slidt og overladt til et stille for-
fald. Denne udvikling kan @&ndres med en malrettet
indsats, og bebyggelsen, der har en meget fin belig-
genhed og en fremragende udsigt ind over Aalborg
by, kan komme til ny =re og vardighed.

Klassisk eksempel pa 70’er-
nes kransporsarkitektur.
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Tove Ditlevsens Vej

Sarlige karakteristika

- Meget markante hgjhuse nzer centrum med darligt ry
- Boligstandarden viser et pgende forfald

- Tilgengelighed er begraenset pa trods af elevatorer

Helhedsplanens indhold - Fornyelse af klimaskaermen - udvidelse af altangangen
- Ombygning til et antal egentlige tilgengelige boliger
- Udearealer samles om et torv - kontakt til bydelen

Andre tiltag - Renovering af syd-vestfacader

- Yderligere energibesparelser og - forbedringer
- Bedre og nemmere kontakter til centrum og byen udenom

Tiltag

Mod adgangssiden udvides de eksisterende altangan-
ge. Samtidig udvides de lejligheder, som har verel-
ser pa 1. sal over altangangen. Derved skabes en klar
ankomstzone for hver enkelt lejlighed med et bredt
dobbelthgjt opholdsrum, der markerer en overgang
mellem det offentlige og det private. Den udvidede al-
tangang inddakkes med glas, hvorved adgangssiden
beskyttes bedre. Pa den anden side af altangangen
flyttes vinduerne helt frem i facaden, der efterisoleres
rundt om de udsatte sgjler. En ny “karnap” skaber sta-
dig mulighed for udeophold pa etagerne, med stgrre
variation i facaden til folge.

Pa adgangsfacaderne opfgres to nye elevatortarne,
der bryder den 98 meter lange altangang og ska-
ber adgangsforhold, der er i overensstemmelse med
brandmyndighedernes krav. Gavifacaderne, der i dag
starien lidt fremmed gul tegl, efterisoleres og pudses
hvide sammen med de eksisterende elevatortarne.
Denne markering af gavlene giver karakter til bygnin-
gerne og abner samtidig for langt stgrre farvemaessig
variation for de enkelte lejligheder.

| alt 56 af de 200 boliger ggres fuldt tilgengelige med
tilfgjelse af de nye elevatortarne, den udvidede altan-
gang og ved en ombygning, der nedlaegger et antal
toetagers lejemal og i stedet etablerer tilgengelige
etplans boliger.

Udearealerne opgraderes med et samlende torv mel-
lem de to bebyggelser. Dette torv etableres ved at
fritgrave kaelderetagen i den hgjestliggende bebyg-
gelse. Den fritgravede kaelder kan benyttes til klubber,
cykelvaerksted, lektiecafe og andre sociale aktiviteter,
der kan aktivere bebyggelsens beboere. Torvet ind-
drager ligeledes bebyggelsens fzlleshus, der bliver en
dynamo for fremtidige aktiviteter i omradet.
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Landskabeligt anlaegges en raekke aktivitetshaner til
skateboard, parcour og anden leg. En oplyst Igbesti
rundt pa omradet anlaegges og vil forhabentlig blive
en attraktion ikke bare for bebyggelsens beboere,
men ogsa for folk fra det nzerliggende villakvarter, der
dermed far en grund til at Iere stedets attraktioner at
kende. Den eksisterende boldbane udvides med flere
og andre aktivitetsmuligheder. Endelig anlzgges en
reekke nyttehaver i de fjernere liggende omrader, sa
beboerne far muligheder for selv at dyrke grgntsager
og skabe aktiviteter, der kan samle beboerne om na-
turoplevelser.

Yderligere muligheder

Den bygningsfysiske genopretning, aktiveringen af
udearealerne og den sociale indsats bidrager til lgs-
ningen af en mangde vigtige aspekter. Man kan over-
veje at udvide den energimassige indsats med andre
tiltag, f.eks solpaneler pa tagene og pa altanbrystnin-
gerne.

Den samlede helhedsorienterede genopretning af
Tove Ditlevsens Vej 36-434 kan med de ovenfor nzvn-
te greb igen pege pa den almene bolig i hgjhuse som
en attraktiv boform.

Clasinddakning af altan-
gangene skal revitalisere
bade bygningens anvendelse
og arkitektoniske udtryk.

Ill.: Kersgaard e- Andersen.
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Farum Midtpunkt

Adresse Birkhgjterrasserne 401A-456F, 3520 Farum
Boligselskab Furesg Boligselskab, Afd. 008
Tilsynskommune 3520 Farum

Opfert 1975

Antal etageboliger 1.645

Bruttoetageareal 174.572 m?

Gennemsnit 106 m2

Udfordringer

Farum Midtpunkt er opfgrt i starten af 1970erne,
tegnet af Fzllestegnestuens arkitekter: Jgrn Ole Sg-
rensen, Viggo Mgller-Jensen og Tyge Arnfred, som et
eksperimenterende “montagebyggeri”. Byggeriet er
bergmt for sin modernistisk inspirerede terrassehus-
arkitektur, lavtage og cortenplader.

Ideen med Farum Midtpunkt var, helt i tidsanden om
at komme hinanden ved, at kombinere enfamiliehu-
sets privathed med et ydre fzllesskab. Man skulle
kunne lukke entrédgren effektivt efter sig og veaere
ugenert pa sin terrasse, samtidig med at man var en
del af det store fellesskab, nar man gik ud. Pa det
indendgrs gangstrag mades naboer, og fallesskaber
opstar.

Hovedparten af baligerne i Farum Midtpunkt er store
velindrettede familieboliger med abne kgkkener og to
badevzrelser. Nogle af familieboligerne er i to plan,
og alle har adgang til en privat terrasse med god
plads til bade til ophold og leg, grill, havemgbler og
egne krydderurter.

| perioden 2001-2005 er der gennemfert en omfat-
tende renovering af byggeskader i facader, tage og
tagterrasser. Byggeskaderne er opstaet som fglge af
valg af uhensigtsmassige materialer samt valg af
uhensigtsmassige tekniske lgsninger. Renoveringen
omfattede udskiftning af lette facader, renovering af
bebyggelsens ca. 45.000 m2 tage og renovering af ca.
45.000 m2 tagterrasser samt drift og vedligeholdelse
af de nyrenoverede arealer over de efterfalgende 30
ar.

Malet med renoveringen var at sikre, at der udfgrtes

de rigtige byggetekniske Igsninger, samtidig med at
bebyggelsens oprindelige arkitektur blev fastholdt.
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Tagterrasser og tage fik suppleret isoleringen, lige-
som de nye facadepartier blev monteret med lavener-
giglas, sa beboerne ikke blot fik fornyet og forskgnnet
tage og tagterrasser, men ogsa komfortforbedringer
og energibesparelser som resultat af renoveringen.

| september 2009 blev der konstateret PCB i dele af
Farum Midtpunkt i forbindelse med KAB's kortleg-
ning af samtlige 295 administrerede boligafdelinger.

Farum Midtpunkt er bygget i etaper, og undersggel-
sen af boligafdelingen viste, at PCB er anvendt i en
begraenset del af bebyggelsen, nermere bestemt
de seks blokke i Birkhgjterrasserne (295 boliger). Her
blev der malt hgje koncentrationer af PCB bl.a. i fu-
gerne omkring dgre og i samlinger mellem betonele-
menter.

PCB kan afgasse og dermed spredes i luften i boli-
gerne. Derfor blev fugerne i Birkhgjterrasserne straks
forseglet, sa det var forsvarligt at bo og opholde sig
midlertidigt i boligerne.

Efterfglgende er der gennemfgrt en lang raekke pilot-
projekter med henblik pa at finde en egnet renove-
ringsmetode. Det lykkedes i 2011, hvorefter renoverin-
gen af en prgveblok blev sat i gang. Denne bolighlok
blev feerdig i foraret 2013, og Furesg Kommune har
i juni 2013 godkendt det ferdige resultat. | Igbet af
sommeren 20713 kan beboerne flytte ind i boligerne,
og KAB forventer, at renoveringen af de sidste fem
blokke sattes i gang i lgbet af 2014.



Farum Midtpunkt er et
smukt eksempel pd det el-
lers sa udskzeldte montage-
byggeri. Farum Midtpunkt
blev tegnet af Feellestegne-
stuens arkitekter Jarn Ole
Sprensen, Viggo Moller-
Jensen og Tyge Arnfred.
Foto: Wikimedia Commons.
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Farum Midtpunkt

Sarlige karakteristika - Eksperimenterende montagebyggeri

- Modernistisk terrassehus-arkitektur

- Karakteristisk facadebeklaedning corten/korroderende jernplader

Helhedsplanens indhold - Opretning/PCB-sanering

- Renovering af lavtage

- Ombygning/sammenlagning og tilgengelig boliger
- Miljgforbedringer og opgradering af de rekreative omrader.

Andre tiltag - PCB forsgg og pilotprojekter

- Sammenlagning af 1-rumsboliger til 2- og 3-rums familieboliger
- Etablering af opgangsfellesskab, seniorbofallesskab og tilgengelige boliger.
- Ny belysning ved indvendige gangstrgg, parkeringsanlag m.v.

Tiltag

Renoveringen af Farum Midtpunkt er kompleks med
mange forskelligartede initiativer. Sagen bestar af
tre renoveringsstgttede tilsagn og en nybyggerisag.
| grove traek indeholder den samlede sag elementer
af: udbedring af byggeskader pa lavtage, ombygning
og sammenlaegning af boliger samt etablering af
tilgengelighedsboliger. Derudover rummer projek-
tet etablering af en ny “Bydelsfunktion” i form af et
kommunalt genoptraningscenter og servicearealer.

| denne publikation reprasenterer renoveringen af
Farum Midtpunkt primart handtering af “miljgfrem-
mede stoffer”. Farste sektion af Birkhgjterrassernes
295 PCB forurenede lejligheder har gennemgaet en
omfattende sanering, der har drevet indholdet af mil-
jegiften PCB i indeluften ekstremt langt ned.

Tilbage i 2009 opdagede KAB, at der var hgje PCB-
koncentrationer i indeluften i Birkhgjterrasserne. | de
verste lejligheder Ia PCB-koncentrationen i luften pa
13.000-15.000 ng/m3. Det var dog i en lejlighed, som
stod tom, og hvor der af den grund ikke blev ventile-
ret sarlig meget. | beboede lejligheder er der fundet
niveauer omkring 4.000 ng/m3, hvilket er langt over
Sundhedsstyrelsens aktionsveerdi. Ved malinger af
veerdier over aktionsvaerdien pa 300 ng/m3 i luften i
en bygning, skal bygningsejeren |zegge en plan for at
nedbringe koncentrationen.

Luftmalinger fra de 35 forste feerdigrenoverede lej-
ligheder viser markante resultater. PCB-koncentrati-
onen er nedbragt markant og malingerne ligger nu pa
et niveau fra 65 til 147 ng/m3.

78

Saneringsprocessen indebar, at alle PCB-holdige fu-
ger blev fjernet, bade ude og inde, hvorefter 5 cm er
skaret af den tilstgdende beton hvor muligt, ellers er
betonen forseglet.

Al maling er sandblaest vaek, og kekkener, dgre og
traegulve er fjernet pga. forurening efter artiers PCB-
afdampning. Herefter er hele blokken, som de 35 lgj-
ligheder ligger i, pakket ind i isolering og varmet op
til 50 grader i 10 dage for at accelerere afgasningen
af PCB.

KAB's forventning var, at renoveringen kun ville
bringe PCB-koncentrationen ned i narheden af akti-
onsvardien, men kan med begejstring konstatere at
miljggiftende stort set er fjernet fra indeluften.

Entreprengren i fuld gang
med PCB-sanering i Farum
Midtpunkt.



