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Modstdende side:
Ballerup almennyt-
tige Boligselskab.
Afdeling Grantoften.
Foto:

Johnny Gudmand

KAPITEL 1 e« FORORD

FORORD

Neaervaerende rapport er udarbejdet pa foranledning af Landsbyggefonden med henblik pa at belyse,
hvilke udfordringer der ligger som en del af de ekstraordinaere renoveringsarbejder i de almene boliger.
Der er et stort vidensgrundlag om problemstillingerne i dansk byggeri. Relevant viden i forhold til de
ekstraordinaere renoveringsarbejder er praesenteret i denne rapport.

For at understgtte den indsamlede viden og de udfgrte analyser, er der lavet udtraek fra Landsbygge-
fondens database alene i forhold til ekstraordinzere renoveringsarbejder. | rapporten er der foretaget
analyser af forskellige geografiske placeringer og bygningstypologier, som er reprasentative for almene
boliger i Danmark.

For at kunne prisseette de ekstraordinaere renoveringsarbejder, er der lavet detaljerede undersggelser af
10 almene boligomrader, som er praesenteret i denne rapport. Udvalgte almene boligomrader udggr et
repraesentativt mindre udsnit af boliger fra fgr 1945 til og med 1998. Hver af de 10 afdelingsrapporter
indeholder bl.a. analyser af demografiske og geografiske forhold samt undersggelser af miljgfremmede
stoffer, fugt og skimmel i udvalgte boliger i de pagaeldende afdelinger.

Dette arbejde er udfgrt for at kunne vurdere de gkonomiske konsekvenser af ekstraordinzere renove-
ringsarbejder for byggeriet fra fgr 1945 frem til og med 1998. De ekstraordinaere renoveringsarbejder
er sammensat af geografiske udfordringer, demografiske forhold samt byggetekniske udfordringer fra
byggeperioderne. Z£ndringer i viden om bygninger i forhold til energioptimering, sundt indeklima og ny
lovgivning i forhold til at opna sunde boliger, pavirker ligeledes de ekstraordinaere renoveringsarbejder.
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Modstdende side:
fsb

Afdeling Klokker-
gadrden

Foto:

Helene Hpyer Mik-
kelsen

KAPITEL 2 « INDLEDNING

INDLEDNING

Landsbyggefonden har ydet stgtte til renoveringssager i over 40 ar (siden 1979). Neervaerende under-
sggelser pdviser, at der er behov for stgtte til ekstraordinzere renoveringsarbejder, der er opstdet dels
pa grund af affolkning, eendret beboersammensatning, gget gennemsnitsalder, by- og kontekstmaes-
sige @ndringer, krav om tilgaengelighed, byggetekniske udfordringer, usunde og uteette boliger. Alle er
forhold, der er ekstraordinzere, og er baseret pa endring i viden og lovgivning, som ikke kunne forudses
ved planlaegning af afdelingernes vedligeholdelse og som dermed udggr ekstraordinaere renoverings-
arbejder. Udgifterne til de almindelige planlagte drifts- og vedligeholdelsesarbejder afholdes Igbende
af afdelingerne via opsparede henlaeggelser m.v. Denne rapport omhandler alene de ekstraordinaere
renoveringsarbejder, som Landsbyggefonden bidrager med stgtte til. Nar der i rapporten skrives boliger,
menes der almene boliger. For de ti boligomrader, der er beskrevet i detaljer, er de totale anleegsudgifter
beskrevet i bilag A-J og uddraget af de stgttede arbejder fra de totale anlaegsudgifter er bearbejdet og
anvendt i naerveerende rapport (se bilag O, der redeggr for, hvor tallene kommer fra).

Der er i alt opfgrt 497.601 almene boliger fgr 1998 i Danmark. | de sidste 10 ar har Landsbyggefonden
bidraget til renovering af 96.533 almene boliger. Fra 2012-2018 har Landsbyggefonden behandlet 271
sager med renovering til tilgeengelighedsboliger. Ud af de 271 sager er der i denne periode etableret
11.021 tilgeengelighedsboliger.