Effekten af udbagning er
tydelig pd denne graf, der
viser udviklingen i PCB-
koncentrationen under
renoveringen.

Kilde: KAB.

Yderligere muligheder

Farum Midtpunkt har vaeret gennem to byggeskade-
renoveringer og en miljgopretning, Farum Midtpunkt
skal fortsat udvikles som et attraktivt boligomrade,
der har en naturlig sammenhang med resten af
byen. Den vision arbejder Furesg Boligselskab, KAB
og Furesg Kommune sammen om at realisere i fel-
lesskab i de kommende ar. Udviklingen af Bybzk-are-
alet, miljgprojektet i Farum Midtpunkt, omdannelse
af boliger og etablering af bade plejecenter og senior-
faellesskaber i Farum Midtpunkt er alle initiativer, der
treekker i den samme positive retning for boligomra-
det de kommende ar.

Farum Midtpunkt er ikke at betragte som et svert
belastet omrade, men har tidligere oplevet proble-
mer med utryghed og kriminalitet. Godt samarbejde
har bremset den udvikling. Furesg Boligselskab og
foreningerne i omradet, kommunen og politiet har
i samarbejde skabt sa meget tryghed i omradet og
medvirket til, at der er mindre kriminalitet i Farum
Midtpunkt end tidligere. Der er saledes ikke lengere
behov for, at Enheden for Trygge Boligomrader (ETB)
er tilknyttet Farum Midtpunkt. Samarbejde har skabt
tryghed i Farum Midtpunkt, som nu opleves som et
trygt og roligt sted at bo og det har en positiv effekt
pa udlejningen af ledige boliger.

Fremadrettet har boligselskabet og beboerne et gn-
ske om, at gennemfare tiltag vedrgrende zldre, han-
dicappede, psykisk syge og andre svage grupper, tiltag
vedrgrende utilpassede unge af anden etnisk her-
komst, udlejningsfremmende foranstaltninger med
henblik pa en stgrre aldersmaessig og social spredning
i beboersammensztningen samt fysiske opretnings-
arbejder og imagepleje.
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Boliger 1960-1974 (etageboliger)

EMNE HOVEDGRUPPE

Arkitektur - Bygninger Arkitektonisk kvalitet

og boliger

Bevaringshensyn

Boligkvalitet
Boligkvalitet

Struktur

Struktur

Tilgengelighed - ad-
gangsforhold

Tilgengelighed - plads-
forhold

Energiforbrug, Klimaskaarm

baeredygtighed og

miljeforhold
Lydforhold
Lydforhold

Installationer

Ventilation

Miljgfremmede stoffer

Miljgforbedringer af Trafik

udearealer og beboer- ) ‘

faciliteter Cirkulation
Tryghed

Aktivitetsmuligheder

Aktivitetsmuligheder

Feelles faciliteter/
aktiviteter
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UDFORDRING

Tag og facader er nedslidte og/eller uskgnne,
uinspirerende, negativt identitetsskabende

Den arkitektoniske helhed er forandret pga.
manglende vedligehold eller gennem “uhel-
dige” @ndringer

Badeveerelser er utidssvarende
Kgkkener er utidssvarende

For mange sma lejligheder

Tomme boliger i udkantsomrader

Begraensede adgangsforhold i etageboliger

Begraensede mangvremuligheder inde i boligen

Facader og tag er darligt isolerede

Stgj mellem boliger
Udefra kommende stgj

Vand-, varme- og el-installationer er nedslidte
og steerkt energiforbrugende

Darligt indeklima

Stoffer indbygget i konstruktionen som forure-
ner omgivelserne passivt (fx PCB) eller frigares
(fx asbest) i forbindelse med renovering

Trafikstej, luftforurening og hgje hastigheder

Uhensigtsmaessig fordeling af trafik i bebyg-
gelsen samt trafikseparering resulterer i
manglende “livi byen”

De fysiske rammer kan fremme utryghed og
kriminalitet (haervaerk, vold, tyveri)

Udearealer er nedslidte og ikke indrettet efter
dagens behov til aktiviteter

Udearealer er store og anonyme

Nedslidte eller manglende lokaler og/eller
faciliteter

TILTAG

Fornyelse af facader og tag

Udarbejdelse af plan for genopretning eller
fremme af bebyggelsens ydre arkitektoniske
kvaliteter og samspil med omgivelserne

Badeveerelser nyindrettes
Kgkkener nyindrettes

Mindre lejligheder (under 60 m2) sammen-
legges

Nedrivning

Indbygning af elevator i boliger over tre etager

Nyindretning af boliger

Fornyelse af klimaskarm, sa den lever op til
dagens isoleringskrav

Lydisolering
Lydisolering

Installationer fornyes

Ventilationsforhold forbedres

Miljgfremmede stoffer fjernes

Trafikdeempende foranstaltninger

Andring af trafikseparering og flow

Med udgangspunkt i en forebyggelsesplan
foretages kriminalpraventive tiltag i falles
arealer, interne veje og stisystemer, forarealer,
trapperum, kzldre, belysning, adgangssikring

Tidssvarende aktivitetsmuligheder etableres

Der etableres private, semiprivate og offentlige
zoner og indrettes uderum i varierende stgr-
relser

Renovering og fornyelse af eksiterende lokaler
samt nye beboerfaciliteter

% OM-

FATTET

25%

15%

45%

40%

10%

3%

15%

10%

50%

10%

10%

50%

50%

53%

20%

25%

75%

50%

50%

50%



Boliger 1960-1974 (tzet-lav)

EMNE

Arkitektur - Bygninger
og boliger

Energiforbrug,
baeredygtighed og
miljgforhold

Miljoforbedringer af
udearealer og beboer-
faciliteter

HOVEDGRUPPE

Arkitektonisk kvalitet

Bevaringshensyn

Boligkvalitet
Boligkvalitet
Struktur
Struktur

Tilgengelighed - ad-
gangsforhold

Tilgaengelighed - plads-
forhold

Klimaskarm

Lydforhold

Installationer

Ventilation

Miljgfremmede stoffer

Tryghed

Aktivitetsmuligheder

Feelles faciliteter/
aktiviteter

UDFORDRING

Tag og facader er nedslidte og/eller uskgnne,
uinspirerende, negativt identitetsskabende

Den arkitektoniske helhed er forandret pga.
manglende vedligehold eller gennem “uhel-
dige” @ndringer

Badeveerelser er utidssvarende
Kokkener er utidssvarende

For mange sma lejligheder
Tomme boliger i udkantsomrader

Haevet stueetage

Begraensede mangvremuligheder inde i boligen

Facader og tag er darligt isolerede

Udefra kommende stgj

Vand-, varme- og el-installationer er nedslidte
og staerkt energiforbrugende

Darligt indeklima

Stoffer indbygget i konstruktionen som forure-
ner omgivelserne passivt (fx PCB) eller frigares
(fx asbest) i forbindelse med renovering

De fysiske rammer kan fremme utryghed og
kriminalitet (heaervaerk, vold, tyveri)

Udearealer er nedslidte og ikke indrettet efter
dagens behov til aktiviteter

Nedslidte eller manglende lokaler og/eller
faciliteter

TILTAG

Fornyelse af facader og tag

Udarbejdelse af plan for genopretning eller
fremme af bebyggelsens ydre arkitektoniske
kvaliteter og samspil med omgivelserne

Badeveerelser nyindrettes

Kakkener nyindrettes
Sammenlagninger/renovering/nedrivning/salg
Nedrivning

Rampe eller terrassering

Nyindretning af boliger

Fornyelse af klimaskzarm, sa den lever op til
dagens isoleringskrav

Lydisolering

Installationer fornyes

Ventilationsforhold forbedres

Miljgfremmede stoffer fjernes

Med udgangspunkt i en forebyggelsesplan
foretages kriminalpraventive tiltag i falles
arealer, interne veje og stisystemer, forarealer,
trapperum, kzldre, belysning, adgangssikring

Fzelles aktivitets- og opholdsarealer

Renovering og fornyelse af eksiterende lokaler
samt nye beboerfaciliteter

% OM-
FATTET

25%

15%

45%

40%

5%

3%

10%

10%

50%

10%

50%

50%

34%

35%

30%

20%
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Efter 1974

I lebet af 1970'erne var der en generel afmatning oven
pa 1960’ernes vaekst bl.a. pavirket af oliekrisen. Den
gkonomiske krise i samfundet fik magt over frem-
skridtstroen og en ny form for realisme bredte sig i
det almene boligbyggeri. De almene boligers starrelse
var blevet beskaret af det bergmte kakkelovnscirku-
lzere fra 1972. Cirkuleret medfgrte, at mange bebyg-
gelser matte @ndres i projekteringsfasen. Gennem-
snitsarealet gik ned fra 95 m2 til 85 m?, og det betgd i
flere tilfzelde, at det, der var planlagt som 4-rums bo-
liger, blev opfgrt som mindre 3-, 2- og 1-rumsboliger.

Det var desuden blevet tydeligt, at noget af de se-
neste 10 ars montagebyggeri forfaldt for hurtigt, og
branchen begyndte derfor af egen drift at arbejde
med kvalitetsforbedringer pa snart sagt alle omrader.
En stor @ndring i forhold til kvalitetsforbedringer var
udredningsarbejdet om “Betonbygvaerkers Holdbar-
hed”. Samtidig gik Statens Byggeforskningsinstitut
aktivt ind i diskussionen om boligernes kvalitet med
udskrivelsen af tzet-lav konkurrencen i 1971. Denne
konkurrence og dens resultater blev stilskabende og
bestemmende for meget af det danske boligbyggeri,
hvor nerhed, medbestemmelse og menneskelig ska-
la blev afggrende kvalitetsparametre.

En anden stor @ndring i forhold til forudgaende pe-
riode var erkendelsen af, at de store planer nok var
rationelle og kunne rumme arkitektoniske kvaliteter,
men alt for ofte medfgrte sociale problemer med
fremmedggrelse og manglende sociale bokvaliteter.
Disse to tendenser gjorde, at man i perioden i stor
stil ggede maengden af det tette og lave byggeri, der
dakker ca. 50% af boligmassen fra tiden.

Tet-lav bevaegelsens mere jordnzre holdninger og
erkendelsen af de store planers byggetekniske og
sociale problemer medfgrte ogsa en stgrre variation
i materialer og konstruktionsmader. Man ser nu ikke
lzengere ren beton som facadebeklzedning. | stedet
bruger periodens arkitekter tegl, plademateriale og
tree som klimaskarm.

Den ggede opmarksomhed pa kvalitet i byggeriet
medfgrer en vis reduktion i byggeskaderne. | 1984
kom byggeskadeloven, der muliggjorde en finansie-
ring af byggeskadeudbedring som nybyggeri.

Efterhanden som de hgje oliepriser bed sig fast
og iser efter den anden oliekrise i begyndelsen af
1980’erne steg opmarksomheden pa energieffektivi-
tet. Det medfgrte bygningsreglementer med hgjere
krav til isolering og periodens karakteristiske “glug-
hulsarkitektur”, hvor stgrrelsen af vinduesarealerne
blev begranset af bygningsreglementet.

Etageboligerne fra begyndelsen af perioden er stadig
domineret af det store montagebyggeri, men med
kakkelovnscirkulzerets begraensninger i starrelsen.
Desuden ser man en del udfyldningsbyggeri i Kgben-
havn i forbindelse med saneringen af brokvartererne
- specielt Ngrrebro, der blev udvalgt til at vaere den
fgrste store bydel, der blev saneret.

Det vurderes, at en overvejende del af byggeriet fra
1975-79 har byggeskader pa linje med byggeriet fra
perioden fgr, mens kun 25% af byggeriet fra 1980 til
1984 har store byggeskader.

En generel gennemgang af klimaskarmen og en op-
timering i forhold til fremtidens energimal er dog ofte
tilradelig i forbindelse med en renovering.

Generelt er standarden af byggeriet fra perioden teet-
tere pa nutidens krav. For eksempel har hovedparten
af boligerne fra denne periode stgjdempning, hvis de
ligger teet pa trafikerede veje. Tilgengelighed har dog
ikke vaeret tenkt ind i bebyggelserne, og derfor har
de fleste af dem ikke elevator.

Starrelsen af lejemalene passer til efterspgrgslen og
der er saledes ikke behov for boligsammenlagninger
eller udvidelser af kgkkener og badevzrelser. Kgk-
kenerne fra perioden er dog ofte spartansk indrettet
og af billige materialer, sa de kraver en bearbejdning
eller udskiftning, ligesom badevarelser med svage
konstruktioner ofte bgr udskiftes.

Generelt er udearealer og fzllesfaciliteter velfunge-
rende, men en mindre renovering med skabelse af
aktivitetszoner og varierede omrader til ophold kan
komme pa tale, ligesom kriminalitetsforebyggelse i
form af belysning, fjernelse af marke zoner og gene-
rel aktivitetsforggelse i mange tilfaelde er en god idé.

En helhedsorienteret bzredygtighedsstrategi, der
bade indt=znker gkonomisk, energimassig og social
bzredygtighed, kan i mange af bebyggelserne nemt
implementeres. Installationer kan tilpasses nutidens
energikrav, og aktive tiltag kan etableres i form af
solceller eller andet.

Raekkehuskvartererne og det tzt lave byggeri fra pe-
rioden har vist sig meget holdbart og brugbart og har
saledes ikke behov for arkitektonisk bearbejdning,
hverken for de enkelte huse eller for udearealerne. In-
deklimaet er som regel godt, og badevarelser og kgk-
kener er generelt i samme stand som de tilsvarende
i etageboligerne og skal udskiftes eller renaoveres i
samme omfang.

Facader, tag og klimaskzarm i denne gruppe baliger

har samme omfang af byggeskader som etageboli-
gerne.
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Enebaerhaven

Adresse Kirkeskov Allé 30-78, 3050 Humlebaek
Boligselskab

Tilsynskommune 210 Fredensborg Kommune

Opfert 1975
Antal etageboliger 186
Bruttoetageareal 13.007 m?
Gennemsnit 69,9 m2

Udfordringer

Enebzrhaven i Humlebazk er opfgrt i 1975 som klas-
sisk 70’er-elementbyggeri (LN-Nybo) i fire etager med
fladt tag og rummer 186 boliger, der alle er placeret
pa de tre gverste etager. Parterre-etagen benyttes til
oplagringsrum, cykelparkering og ejendomskontorer
m.v.

Ved en tagrenovering er de flade tage erstattet af
eternit-beklzedte saddeltage. Bebyggelsen er anlagt
som en parkbebyggelse med ni bygninger som en he-
steskoformet komposition i et abent parkmiljg med
store grgnninger.

Beboersammensztningen er praeget af beboere,
der er glade for de mange forholdsvis sma boliger.
Afdelingen har ingen planer om at ®ndre pa denne
beboersammensatning, der fungerer godt.

Bebyggelsen har nogle kuldeproblemer pga. kon-
struktionen. Den eksisterende isolering af ydermu-
rene er beskeden, og boligerne opleves derfor som
kolde og med trekgener. Der er desuden udbredte
skader pa betonen, der bgr repareres.

Gulvene i boligerne er lagt direkte oven pa blgd ma-
sonit med sandafretning. Dette giver nogle meget
blede og svemmende gulve, der er til gene for alle
beboere - isxr de gangbesvzerede.

Da alle boliger ligger fra 1.-3. sal, og der ikke er eleva-
tor i ejendommen, er der ingen tilgaengelige boliger i
bebyggelsen, hvilket er et stort problem i forhold til
fastholdelse af de ldre beboere.
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Humlebzk Boligselskab, Afd. 009-04/10, Enebzrhaven

Boligerne er heller ikke i sig selv egnede til kgrestols-
brugere pga. smalle gange og dare i lejlighederne.
Der er i flere lejligheder konstateret vandskader pga.
svigt i badevarelsernes fuger og gulvopbygning.

Indgangspartierne ligger tilbagetrukket fra ganglin-
jen og fremtraeder afvisende med stor utryghed til
fglge. Opgangene er kolde og marke. De store altaner
har fugt- og afvandingsproblemer, der belaster faca-
den yderligere.

Udearealerne er uinspirerende med store grgnninger,
der ikke indbyder til ophold. Der er desuden ubeskyt-
tet adgang fra den bagvedliggende gangsti - noget
der er med til at @ge utrygheden i bebyggelsen. Der-
udover mangler der generelt fallesfaciliteter, hvor
beboerne kan samles og dermed vaere med til at gge
den samlede tryghed.

Nedslidt elementbyg-

geri med friarealer der ikke
appellerer til uformelle
mader og ophold.
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Enebaarhaven

Sarlige karakteristika - Klassisk montagebyggeri fra 70’erne

- Fugt- og kuldebroer i facader - og skader i baderum

- Spartanske udearealer

Helhedsplanens indhold

- Fornyelse af klimaskarmen med merisolering

- Elevatorer og et antal tilgengelige boliger samt nye boliger i parterre-etagen
- Tiltreengte forbedringer af nedslidte udearealer - falleshus

Andre tiltag - Yderligere (bzeredygtige) energitiltag

- Flere boligforbedringer

- Partereetage udnyttes bedre til flere boliger eller feellesformal

For at genoprette Enebzerhaven og ggre den til et
fremtidssikret og populaert sted at bo, skal facaden
isoleres. | overensstemmelse med lokalplanen beklze-
des boligerne med en isoleret skalmur i parterren, og
gvrige etager efterisoleres og pudses. Dette vil Igse
kulde- og fugtproblemerne. Gulvene renoveres med
fjernelse af den blgde masonit, sandlaget og etable-
ring af et stabilt underlag for gulvene.

Badevzrelserne renoveres og taetnes. Der etableres
elevatorer i halvdelen af afdelingens opgange. Et an-
tal boliger bygges om for at tilgodese tilgengelighed.

Den triste parterre-etage aktiveres med abning mod
fellesarealerne. Der etableres 10 boliger med terras-
ser i parterren, jeevnt fordelt i bebyggelsen. Til 1. sals
boliger mod vest udfgres haver til boliger. Der skabes
en opholdszone langs eksterne facader. Samlet kan
det vaere med til at fjerne utrygheden. Birummene i
parterren aktiveres ved at etablere mere udadvendte
aktiviteter. Indgangspartierne og opgangene reno-
veres og lyssettes, sa de fremstar trygge og indby-
dende. Udearealerne bearbejdes, sa de rekreative
kvaliteter styrkes med etablering af legepladser og
gangstier. Der anlaegges fem mindre miljgstationer til
dagrenovation. Desuden etableres en strategi for be-
lysning af omradet, der kan vaere med til at skabe en
tryg zone for ophold - ogsa efter markets frembrud.

P-arealer renoveres, og bebyggelsens antal af p-plad-
ser udvides til at tilgodese nye behov. Samtidig opfe-
res et faelleshus pa friarealerne. Faelleshuset vil kunne
virke som en social katalysator og desuden kunne ak-
tivere bade beboere og andre fra de omkringliggende
bebyggelser.
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Yderligere muligheder

Etableringen af en ny klimaskarm og renoveringen
af altaner og tag kan inkludere flere bzeredygtig-
hedstiltag i form af solpaneler og andre energitiltag.
Fzllesarealerne kan yderligere aktiveres ved f.eks. at
anlagge pryd- og kegkkenhaver langs boligernes faca-
der. Disse haver vil kunne modvirke den triste zone,
der opleves langs den inaktive parterre-etage, og give
beboerne noget at samles om. Haverne vil desuden
skabe livi gardrummet.

Ved at integrere det bagvedliggende stisystem kunne
man gge interaktionen med de omkringliggende be-
byggelser og dermed aktivt modvirke kriminalitet og
den deraf fglgende utryghed.

Nye velisolerede facader og
aktiv udnyttelse af parterre
giver bebyggelsen et helt nyt
og levende udtryk.

Ill.: Karl Henning Serensen
arkitekter.

Der introduceres private

og semiprivate rum i fri-
arealerne for at skabe liv og
ejerskab i bebyggelsen.

IIl.: Karl Henning Sarensen
arkitekter.
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Riddersborgparken

Adresse Adresse: Riddersborgparken, Enehgjvej 202, 4900 Nakskov
Boligselskab Bygherre Nakskov Almene Boligselskab
Opfert 1973-1982

Etageboliger
Bruttoetageareal 9.000 m2 samt 4.800 m? keelder

Gennemsnit 87 m2

Udfordringer

Riddersborgparken er en almen boligbebyggelse, be-
liggende i den sydvestlige del af Nakskov, ca. 1,5 km
fra centrum. Boligbebyggelsen bestar af 15 tre-eta-
ges blokke, opfart i sidste halvdel af 1970’erne, samt
en klynge af 10 taet-lav bygninger i to etager, opfart
fgrst i 1980’erne. Bebyggelsen er tegnet af arkitekt
Niels Jargen Holm, der i hgj grad har preeget det al-
mennyttige boligbyggeri pa Lolland-Falster, idet han
ogsa har tegnet Syltholmsparken og Kongeleddet i
Regdbyhavn, Margrethevaenget i Maribo, samt Band-
holmvange og Bandholm Havnegade.

Riddersborgparken har gennem de senere ar oplevet
stigende udlejningsproblemer i takt med en faldende
befolkningstilvaekst og en klar tendens i Lolland-Fal-
ster Kommune til, at boliger i etageejendommene er
svare at udleje og opleves mindre attraktive. Bolig-
foreningen gnsker at nedbringe antallet af boliger og
samtidig gge kvaliteten af boligerne og dermed |gfte
bebyggelsens image, sa Riddersborgparken bliver
et attraktivt bo-tilbud, tilpasset fremtidens befolk-
ningsprognoser om stadig faldende indbyggertal og
flere zldre.
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414 etageboliger omdannes til 104 raekkehusboliger

Tilpasningen af boligantallet i Riddersborgparken
sker ved at ombygge de 3-etagers bolighlokke i be-
byggelsen til 1-plans rekkehuse. 13 ud af de 15 eksi-
sterende bolighlokke i omradet ombygges, mens de
to tilbagevzerende bolighlokke som udgangspunkt
fastholdes i deres nuvarende etageantal. Omradet
vil i fremtiden fremsta som en kombination af 1- og
2-plans rakkehuse samt enkelte boligblokke, alle
som moderne, attraktive boliger.

Boligerne er praeget af
slidtage og tomgang. Derfor
er fremtidssikringsstrate-
gien beseret pg “feerre bedre
boliger.”
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Riddersborgparken

Sarlige karakteristika
- Mange ens boliger

- Udlejningsbesvaer og darligt omdgmme

- Manglende differenciering mellem offentlige, halvoffentlige og private zoner

Helhedsplanens indhold - Nedrivning af etageboliger

- Feerre, men bedre boliger
- Starre boliger, med flere rum
- Pget tilgengelighed

Andre tiltag
- Nye boligtyper
- Lokal afledning af regnvand

Tiltag

Renoveringen af Riddersborgparken indebzrer ned-
rivning af 327 boliger og opfarelse af 104 nye og mo-
derne et-plans rekkehuse med henholdsvis 2, 3, 4 og
5 vaerelser, der alle har egen have, parkeringsplads og
niveaufri adgang. 41 eksisterende rekkehuse og 46
®ldreboliger renoveres og samtidig &ndres navnet til
Sghusene.