Laesevejledning:

Rapporten bestar af enkeltstaende kapitler. Efter denne indledning fglger kapitel 3 "Opsummerende kon-
klusion” efterfulgt af kapitel 4 "@konomisk overblik over ekstraordinare renoveringsudgifter” baseret
pa undersggelserne i de ti boligomrader. Herefter fglger kapitel 5 “Kilder og baggrundsmateriale” som
udger de vaesentligste kilder og vidensgrundlaget for de efterfglgende analyser. Kapitel 6 "Praesentation
af segmenter” redeggr for hvilke byggeperioder, som undersggelserne repraesenterer. Kapitel 7 “Fakta
om bygninger og boliger” er en kort opsummering af, hvorledes den samfundsmaessige udvikling har
pavirket byggeriet, herunder andringer i love og reglementer, som der udfgres renoveringer efter i dag.
| kapitel 8 “Landsbyggefondens database” fremstilles uddrag af data fra Landsbyggefonden, som sup-
plerer kildematerialet og de praktiske undersggelser. | kapitel 9 “Undersggelser af bygningstypologier
og samfundsudvikling” praesenteres de udvalgte ti afdelinger samt resultat af undersggelser vedrgrende
"de blgde veerdier”, som primaert relaterer sig til samfundsudviklingen. Herefter fglger kapitel 10, hvor
resultaterne vedrgrende de byggetekniske forudszetninger som f.eks. jordforurening og miljgfremmede
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Modstdende side:
Sollergd almene Bo-
ligselskab, Afdeling
Naerumveenge.
Foto:

Helene Hpyer Mik-
kelsen

KAPITEL 2 « INDLEDNING

stoffer, fugt og skimmel gennemgas. De naeste to kapitler analyserer de indhentede data i forhold til seg-
menterne, se kapitel 11 “Resultat af undersggelser fordelt pa segmenter” og i forhold til den geografiske
beliggenhed i kapitel 12 “Resultat af undersggelser fordelt pa vandkantsbyer, provinsbyer og storbyer”.

| rapporten bliver der henvist til de enkelte Bygningsreglementer, som var geeldende i de forskellige byg-
geperioder, og der bliver sammenholdt med nuvaerende Bygningsreglement BR18. Rapporten skal ikke
lzeses som om, at alle boligerne fra 1945 og frem til 2019 skal opgraderes til 2018 krav.

Der henvises til de forskellige Bygningsreglementer, da det er heri, der opsamles viden og lovgives mod
tidligere tiders byggefejl, materialefejl og samfundets behov for zndringer i boligerne. Rapporten er
opbygget sdledes, at man kan sammenholde antallet af opfgrte boliger med arstal for ny lovgivning om
forskellige problemstillinger, eksempelvis ventilation, isolering, miljgfremmede stoffer osv.

Rapporten paviser, at der er behov for ekstraordinaer renovering/ombygning pga. ny viden og sam-
fundets udvikling. Samfundets viden og betydningen af sunde boliger har andret sig og den generelle
forventning er derfor, at sektoren stiller sunde boliger til radighed for nuvaerende og kommende bebo-
ere. Samfundets udvikling betyder desuden, at flere af boligerne skal ombygges. Der bliver flere og flere
2ldre, og boligerne skal dermed opfylde nogle sendrede behov.

Boligselskaberne har opsparede drifts- og vedligeholdelsesmidler til at kunne vedligeholde bygningerne,
f.eks. ved udskiftning af tag, nar der er behov for dette. De ekstraordinaere renoveringsudgifter kan ikke

indeholdes i boligselskabernes opsparede driftsmidler.

Rapporten omhandler alene de ekstraordinzere udgifter og de dertil hgrende udfordringer.

11
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Modstdaende side:
Boligselskabet AKB,
Albertslund. Af-

deling Hedemarken.

Foto:
Landsbyggefonden.

OPSUMMERENDE KONKLUSION

Denne rapport omhandler alene de stgttede arbejder, som Landsbyggefonden bidrager til. For at do-
kumentere omfanget af de ekstraordinaere renoveringsarbejder, er der som grundlag for naerveerende
rapport udvalgt ti afdelinger.