Tagkonstruktion og de gverste etager til og med dzek
over stue nedbrydes for at skabe en raekkehusbebyg-
gelse med lofter til kip. Skillevaegge og gavle bevares,
sa de statiske principper og husenes grundleggende
struktur opretholdes.

Desuden introduceres en boligtype med et forskudt
plan, dels for at reducere tilkgrsel af jord, og dels for
at sikrer farskellige boligtyper med attraktive og inte-
ressante rumligheder.

Resultatet er attraktive rekkehuse med nytankte
planer, gode rumlige, dagslysmaessige og boligmaes-
sige forhold, smukke og gennemfgrte facademate-
rialer og en bzeredygtig bebyggelsesplan med lokal
afledning af regnvand.

Facader og tag beklaedes med eternitskiffer, sa hu-
sene changerer mellem helt sort, nuancer af grat og
lysende regnvands-hvidt. Hvor facaden beskyttes af
tagudhaenget, bekledes vaeggene med tre for at
markere terrassens private zone.

Det samlede baredygtighedskoncept med jordvarme,
solfangere, en god klimaskarm og effektive tekniske
installationer ggr det muligt at bringe boligerne ned i
energiklasse 2015 og 2020.
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- Alternative energikilder og energi-effektiveisering

Sohusenes nye rekkehuse er fleksible boliger, som
varierer i stgrrelse fra to til fem varelser. med funk-
tionelle Igsninger, der henvender sig til mange forskel-
lige malgrupper.

Boligernes centreret arkitekttoniske motiv er en aben,
hgjloftet og gennemlyst kgkkenzone, der spander i
hele husets bredde og danner én stue mod aftensolen
og én stue mod morgensolen. Tagformens rummelig-
hed udnyttes til en stor hems med ovenlys.

Ude og inde sammenvaves i husenes mgde med
landskabet, hvor haven og terrassen bliver naturlige
forlengelser af stuen. Husenes uderum udformes
med fokus pa variation i anvendelighed, abenhed og
privathed. Samtidig tilfgres friarealerne et nytanken-
de landskabeligt element, med regnbede der udggr
et alternativ til det konventionelle parcelhuskvarters
klippede hakke. Regnbedene sikrer en god sam-
menhang mellem boligerne og det omkringliggende
landskab, og udggr en vigtig sikring mod pludselige
mangder af regnvand.

Sehusene er ikke bare en opgradering af den eksiste-
rende bebyggelse, men en forvandlet by, hvor de tre
reekkehustypologier har direkte kontakt til det om-
kringliggende landskab. Riddersborgsparken gar fra
at vaere en nedslidt bolighebyggelse til at blive en le-
vende haveby med tilgaengelige boliger.



De nye rekkehuse bekleedes
med skifer og gar naesten i
et med naturen.

Ill.: Arkitema Architects.

Moderne attraktive boliger
med private, semiprivate

og offentlige friarealer, der
imadekommer den moderne
families behov.

Il.: Arkitema Architects.
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Sallingsundvej og Tambosundvej

Adresse
Boligselskab

Tilsynskommune 851 Aalborg Kommune

Opfert 1977,1978 (Afd. 19), 1980 (Afd. 22)
Antal boliger 186 (Afd. 19), 220 (Afd. 22)
Bruttoetageareal 14.050 m? (Afd. 19), 15.505 m? (Afd. 22)
Gennemsnit 75,5 m2 (Afd. 19), 70,4 m2 (Afd. 22)

Udfordringer

Sallingsundvej og Tambosundvej, Himmerland An-
delsboligforening afdeling 19 og 22 i kvarteret Aal-
borg @st er pa mange mader et typisk byggeri fra
slutningen af 1970'erne. Afdelingerne er en del af
udviklingen af bydelen Aalborg @st, der er en bydel
med 16.000 indbyggere - altsa pa stgrrelse med en
mellemstor kgbstad som f.eks. Middelfart.

Byggeriet er opfart i den stilart, der fik navnet “bru-
talismen” - en prunklgs og nggen arkitektur, der som
sit mest markante udtryk sgger en tydeligggrelse af
konstruktive sammenhzange, materialer og funktio-
ner. Stilretningen havde i 1970’erne mange tilhange-
re. Bebyggelsen lider i dag under det brutale udtryks
lige sa brutale patinering, der ofte far byggerier fra
perioden til at virke forfaldne fgr tid. Intentionerne
med bebyggelsen har vaeret ambitigse for sin tid -
nemlig at skabe et abent miljg med god kontakt til
fellesarealer og grgnne omrader. | dag fremtraeder
bebyggelsen som lidet attraverdig. Byggeteknisk li-
der den under en rkke mangler, der enten kan hen-
fores til fejlbehaftet og for optimistisk planlegning,
projektering og/eller forkert valg af byggematerialer.

Planlegningsproblemerne ytrer sig i form af mono-
toni og forskelslgse strgg, der ikke opmuntrer til op-
hold. Det er typisk for periodens bebyggelser, at der
ingen overgang er mellem det helt private og det helt
offentlige rum. Resultatet er ubrugte fzllesarealer
bade dag og nat. Beboerne udtrykker i undersggelser,
at de udefinerede og vage abne rum skaber en fg-
lelse af utryghed ved udendgrs ophold efter markets
frembrud. Tal fra omradet viser, at andelen af enefor-
sgrgere og personer med svag eller ingen tilknytning
til arbejdsmarkedet langt overstiger Aalborgs gen-
nemsnit. Det uheldige omdgmme, det synlige slid og
de darligt fungerende friarealer medfgrer en negativ
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Sallingsundvej 1-73 og 2-36, Tambosundvej 1-81 og 2-40, 9220 Aalborg @st
Himmerland Boligforening, Afd. 19 (Sallingsundvej) og Afd. 22 (Tambosundvej)

spiral, hvor ressourcestaerke familier ikke sgger boli-
ger i afdelingen. Det er samtidig et problem, at en del
(under 10%) af lejlighederne er sma etrumsholiger,
tiltznkt enlige, unge m.fl. | dag er de ikke attraktive
og forarsager en vis social ustabilitet.

Arkitektonisk har bebyggelsen det tidstypiske pro-
blem, at lejlighederne er meget marke. Altanbryst-
ningerne er af beton og hindrer pa den made lysind-
fald til de bagvedliggende lejligheder.

Crensen mellem gadeforlgb og haverne, der tilharer
boligerne i stueplan, er markeret af lange band af
skure, der blokerer for indkig og samtidig skaber til-
lukkede forbindelsesstier - noget der igen medvirker
til at skabe utryghed for beboerne.

De byggetekniske problemer ytrer sig ved en rekke
problemer med klimaskarmen. Der er betonskader
pa facader og altanbrystninger. Indvendige tagrender
har medfert store utatheder. De oprindelige beton-
trapper til fgrste sal er meget forvitrede. Terrenstat-
tevaeggene har en del skader, og mange badevaerelser
har problemer med nedsivende fugt. Samtidig er der
problemer med rgdalger pa facaderne.

Trafikken i afdelingerne er i gjeblikket baseret pa en
central parkeringsmulighed og gangstier som en raek-
ke koncentriske forlgb uden indbyrdes sammenhang
mellem boligerne. Manglen pa “flow" og trafik med-
virker til fglelsen af tomhed, som praeger omradet.

Socialt mangler bebyggelsen altsa sammenhang og
trafikalt og socialt engagerende uderum. Desuden
mangler afdelingerne et falleshus, der kan fungere
som samlingspunkt og social katalysator og dermed
vare med til at bryde den negative spiral.

Klassisk eksempel pa stil-
arten brutallisme, fra sidst
i 70’erne.
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Sallingsundvej og Tambosundvej

Sarlige karakteristika

- Meget dominerende (brutalistisk) arkitektur og trafiklgsninger

- Byggetekniske og energimaessige udfordringer
- Ujavn boligkvalitet og darligt omdgmme

Helhedsplanens indhold

- Fornyelse og efterisolering af klimaskarmen

- Andringer af boliger og med mere dagslys
- Forbedringer af trafikbetjening og udearealer samt nyt falleshus

Andre tiltag
- Flere boligforbedringer
- Bedre kontakt til bydelen

Tiltag

Overordnet set er de st@rste udfordringer bebyggel-
sens fysiske udfordringer og forfald. Samtidig er der
det darlige omdgmme. En helhedsplan er blevet ud-
arbejdet, der omtaler og analyserer de sociale, byg-
getekniske og arkitektoniske udfordringer.

Helhedsplanen foreslar en opdeling af bebyggelsen til
en rekke sammenhangende kvarterer. Opdelingen
sker ved at nedrive enkelte boliger og abne for trafik
mellem de parallelle stiforlgh. Et system af kgreveje
etableres, sa trafik og dermed liv kan flyde gennem
bebyggelsen. Det bliver muligt at parkere tet pa sin
bolig og tilgaengelige boliger far egen p-plads. Et kvar-
tershus opfgres pa den store grgnning mellem de to
afdelinger, og hele boligomradet belyses bedre for at
modvirke den utryghed omradet domineres af i dag.

En byggeteknisk renovering inkluderer isalering og
trebeklaedning af facaderne og delvis statte til ud-
skiftning og fremrykning af vinduerne i facaderne,
udskiftning af tagrender i forbindelse med en zn-
dring af tagudhaenget i forbindelse med facadereno-
veringen samt en udskiftning af betontrapper m.m.

Arkitektonisk foretages en opgradering og delvis ud-
skiftning af facaderne. De lukkede altanbrystninger
erstattes af tilsvarende i semitransparent glas. De
sma boligtyper nedlagges bl.a. ved at sammenlzgge
et og to-rums boliger vertikalt, sa afdelingerne i ste-
det far en serie attraktive tre-rumsboliger i to plan.

Stuelejlighederne optimeres for tilgengelighed, sa
bebyggelsen bliver attraktiv for ganghesvaerede og

kgrestolsbrugere.

For at give bebyggelsen et mere imgdekommende
udtryk bekledes facaderne med trae.
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- Anvendelse af andre energiformer m.v.

Malet med de foreslaede andringer er generelt at
skabe mindre kvarterer, hvor identifikationen med
gruppen er nemmere for den enkelte. Den store
abenhed og forskelslgshed, der praeger bebyggelsen
i dag, brydes ned og erstattes af fortaettede og sam-
menhangende mindre enheder, hvor et mere forplig-
tende socialt liv kan opsta.

Yderligere muligheder

En gennemgribende fremtidssikring og renovering af
afdeling 19 og 22 kommer til at inkludere flere hel-
hedsorienterede tiltag og vaere medvirkende til at
sikre, at dette almene bolighbyggeri ogsa i fremtiden
er en konkurrencedygtig boform.

| henhold til den overordnede matrice for helheds-
orienteret renovering kan bebyggelsen vyderligere
forbedres med hensyn til energiforbrug og generel
baredygtighed. Bedre ventilation og en energiforsy-
ning baseret pa andre energiformer kunne desuden
vere tiltag, der kunne medvirke til at fremtidssikre
omradet.

Der arbejdes i kommunen med en samlet strategi for
Aalborg @st. Der er netop ibrugtaget et stort sund-
heds- og kvartershus i naboafdeling 51. Her har hele
omradet nem adgang til fallesfaciliteter som fitness,
café og maderum. Der er desuden laeger, speciallze-
ger, fysioterapeuter, apotek, nzrpoliti m.m. Alt sam-
men noget der tiltrekker folk fra hele Aalborg. Des-
uden vil nyt sygehus og universitet formentligt ggre
bebyggelserne attraktive at bo i.



Omradet forteettes, og der
introduceres mindre kvarte-
rer, som skal styrke steds-
identitet og tilharsforhold.
IIl.: Arkitektfirmaet C.F.
Mailer.

Nyt kvartershus skal vaere
omradets sociale samlings-
punkt.

Ill.: Arkitektfirmaet C.F.
Maoller.

Treebeklzedningen skal give
et mere imgdekommende
udtryk.

Ill.: Arkitektfirmaet C.F.
Mailer.
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Boliger 1975-2001 (etageboliger)

EMNE

Arkitektur - Bygninger
og boliger

Energiforbrug,
baeredygtighed og
miljeforhold

Miljgforbedringer af
udearealer og beboer-
faciliteter
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HOVEDGRUPPE

Arkitektonisk kvalitet

Boligkvalitet

Boligkvalitet

Struktur

Struktur

Tilgaengelighed - ad-
gangsforhold

Tilgengelighed - plads-
forhold

Klimaskarm

Installationer

Ventilation
Lydforhold

Miljgfremmede stoffer

Trafik

Cirkulation

Tryghed

Aktivitetsmuligheder

Aktivitetsmuligheder

Feelles faciliteter/
aktiviteter

UDFORDRING

Den arkitektoniske helhed er forandret pga
manglende vedligehold eller gennem “uhel-
dige” @ndringer

Badevaerelser er utidssvarende
Kgkkener er utidssvarende

For mange sma lejligheder

Tomme boliger i udkantsomrader

Begraensede adgangsforhold i etageboliger

Begraensede mangvremuligheder inde i boligen

Facader og tag er darligt isolerede

Vand-, varme- og el-installationer er nedslidte
og staerkt energiforbrugende

Darligt indeklima
Udefra kommende stgj

Stoffer indbygget i konstruktionen som forure-
ner omgivelserne passivt (fx PCB) eller frigares
(fx asbest) i forbindelse med renovering

Trafikstgj, luftforurening og hgje hastigheder

Uhensigtsmaessig fordeling af trafik i bebyg-
gelsen samt trafikseparering resulterer i
manglende “liv i byen”

De fysiske rammer kan fremme utryghed og
kriminalitet (heaervaerk, vold, tyveri)

Udearealer er nedslidte og ikke indrettet efter
dagens behov til aktiviteter

Udearealer er store og anonyme

Nedslidte eller manglende lokaler og/eller
faciliteter

TILTAG

Udarbejdelse af plan for genopretning eller
fremme af bebyggelsens ydre arkitektoniske
kvaliteter og samspil med omgivelserne

Badevzrelser nyindrettes
Kgkkener nyindrettes

Mindre lejligheder (under 60 m2) sammen-
legges

Nedrivning/renovering/salg

Indbygning af elevator i boliger over tre etager

Nyindretning af boliger

Fornyelse af klimaskarm, sa den lever op til
dagens isoleringskrav

Installationer fornyes

Ventilationsforhold forbedres
Lydisolering

Miljgfremmede stoffer fjernes

Trafikdeempende foranstaltninger

Andring af trafikseparering og flow

Med udgangspunkt i en forebyggelsesplan
foretages kriminalpraventive tiltag i fzlles
arealer, interne veje og stisystemer, forarealer,
trapperum, kaldre, belysning, adgangssikring

Tidssvarende aktivitetsmuligheder etableres

Der etableres private, semiprivate og offentlige
zoner og indrettes uderum i varierende stgr-
relser

Renovering og fornyelse af eksiterende lokaler
samt nye beboerfaciliteter

% OM-
FATTET

15%

15%

15%

5%

3%

10%

5%

15%

25%

25%

5%

5%

15%

10%

50%

25%

20%

20%



Boliger 1975-2001 (tet-lav)

EMNE

Arkitektur - Bygninger
og boliger

Energiforbrug,
baeredygtighed og
miljgforhold

Miljoforbedringer af
udearealer og beboer-
faciliteter

HOVEDGRUPPE

Arkitektonisk kvalitet

Boligkvalitet

Boligkvalitet

Struktur

Tilgengelighed - ad-
gangsforhold

Tilgzengelighed - plads-
forhold

Klimaskaerm

Installationer

Ventilation
Lydforhold

Miljgfremmede stoffer

Trafik

Cirkulation

Tryghed

Aktivitetsmuligheder

Aktivitetsmuligheder

Feelles faciliteter/
aktiviteter

UDFORDRING

Den arkitektoniske helhed er forandret pga
manglende vedligehold eller gennem “uhel-
dige” @ndringer

Badevaerelser er utidssvarende
Kgkkener er utidssvarende
Tomme boliger i udkantsomrader

Begransede adgangsforhold i etageboliger

Heevet stueetage

Facader og tag er darligt isolerede

Vand-, varme- og el-installationer er nedslidte
og staerkt energiforbrugende

Darligt indeklima
Udefra kommende stgj

Stoffer indbygget i konstruktionen som forure-
ner omgivelserne passivt (fx PCB) eller frigares
(fx asbest) i forbindelse med renovering

Trafikstgj, luftforurening og hgje hastigheder

Uhensigtsmaessig fordeling af trafik i bebyg-
gelsen samt trafikseparering resulterer i
manglende “liv i byen”

De fysiske rammer kan fremme utryghed og
kriminalitet (haerveerk, vold, tyveri)

Udearealer er nedslidte og ikke indrettet efter
dagens behov til aktiviteter

Udearealer er store og anonyme

Nedslidte eller manglende lokaler og/eller
faciliteter

TILTAG

Udarbejdelse af plan for genopretning eller
fremme af bebyggelsens ydre arkitektoniske
kvaliteter og samspil med omgivelserne

Badeveerelser nyindrettes
Kekkener nyindrettes
Nedrivning/renovering/salg

Indbygning af elevator i boliger over tre etager

Rampe eller terrassering

Fornyelse af klimaskzarm, sa den lever op til
dagens isoleringskrav

Installationer fornyes

Ventilationsforhold forbedres
Lydisolering

Miljgfremmede stoffer fjernes

Trafikdeempende foranstaltninger

Andring af trafikseparering og flow

Med udgangspunkt i en forebyggelsesplan
foretages kriminalpraeventive tiltag i falles
arealer, interne veje og stisystemer, forarealer,
trapperum, kzldre, belysning, adgangssikring

Tidssvarende aktivitetsmuligheder etableres

Der etableres private, semiprivate og offentlige
zoner og indrettes uderum i varierende star-
relser

Renovering og fornyelse af eksiterende lokaler
samt nye beboerfaciliteter

% OM-
FATTET

15%

15%

15%

3%

5%

2%

15%

25%

25%

5%

5%

5%

5%

20%

20%

0%

10%
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Statistikken er udarbejdet af AE-Rddet.

Befolkningsudvikling og efterspargsel efter almene
boliger

En af de store udfordringer, den almene sektor star
overfor, er den vigende efterspgrgsel efter almene
boliger i en rekke kommuner i “Udkantsdanmark”.
Den seneste opggrelse fra Landsbyggefonden viser
saledes, at de kammuner, der har den stgrste andel
ledige almene boliger, fortrinsvis ligger i “Udkants-
danmark”. Det drejer sig bl.a. om Sgnderborg, Tgnder,
Haderslev, Samsg, Lemvig, Struer, Holstebro, Morsg,
Skive Vesthimmerland, Rebild, Jammerbugt, Laesg,
Slagelse, Vordingborg og Lolland Kommune, som alle
har mere end 2 pct. ledige almene boliger.

En af de faktorer, der er bestemmende for efter-
spgrgslen efter almene boliger, er befolkningsudvik-
lingen i lokalomradet. Og her viser det sig, at der i
perioden fra 2008 til 2013 har veret en meget klar
tendens til befolkningsmassig tilbagegang eller
stagnation i en raekke sakaldte udkantskommuner.
Derimod er befolkningstallet steget i en rekke @st-

jyske kommuner omkring Arhus og trekantsomradet,
i og omkring Kgbenhavn samt i en raekke midtsjzel-
landske kommuner (i pendlingsafstand fra hoved-
stadsomradet). Det fremgar af figur 1a.

Samtidig viser en opggrelse fra Danmarks Statistik,
at det er i udkantskommuner, andelen af ubeboede,
private ejerboliger er stgrst - endnu et tegn pa, at der
er et overudbud af boliger i mange udkantskommu-
ner.

Ifolge den seneste befolkningsprognose fra Dan-
marks Statistik er der ikke umiddelbart noget, der
tyder pa, at tendens til afvandring fra “udkantskom-
munerne” vil aftage i de kommende ar. Faktisk viser
fremskrivningen, at der er udsigt til et fortsat fald i
befolkningstallet i de kommende ar. Det fremgar af
figur 1b, der illustrerer ®ndringer i befolkningstallet
fra 2013 til 2020 i befolkningsprognosen. | perioden
efter 2020 peger befolkningsprognosen pa fortsat
befolkningsmassig tilbagegang i mange udkants-
kommuner.

Figur 1a Andring i folketallet, 2008-2013 Figur 1b £ndring i folketallet, 2013-2020

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistik.

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks befolkningsprognose, maj 2013.



Det skal understreges, at sadanne befolkningsprog-
noser i sagens natur er beheftet med usikkerhed, og
at usikkerheden @ges med fremskrivningsperiodens
lengde. Samtidig er det vigtigt at vaere opmaerksom
pa, at regionale befolkningsfremskrivninger grund-
lggende afspejler en forlengelse af de seneste
historiske tendenser i befolkningens flytninger m.v.
Der er saledes en rekke forhold, der kan pavirke ud-
viklingen, herunder ndringer i preferencen for at bo
pa landet/i byen, regional erhvervspolitik, infrastruk-
tur, udbuddet af offentlig transport, boligpriser i de
starre byer m.v.

Udover tendensen til faldende folketal i mange ud-
kantskommuner vil der med sikkerhed ske et skift i
alderssammensatningen i retning af (relativt) flere
®ldre. Det galder navnlig i mange udkantskom-
muner, hvor der er udsigt til, at ldre vil udggre en
forholdsvis stor andel af befolkningen. Det fremgar
af figur 2, hvor de m@rke omrader pa landkortet vi-
ser de kommuner, der i 2020 har den st@rste andel
borgere over 64 ar. Som det fremgar, er der udsigt
til, at =ldreandelen i 2020 bl.a. vil veere sarlig hgj i

en rekke g-kommuner pa Lolland-Falster samt i en
reekke kommuner langs nordkysten pa Sjzlland. Dis-
se forhaoldsvis store aldersforskydninger vil naturligt
pavirke boligefterspgrgslen i retning af flere zldre-
venlige boliger med hgj grad af tilgengelighed.

Figur 2 Andel af befolkningen der er over 64 ari 2020

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks befolkningsfremskrivning, maj 2013.
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Statistikken er udarbejdet af AE-Rddet.

Grundlaget for analysen samt overordnet karakteri-
stik af de almene boliger

Beregningerne af renoveringsbehovet i den almene
boligsektor tager - som tidligere navnt - udgangs-
punkt i en opdeling af de almene boliger i samme
boligsegmenter, som blev anvendt i den tilsvarende
analyse fra 2001. Opdelingen i boligsegmenterne sker
pa baggrund af Danmarks Statistiks Bygnings- og
Boligregister (BBR-register), som blandt andet inde-
holder oplysninger om boligernes ejerforhold, opfa-
relsesar, boligtype (etagebyggeri/rekkehuse m.v.),
lejlighedsstarrelse samt en raekke tekniske og instal-
lationsmaessige forhold om boligen/ejendommen.

Danmarks Statistiks Bygnings- og Boligregister er
omlagt i forbindelse med en rakke forbedringer af
registeret - blandt andet med hensyn til fastleg-

gelsen af boligernes ejerforhold. Der kan saledes nu
gives en mere retvisende (registerbaseret) karak-
teristik af de almene boliger, end det tidligere har
vaeret muligt. Tidligere har der vaeret en forholdsvis
stor forskel i opggrelsen af det samlede antal almene
boliger mellem henholdsvis BBR-registeret og Lands-
byggefondens Stamdata. Med registeromlagningen
er der blevet stgrre overensstemmelse mellem de to
datakilder.

| forbindelse med udarbejdelsen af 2001-rapporten
blev der ogsa anvendt BBR-oplysninger til bereg-
ning af renoveringsbehovet. Registeromlzgning
betyder imidlertid, at det som udgangspunkt ikke er
muligt at sammenligne med tidligere opggrelser fra
BBR-registeret. Sammenholdes BBR-oplysningerne i
2001-raporten med BBR-oplysningerne i denne rap-
port vil en del af forskellene saledes afspejle register-
omlaegningen og ikke vaere udtryk for reelle &ndrin-

Tabel 1 Antal almene boliger 1. januar 2013 fordelt efter anvendelse

For 1945 1945-1959
Dvrige 619 215
Parcel/Stuehus 306 3.886
Rakkehus 3.642 15.861
Etagebebyggelse 43,725 93.500
Kollegier 1164 461
| alt 49.456 113.923

1960-1974 1975-2012 lalt
Antal boliger

402 1.382 2.618

3.003 2.370 9.565
20.849 102.708 143.060
136.047 13.227 386.499

2.418 4.846 8.889
162.719 224.533 550.631

Anm: Almene boliger er afgraenset som samtlige boliger der ejet af almene
sen.
Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks registre.

boligselskaber. Savel beboede som ubeboede boliger indgar i opgerel-

Figur 3 Antal etager i almene boliger og andel etageboliger, fordelt pa opforelsesar, 2013
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ger. Af hensyn til sammenligneligheden med det
skgnnede renoveringsbehov i 2001-rapporten er det
ved opggrelsen af renoveringsbehovet i 2013 derfor
bereg-ningsteknisk valgt at anvende samme antal
almene boliger i de enkelte boligsegmenter, som blev
anvendt i 2001.

Overordnet (registerbaseret) karakteristik af de
almene boliger

Dette afsnit indeholder en overordnet beskrivelse af
de almene boliger baseret pa BBR-registeret pr. 1. ja-
nuar 2013, mens bilag 1indeholder en mere detaljeret
karakteristik af forskellige boligsegmenter bl.a. med
hensyn boligstarrelse, fysiske- og installationsmaes-
sige forhold samt beboersammensatning.

Ifglge Danmarks Statistiks Bygnings- og Boligregi-
stervarder pr. 1. januar 2013 samlet set godt 550.000
almene boliger i Danmark. Heraf er godt 40 pct. byg-

get siden 1975, 30 pct. er bygget i perioden 1960-1974,
og de resterende 30 pct. er bygget far 1960, jf. tabel 1.

Der er nesten 390.000 almene etageboliger. Etage-
boliger udggr saledes lidt over 70 pct. af den samlede
almene boligmasse. | de seneste artier har det imid-
lertid kun vaeret omkring halvdelen af de nyopfgrte
almene boliger, der var etageboliger, mens rekkehu-
se udggr en vaesentlig stgrre andel end for 40-50 ar
siden. Denne udviklingstendens er illustreret i figur 3,
som viser henholdsvis det gennemsnitlige antal eta-
ger og etageboligandelen fordelt pa opfarelsesar.

Samtidig med at der delvist er sket et skifte i retning
af mere fokus pa tet-lav bebyggelse, har der siden
1970'erne veeret en meget markant tendens til, at de
almene bebyggelser er blevet “mindre” - dvs. omfat-
ter stadig faerre boligenheder pr. ejendom. Det gen-
nemsnitlige antal boligenheder i de almene bebyg-

Tabel 2 Almene boliger fordelt pa antal etager og opferelsesar, 2013

For 1945 1945-1959
1etage 4683 18164
2 etager 9204 19976
3 etager 15171 55193
4 etager 5490 8056
5 etager 12813 5079
over 5 etager 2095 7455
| alt 49456 113923

1960-1974 1975-2012 lalt
Antal almene boliger

20071 91391 134309
18490 62577 10247
52612 35868 158844

44066 20512 78124
9618 7876 35386
17862 6309 33721

162719 224533 550631

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks registre.

Figur 4 Gennemsnitligt antal boliger pr. ejendom, fordelt pa opforelsesar
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gelser er saledes faldet fra omkring 470 boligenheder
pr. ejendom i 1870-74 til omkring 50 boligenheder pr.
ejendom for de almene boliger, der er opfart i perio-
den 2005-12. Bebyggelserne i starten af 1970’erne
var saledes i gennemsnit naesten 10 gange stgrre
(malt pa antal boligenheder pr. ejendom) end de al-
mene ejendomme, der er blevet opfgrt i de senere ar.
Samtidig viser figur 4, at det kun er de almene ejen-
domme, der er opfgrt f@r 1915, som indeholder ferre
boligenheder, end de ejendomme, der er opfert i de
seneste godt 10 ar.

Det markante fald i antallet af almene boliger pr.
ejendom viser sig bl.a. ved, at nasten 75 pct. af de al-

mene boliger, der blev opfert fra 1960-1974 befinder
sig i ejendomme med mindst 100 boligenheder. For
de almene boliger, der er blevet opfgrt siden 1975, er
den tilsvarende andel pa 35 pct., jf. tabel 3. Og hvis
man udelukkende ser pa de almene boliger, der er
opfert siden 2005, er det under 15 pct. af boligerne,
der er en del af ejendomme med mindst 100 boligen-
heder.

Boligstarrelse

Det er navnlig blandt de almene boliger fra far 1945,
at der er mange sma boliger under ca. 60 m2. Det
fremgar af figur 5, som viser fordelingen af boligareal
opdelt pa opfgrelsesar. Derimod er det en forholdsvis

Figur 5 Almene boliger fordelt efter boligstorrelse og opfarelsesar, 2013
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Kilde: AE pé& baggrund af Danmarks Statistiks registre.

Figur 6 Almene boliger fordelt efter boligstarrelse og opferelsesar, 2013 (akkumulerede andele)
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Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks registre.



stor andel af de almene boliger, der blev bygget fra
1960-1074, som har et relativt stort boligareal.

Af figur 6 kan man se, at det er omkring 52 pct. af
de almene boliger fra perioden far 1945, der er under
65 m2, mens den tilsvarende andel for de almene
boliger, der blev bygget fra 1960-1974 kun er 24 pct.
Omvendt er 36 pct. af boligerne fra 1960-1974 over
90 m2, mens kun hver tiende bolig opfart fgr 1945 er
tilsvarende stor.

Andelen af sma lejligheder under 60 kvm. er faldet
fra omkring en tredjedel af boligerne fra far 1945 fil
under 20 pct. af boligerne, der er opfgrt efter 1974.

Tilsvarende fremgar det af tabel 5, at andelen af
2-varelsesboliger er faldet fra over 50 pct. af boliger-
ne opfgrt fgr 1945 til 42 pct. af boligerne opfert siden
1975. For boliger opfert i den mellemliggende periode
fra 1945-1974 er det imidlertid kun omkring godt 20
pct., der har netop 2 varelser. | denne perioder blev
der typisk bygget boliger med 3 eller 4 varelser.

Tabel 3 Almene boliger fordelt efter antal boligenheder i ejendom og opferelsesar, 2013

For 1945 1945-1959 1960-1974 1975-2012 lalt
Antal almene boliger pr. ejendom Pct.
Under 50 boliger 31 23 12 43 29
50-99 boliger 15 20 14 22 19
100-199 boliger 24 24 19 19 20
200-499 boliger 26 28 33 12 23
Mindst 500 boliger 4 5 22 3 9
 alt 100 100 100 100 100

Anm: Ejendomme - og sterrelsen af disse - er afgraenset ud fra ejendomsnummeret i BBR.

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks registre.

Tabel 4 Almene boliger fordelt efter boligareal og opferelsesar, 2013

For 1945 1945-1959
Under 40 kvm. 57 3,2
40-59 kvm. 28,7 1,6
60-79 kvm. 44,5 46,9
80-99 kvm. 15,4 333
Mindst 100 kvm. 56 50
l alt 100,0 100,0

1960-1974 1975-2012 1 alt

Pct.

59 81 54
14,0 n3 12,7
21,7 40,3 37,6
383 338 32,8
20,1 6,4 1,6

100,0 100,0 100,0

Anm: De fa boliger der optraeder med uoplyst boligareal indgar i gruppen
Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks registre.

"under 40 kvm.".

Tabel 5 Almene boliger fordelt efter antal varelser og opferelsesar, 2013

For 1945 1945-1959 1960-1974 1975-2012 lalt
Pct.

1veerelse 8,7 6,0 10,0 11 15,8
2 vaerelse 50,8 21,5 22,7 42,5 40,9
3 veerelse 27,7 46,0 33,3 33,1 32,7
Mindst 4 veerelser 1,9 26,5 34,0 13,2 10,6
Uoplyst 0,9 0,0 0,1 0,0 0,0
| alt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks registre.
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Bilag

Karakteristik af boligsegmenterne

Bilaget indeholder en registerbaseret karakteristik af
de almene boliger. Der fokuseres primart pa en byg-
ningsteknisk karakteristik pa baggrund af oplysninger
i bygnings- og boligregisteret, men bilaget indehol-
der ogsa oplysninger om beboersammensatning i de
forskellige almene boligtyper, herunder oplysninger
om alderssammensatning, etnisk sammensatning
og andel beboere, der modtager offentlig forsgrgelse.

De almene boliger er opdelt i 9 segmenter ud fra op-

farelsesar, boligtype (rekkehuse, etagebyggeri m.v.)

og starrelse af ejendom. Konkret er der anvendt fgl-

gende afgransninger:

« Segment 1. Opfgrt fgr 1945 - bade tet-lav bebyg-
gelse og etagebyggeri

» Segment 2: Opfgrt i perioden 1945-1959, teet-lav

bebyggelse

» Segment 3: Opfgrt i perioden 1945-1959, etagebyg-
geri

» Segment 4: Opfert i perioden 1960-1974, teet-lav
bebyggelse

+ Segment 5: Opfert i perioden 1960-1974, etagebyg-
geri (mindst 500 boligenheder )

+ Segment 6: Opfert i perioden 1960-1974, etagebyg-
geri (op til 500 boligenheder)

« Segment 7: Opf@rt i perioden 1975-2012, teet-lav
bebyggelse

» Segment 8: Opfgrt i perioden 1975-2012, etagebyg-
geri

» Segment 9: Alle @vrige almene boliger, herunder
kollegier, institutioner m.v.

For hvert af disse boligsegmenter er fglgende belyst i
tabellerne nedenfor:

 Boligtype

» Antal etager

« Boligareal

» Antal verelser

» Ydervaegsmateriale

» Tagdzkningsmateriale

» Varmeinstallation

« Antal toiletter

 Geografisk fordeling

 Boligareal per person i husstanden.

Udover disse “tekniske” karakteristika for de almene
boliger er der efterfglgende set pa beboersammen-
setningen i de enkelte boligsegmenter - bade i for-
hold til etnisk sammensztning, andel ldre (over 64
ar) og andel 18-64-arige pa offentlig forsgrgelse. Be-
boersammensztningen i de enkelte boligsegmenter
er desuden opdelt pa boligareal og landsdel.

| det sidste afsnit i bilaget er vist en kommunal for-

deling af:

» Antal almene boliger i de 9 boligsegmenter

» Andel af almene boliger i de enkelte kommuner, der
har et boligareal under 60 kvm.

» Andel af almene boliger i de enkelte kommuner, der
er bygget mellem 1945 og 1959, og som er etage-
boliger.
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Fysiske karakteristiks ved de almene boliger

Tabel 6. Almene boliger fordelt pa boligtype og ar for opforelse

Antal almene

Far 1945, teet-lav og etage
1945-1959, teet-lav
1945-1959, etage
1960-1974, teet-lav

heder)

enheder)
1975-2012, teet-lav
1975-2012, etage
Dvrige

| alt

1960-1974, etage (mindst 500 en-

boliger

1.000
47,7
19,7
93,5
239

32,2

1960-1974, etage (mindre end 500

103,9
1051
13,2
15
550,6

Parcel-

hus

0,6
19,7

12,6

23

17

Rakke-
hus

7,6
80,3

87,4

97,7

26,0

Etagebe-
byggelse

Pct.

91,7

100,0

100,0

100,0

100,0

70,2

Kollegier

77,2
1,6

Ovrige

22,8
0,5

lalt

100,0
100,0
100,0
100,0

100,0

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistik BBR-register pr. 1. januar 2013.

Tabel 7. Almene boliger fordelt pa antal etager og ar for opfarelse

Far 1945, tat-lav og etage
1945-1959, teet-lav
1945-1959, etage
1960-1974, taet-lav

1960-1974, etage (mindst 500
enheder)

1960-1974, etage (mindre end
500 enheder)

1975-2012, teet-lav
1975-2012, etage
Dvrige

| alt

Antal almene
boliger

1.000
47,7
19,7
93,5
239

32,2

103,9
1051
13,2
15
550,6

1etage

84
84,6
1.5
70,5

0,0

15
79,6
53
36,8
24,4

2 etager

18,3
15,3
18,0
29,4

0,6

10,4
19,6
34,7
32,4
20,0

3 etager

31,2
0,2
58,6
0,0

241

42,7
0,8
30,0
19,4
28,8

4 etager

Pct.
1,0
0,0
85
0,1

51,6

26,3
0,0
17,8
6,0
14,2

5 etager

26,8

54
0,0

88

6,5

6,7
31
6,4

Over 5
etager

4,4

8,0

14,8

12,6
0,0
54
23
6,1

lalt

100,0
100,0
100,0
100,0

100,0

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistik BBR-register pr. 1. januar 2013.

Tabel 8. Almene boliger fordelt pa boligsterrelse i m? og ar for opfarelse

Far 1945, tet-lav og etage
1945-1959, taet-lav
1945-1959, etage
1960-1974, teet-lav

1960-1974, etage (mindst 500
enheder)

1960-1974, etage (mindre end
500 enheder)

1975-2012, taet-lav
1975-2012, etage
Dvrige

| alt

Antal almene
boliger

1.000
47,7
19,7
93,5
239

32,2

103,9
105,1
13,2
n5
550,6

Under
40 m2

32
0,2
32
1.5

6,1

50

4,4

7,6
60,8
59

40-59
m2

28,9
18
13,7
9,7

15,2

14,3
8,5
13,7
23,6
13,8

60-79
m2

46,1
23,6
52,1
13,0

19,4

24,9
41,8
39,6
6,5
36,3

80-99
m2

Pct.
16,0
59,1
281
37,5

350

40,6
36,9
32,5
1.2
333

Over
100 m2

58
15,4
28
38,3

24,2

15,2
8,4
6,6
1,2
10,5

Uoplyst

6,7
0,1

lalt

100,0
100,0
100,0
100,0

100,0

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistik BBR-register pr. 1. januar 2013.




Tabel 9. Almene boliger fordelt pa antal vaerelser og ar for opforelse.

Far 1945, teet-lav og etage
1945-1959, taet-lav
1945-1959, etage
1960-1974, taet-lav

1960-1974, etage (mindst 500
enheder)

1960-1974, etage (mindre end
500 enheder)

1975-2012, taet-lav
1975-2012, etage
Dvrige

| alt

Antal almene
boliger

1.000
47,7
19,7
93,5
239

32,2

103,9
105,1
13,2
1n5
550,6

1veerel-
se

6,9
0,5
6,7
2,6

89

10,5
7,0
13,2
67,4
9,8

2 varel-
ser

52,1
37
253
16,9

235

23,6
1,5
43,8
24,5
329

3vaerel-
ser

28,7
30,9
49,5
1,9

39,8

37,0
358
323
14
353

4 veerel-
ser

Pct.
10,4
55,5
17,5
54,9

22,9

26,0
14,3
10,2
0,8
19,3

over 4
veerelser

2,0
9.3
1,0
13,8

4,8

29
15
0,5
0,7
2,5

Uoplyst

0,0
0,0

0,0

0,0
0,0

53
01

lalt

100,0
100,0
100,0
100,0

100,0

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistik BBR-register pr. 1. januar 2013.

Tabel 10. Almene boliger fordelt pa ydervaegsmateriale og ar for opforelse

Antal almene Mursten Trzebe- Beton @vrig mate- lalt

boliger kledning riale

1.000 Pct.
Far 1945, teet-lav og etage 47,7 99,5 0,1 05 100,0
1945-1959, taet-lav 19,7 83,2 02 6,5 10,1 100,0
1945-1959, etage 935 89,2 0.2 7,8 2,7 100,0
1960-1974, taet-lav 23,9 74,4 23 20,5 2,9 100,0
1960-1974, etage (mindst 500 en- 100,0
heder) 32,2 14,3 09 67,9 16,9
1960-1974, etage (mindre end 500 100,0
enheder) 103,9 54,2 03 39,9 56
1975-2012, taet-lav 105,1 91,3 1,8 5,8 1,1 100,0
1975-2012, etage 113,2 68,0 1,2 24,9 6,0 100,0
Gvrige ns 68,1 26 229 64 100,0
I alt 550,6 73,8 0,9 20,7 4,6 100,0

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistik BBR-register pr. 1. januar 2013.

Tabel 11. Almene boliger fordelt pa tagdzekningsmateriale og ar for opferelse

Antal almene  Built-up Tagpap Fiberce- Cement- Tegl Dvrige lalt
boliger ment, sten
herunder
asbest

1.000 Pct.
Far 1945, taet-lav og etage 47'7 0'5 5'3 16,1 2,3 73,2 2'5 100,0
1945'1959, taet-lav 19'7 2'0 4'5 35,8 1,8 49'2 6,7 100,0
1945-1959, etage 935 44 76 273 0,9 56,0 38 100,0
1960-1974, taet-lav 23,9 26,8 10,1 46,6 1,8 7.9 6.8 100,0
1960-1974, etage (mindst 100,0
500 enheder) 32,2 36,9 239 23,8 79 23 51
1960-1974, etage (mindre 100,0
end 500 enheder) 103,9 241 16,2 41,2 21 9,8 6,6
1975-2012, teet-lav 105,1 38 7.6 239 318 29,4 36 100,0
1975-2012, etage 113,2 1,9 14,0 17,3 211 26,1 9,6 100,0
Dvrige 15 18,0 22,0 16,8 58 21,1 16,3 100,0
lalt 550,6 12,3 6 27,0 9 31,4 59 100,0

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistik BBR-register pr. 1. januar 2013.
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Tabel 12. Almene boliger fordelt pa varmeinstallation og ar for opferelse

Antal almene Fjernvar- Centralvarme
boliger me/blokvarme fra eget anleg
1.000 Pct.
Far 1945, taet-lav og etage 47,7 93,0 6,5
1945-1959, taet-lav 19,7 69,6 28,6
1945-1959, etage 93,5 90,9 9,0
1960-1974, teet-lav 239 855 134
1960-1974, etage (mindst 500
enheder) 32,2 90,0 10,0
1960-1974, etage (mindre end
500 enheder) 103,9 89,4 10,5
1975-2012, taet-lav 105,1 703 239
1975-2012, etage 13,2 90,5 9,2
Dvrige 11,5 83,4 10,7
I alt 550,6 85,6 12,9

Dvrige

0,5
18
01

11

01
58
0,3
59

15

lalt

100,0
100,0
100,0
100,0

100,0

100,0

100,0
100,0
100,0
100,0

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistik BBR-register pr. 1. januar 2013.

Tabel 13. Almene boliger fordelt pa antal toiletter og ar for opforelse.

Antal almene bo- 1toilet 2eller flere
liger toiletter
1.000

Far 1945, taet-lav og etage 47,7 97,8 14
1945-1959, teet-lav 19,7 98,6 14
1945-1959, etage 93,5 99,1 0,2
1960-1974, taet-lav 23,9 783 21,7
1960-1974, etage (mindst 500 enheder) 32,2 84,9 14,9
1960-1974, etage (mindre end 500 en-

heder) 103,9 90,4 9,6
1975-2012, teet-lav 1051 97,4 25
1975-2012, etage 13,2 97,9 1,8
Dvrige 1,5 84,8 12
lalt 550,6 94,7 4,7

Pct.

Uoplyst

0,8

0,8

0,2

01

0,0
0,3
14,0

0,6

lalt

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

100,0

100,0
100,0
100,0
100,0

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistik BBR-register pr. 1. januar 2013.



Tabel 14. Almene boliger fordelt pa regioner og ar for opforelse.

Antal almene Hoved- Sjeelland Syddan- Midtjyl- Nordjyl- lalt

boliger staden mark land land

1.000 Pct.
Far 1945, tet-lav og etage 47,7 58,3 6,0 14,0 15,4 6,3 100,0
1945-1959, teet-lav 197 M7 73 29,7 12,0 93 100,0
1945-1959, etage 93,5 46,6 89 16,4 19,3 87 100,0
1960-1974, taet-lav 239 388 8,6 251 16,3 o 100,0
1960-1974, etage (mindst 500 100,0
enheder) 32,2 655 7,7 81 18,8
1960-1974, etage (mindre end 100,0
500 enheder) 103,9 33,0 14,3 19,4 238 95
1975-2012, teet-lav 105,1 16,6 18,9 303 223 ng 100,0
1975-2012, etage 13,2 35,9 16,0 18,9 19,8 9,4 100,0
Dvrige n5 253 16,3 27,9 253 5,2 100,0
lalt 550,6 37,3 13,1 20,5 20,2 89 100,0

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistik BBR-register pr. 1. januar 2013.

Tabel 15. Antal almene boliger fordelt pa antal m? pr. person og ar for opfarelse

Antal alme- Under 30-40 40-50 50-60 60-70 Over Ubebo- lalt
ne boliger 30 m2 m2 m2 m2 m2 70 m2 et
1.000 Pct.

For 1945, tzet-lav og etage 47,7 16,1 13,7 9.2 19,0 19,7 17,6 4,7 100,0
1945-1959, teet-lav 19,7 16,9 14,1 25,5 6,3 49 30,5 17 100,0
1945-1959, etage 935 14,8 16,6 123 88 137 30,2 34 100,0
1960-1974, teet-lav 239 173 155 18,7 16,7 74 214 30 100,0
1960-1974, etage (mindst 100,0
500 enheder) 322 27,1 17,4 16,7 12,1 a7 19,3 27
1960-1974, etage (mindre 100,0
end 500 enheder) 103,9 19,8 14,4 18,4 10,2 7,7 25,0 46
1975-2012, teet-lav 105,1 12,6 15 15,9 8,2 24,2 238 37 100,0
LR G 13,2 173 12,4 14,1 86 18,2 24,0 54 100,0
Qvrige 1,5 25 17,8 10,3 44 23 36 19,9 100,0
alt 550,6 17,4 14,0 15,2 10,2 14,7 24,1 44 100,0

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistik BBR-register pr. 1. januar 2013.



110

Beboersammenszaetning i de 9 boligsegmenter

Tabel 16. Andel zldre blandt beboere i de almene boliger fordelt pa boligstarrelse og ar for opfarelse

Under 40-59 60-79 80-99 over100  Uoplyst lalt
40 m2 m2 m2 m2 m2
Pct.

For 1945, tet-lav og etage 35 13,8 19,9 18,7 12,9 ) 17,2
19451959, teet-lav 4,0 32,0 356 25,0 16,6 . 255
1945-1959, etage 48 15,6 25,0 223 14,7 . 222
1960-1974, teet-lav 14,5 427 457 243 9,9 . 19,4
1960-1974, etage (mindst 500 enheder) 5,4 15,2 223 133 5,4 ) 15
1960-1974, etage (mindre end 500 enheder) 8,2 14,2 25,7 16,7 83 . 15,9
1975-2012, tzet-lav 2,7 4,1 52,3 22,8 6/ : 29,6
13752012, ctage 2,6 18,3 36,3 16,2 10,9 : 214
Qvrige 36 6,6 376 45,0 28,4 38 8,4
lalt 43 18,7 325 19,3 8,9 138 20,6

Anm: Antal zldre er defineret som personer der er 65 ar eller derover.

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks BBR-register pr. 1. januar 2013 sa,mt befolkningsregisteret.

Tabel 17. Andel af indvandrere og efterkommere fra ikke-vestlige lande blandt beboere i de almene boli-

ger, fordelt pa boligstorrelse og ar for opfarelse.

Under 40-59 60-79 80-99 over Uoplyst lalt
40 m2 m2 m2 m2 100 m2
Pct.

For 1945, teet-lav og etage 13,7 233 213 17,6 14,4 . 20,2
1945-1959, teet-lav 24,0 5,6 3,2 6,1 6,3 ) 5,6
1945-1959, etage 214 14,7 16,4 22,9 26,8 . 19,1
1960-1974, teet-lav 13 54 4, 10,8 18,1 . 138
1960-1974, etage (mindst 500 enheder) 36,4 29,3 28,4 43,1 66,7 . 48,6
1960-1974, etage (mindre end 500 enheder) 238 20,3 18,3 36,0 48,8 . 34,3
1975-2012, taet-lav 125 47 2,8 7.0 135 . 67
1975-2012, etage 16,1 12,2 135 316 303 . 23,2
Dvrige 13,0 9,4 18 6,4 10,9 18,7 18
I alt 17,9 16,3 13,9 24,2 35,0 18,7 223

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks BBR-register pr. 1. januar 2013 sa,mt befolkningsregisteret.



Tabel 18. Andel af 18-64-3rige pa overfarsel blandt beboere i de almene boliger, fordelt pa boligstarrelse

og ar for opferelse.

Under 40-59 60-79 80-99 over100  Uoplyst lalt
40 m2 m2 m2 m2 m2
Pct.

Far 1945, tet-lav og etage 25,1 44,1 44,4 36,2 27.8 ) 41,0
19451959, teet-lav 63,9 59,9 42,4 356 30,8 . 36,2
1945-1959, etage 43,0 45,0 M4 38,1 328 . 40,5
1960-1974, teet-lav 483 65,2 54,8 40,3 36,4 . 40,5
1960-1974, etage (mindst 500 enheder) 44,4 45,0 42,6 40,1 438 ) 42,5
1960-1974, etage (mindre end 500 enheder) 41,9 50,0 47,2 433 443 ) 45,0
1975-2012, teet-lav 337 59,5 64,1 426 354 . 4755
1975-2012, etage 234 38,8 53,1 40,1 331 . M7
Qvrige 12,4 14,3 75,1 16,4 422 37,1 17,3
I alt 28,9 448 485 40,6 385 37,1 423

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks BBR-register pr. 1. januar 2013 samt register over offentligt forsergede i aret 2012.

Tabel 19. Andel af zldre blandt beboere i almene boliger fordelt pa landsdel og ar for opfarelse.

For 1945- 1945- 1960- 1960- 1960- 1975- 1975- Dvrige I alt
1945, 1959, 1959, 1974, 1974, 1974, 2012, 2012,
tet-lav tet-lav etage tet-lav etage etage tet-lav etage
og etage (store) (sma)
Pct.
Bornholm 36,0 26,6 32,0 23,7 . 10,3 40,8 50,5 ) 35,0
Fyn 21,2 31,0 16,6 19,1 71 10,3 32,9 23,38 2,1 21,2
Kgbenhavn
by 15,3 13,2 21,0 13,6 14,1 18,8 93 17 14 15,5
Kgbenhavns
omegn 23,0 24,4 25,0 15,3 13,5 18,8 15,8 18,6 17,1 19,2
Nordjylland 21,9 20,9 22,7 19,7 . 19,6 34,3 326 13,6 26,3
Nordsjeelland 17,1 26,0 236 20,6 15,1 17,7 23,9 215 55,3 215
Sydjylland 19,1 26,2 20,6 22,9 6,4 14,2 35,8 26,6 6,0 23,9
Vest- og Syd-
sjzelland 20,5 26,1 24,0 30,0 55 15,1 35,5 29,2 33,8 25,9
Vestjylland 27,3 22,4 24,3 22,7 8,3 1,9 36,3 39,9 1,5 24,8
Dstjylland 17,7 28,0 19,2 20,2 7,0 14,3 26,1 20,0 11 18,0
Dstsjeelland 18,1 26,0 25,2 13,0 13,7 16,8 19,4 18,0 03 17,5
Hele landet 17,2 25,5 22,2 19,4 1,5 15,9 29,6 21,4 8,4 20,6

Anm: Antal zldre er defineret som personer, der er 65 ar eller derover. Inddelingen i store og sma i kolonne 5 og 6 daekker over etageejendomme
med henholdsvis mindst 500 enheder (store) og mindre end 500 enheder (sma).

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks BBR-register pr. 1. januar 2013 sa,mt befolkningsregisteret.
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Tabel 20. Andel af indvandrere og efterkommere fra ikke-vestlige lande blandt beboere i almene boliger

fordelt pa landsdele og ar for opforelse.

For 1945- 1945- 1960- 1960- 1960- 1975- 1975- QDvrige lalt
1945, 1959, 1959, 1974, 1974, 1974, 2012, 2012,
taet-lav taet-lav etage tet-lav etage etage taet-lav etage
og eta- (store) (sma)
ge
Pct.

Bornholm 37 57 151 7.5 . 17,0 18 10,1 15 7.4
Fyn 10,0 85 25,6 26,4 76,6 50,2 /AS 16,2 9,8 24,7
Kebenhavn
by 27,4 6,6 29,5 40,1 49,7 37,4 23,0 43,0 28,6 34,9
Kgbenhavns
omegn 12,5 56 15,7 13,8 39,7 30,8 1,5 26,7 14,3 231
Nordjylland 9,6 53 13,4 121 . 23,6 4,2 10,7 18,4 12,3
Nordsjeaelland 12,0 4,6 21,7 12,1 32,6 30,7 10,0 20,7 6,2 19,2
Sydjylland 91 50 16,6 9,8 73,6 37,6 54 151 na 18,3
Vest- og
Sydsjeelland 10,5 4,0 14,7 6,5 32,6 35,5 5,8 1,8 31 16,4
Vestjylland 74 51 15,4 8,6 31,2 33,7 39 75 7.2 16,6
Dstjylland 1,2 55 17,6 15,4 66,6 34,5 57 16,7 9,1 23,5
Dstsjeelland 83 2,4 15,3 6,2 39,1 29,8 71 22,2 15,9 19,9
Hele landet 20,2 56 19,1 13,8 48,6 34,3 6,7 23,2 1,8 22,3

Anm: Inddelingen i store og sma i kolonne 5 og 6 daekker over etageejendomme med henholdsvis mindst 500 enheder (store) og mindre end 500
enheder (sma).

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks BBR-register pr. 1. januar 2013 sa,mt befolkningsregisteret.

Tabel 21. Andel af 18-64-3arige pa overfarsel blandt beboere i almene boliger fordelt pa landsdele og ar

for opfarelse.

For 1945- 1945- 1960- 1960- 1960- 1975- 1975- Dvrige lalt
1945, 1959, 1959, 1974, 1974, 1974, 2012, 2012,
tet-lav tet-lav etage tet-lav etage etage tet-lav etage
og eta- (store) (sma)
ge
Pct.

Bornholm 66,8 50,8 46,7 59,9 . 54,8 67,0 71,5 32,0 614
Fyn 41,4 451 481 54,0 56,1 541 579 48,2 10,3 50,0
Kebenhavn
by 39,3 28,4 38,0 39,4 40,1 39,5 30,7 34,6 13,6 37,5
Kebenhavns
omegn 35,9 25,4 34,8 29,8 36,7 35,4 29,4 37,6 21,8 33,9
Nordjylland 44,4 41,0 42,1 46,9 . 46,5 49,4 453 43,8 45,7
Nordsjzlland 38,3 26,5 38,4 33,6 39,9 39,6 39,6 1,1 37,5 38,8
Sydjylland 41,7 46,1 43,7 46,8 52,5 49,7 51,8 47,0 19,9 475
Vest- og Syd-
sjeelland 50,5 411 47,0 533 45,9 50,8 55,7 541 66,8 51,9
Vestjylland 43,0 46,7 43,1 49,3 57,2 48,3 54,2 48,8 13,3 47,4
Dstjylland 44 46,3 44,2 44, 50,1 47,7 45,9 40,0 9,2 44,2
ODstsjaelland 38,5 34,1 39,3 34,3 44,5 41,6 38,4 40,8 14,0 38,8
Hele landet 41,0 36,2 40,5 40,5 425 45,0 47,5 4,7 17,3 42,3

Anm: Inddelingen i store og sma i kolonne 5 og 6 daekker over etageejendomme med henholdsvis mindst 500 enheder (store) og mindre end 500
enheder (sma). Andelene er beregnet som antal modtagere af offentlig forsergelse (omregnet til fuldtid) i 2012 i forhold antal beboere ultimo
2012.

Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks BBR-register pr. 1. januar 2013 samt register over offentligt forsergede i aret 2012.




Kebenhavn
Frederiksberg
Ballerup
Brendby
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Gentofte
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9979
564
215
731

13



14

Lolland
Naestved
Guldborgsund
Vordingborg
Bornholm
Middelfart
Assens
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1507
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1020
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819
1079
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1219
534
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200

286
214
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3525
1431
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74
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1345
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3715
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287
902
1086
2031
2240
2565
1831
933
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297
345
268
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680
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331
8981
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322
240
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577

32
53
24

44

17
1340
509
20

134

142
39
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21

31
40
15
36
16
232
563

39
49

26
15

1741

53
15

w

4137
6341
4571
3540
2386
2232
1806

2704
1388
2621
24484
5129
119
560
278
5643
2295
9415
2410
14499
149
3241
277
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889
1863
1852
2452
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1456
8217
8009
133
2953
43842
2551

2807
1906
1068
3645
215



Viborg 329 264 1273 85 504 121 1878 1617 349 7420

Brenderslev 101 101 326 180 . 287 715 348 33 2091
Frederikshavn 221 480 1225 585 . 1672 1978 1199 133 7493
Vesthimmer-

lands 110 101 7 79 . 129 662 552 25 1729
Leesg . . . 1 . . . . 1 2
Rebild 18 . 43 58 . 40 515 228 10 912
Mariagerfjord 131 58 247 28 . 287 611 329 70 1761
Jammerbugt 33 18 36 124 . 28 801 249 19 1308
Aalborg 1700 767 5358 936 . 6038 5288 5794 302 26183
Hjerring 323 203 423 527 . 940 984 1122 7 4529
Hele landet 47673 19747 93500 23852 32195 103852 105078 113227 11507 550631

Anm: Inddelingen i store og sma i kolonne 5 og 6 deekker over etageejendomme med henholdsvis mindst 500 enheder (store) og mindre end 500
enheder (sma).
Kilde: AE pa baggrund af Danmarks Statistiks BBR-register pr. 1. januar 2013.
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