De er almene boligomrader, der tilsammen repraesenterer et mindre udsnit af den samlede almene
boligmasse i Danmark. De er valgt ud fra kriterier som sikrer en spredning i aktuelle udfordringer. Kri-
terierne for valg af de ti afdelinger har vaeret:

e At de er geografisk fordelt i Danmark, sa de repraesenterer bade storby, provinsby og
vandkantskommuner.

e At boligerne er opfert i forskellige byggeperioder, sa de tilsammen reprasenterer de enkelte
segmenter.

e At de reprasenterer forskellige bygningstypologier (taet-lave boliger og etageboliger).

e At boligerne repraesenterer forskellige typer byggemetoder og -materialer.

e At afdelingerne er i gang med/har igangsat arbejdet med helhedsplaner og dermed har ud-
arbejdede budgetark, som danner grundlag for den gkonomiske beregning af ekstraordinaere
renoveringsudgifter.

For at afdaekke de konkrete udfordringer i boligerne er der udfgrt bygningsfysiske malinger og indekli-
mamalinger. | nogle afdelinger er der suppleret med udtagning af materialeprgver. Disse undersggelser
er sammenholdt med eksisterende dokumentation fra afdelingerne som f.eks. tilstandsrapporter og mil-
jsundersggelser i de afdelinger, hvor sddanne var udarbejdede. Dette materiale har sammen med even-
tuelle helhedsplaner og interviews af relevante repraesentanter fra afdelingerne, givet et solidt grundlag
for at vurdere omfanget af de ekstraordinaere renoveringsarbejder.

Analysen af de udvalgte boliger i afdelingerne paviser, at der er et aktuelt behov for ekstraordinaere
renoveringer af de almene boliger.

Analysen af de udvalgte boliger understgttes af litteraturstudie af vidensgrundlaget for demografisk ud-
vikling, geografisk udvikling og viden om boligbyggeriets udvikling, samt udtraek fra Landsbyggefondens
database om ekstraordinaere stgttede arbejder.

KAPITEL 3 « OPSUMMERENDE KONKLUSION 13



Figur 1. Almene
boliger opfart i
Danmark fordelt pa
segmenter, samt i
perioden efter 1998.
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Grundlaget for vurdering af Landsbyggefondens data, og de udfgrte undersggelser i 10 afdelinger som
er geografisk fordelt i vandkant, provins og storbyer samt fordelt i forhold til boligtypologier i det almene
boligbyggeri, er understgttet af viden og litteratursggning som er praesenteret i kapitel 5 og 7. | kapitel
7 er der givet vurdering af, hvordan love, bygningsreglementer og sundhedsmaessige anbefalinger har
pavirket almene boliger opfgrt fgr 1998 og efterfglgende.

Antallet af almene boliger i Danmark

| perioden fra 1945 til 1974 er 46,5 % af alle almene boliger i Danmark opfgrt, se figur 1. Frem til 1974
bestar de almene boliger hovedsageligt af etagebyggerier. | arene efter 1974 @ndredes det almene bo-
lighyggeri sig til at besta af en stgrre andel af teet-lavt byggeri, se figur 15 og 16.

Bygningstypologier og samfundsudvikling

Det almene boligbyggeri pavirkes i hgj grad af samfundets udvikling som hgj- og lavkonjunkturer, oliekri-
ser, forsyningsstruktur, erhvervsudvikling og i hgj grad af aendringer fra produktionssamfund til videns-
samfund.

Analysen af demografi, geografisk placering samt boligtypologierne i de 5 segmenter viser, at der er
behov for at opgradere boligtyperne til efterspgrgslen og nutiden.

Denne undersggelse af 10 afdelinger geografisk fordelt i Danmark viser, at der er vaesentligt forskel pa
den geografiske placering i storby, provins eller vandkant:

¢ | storbyerne er der behov for at fokusere pa, at der skal veere tale om et bredt udbud af boligtyper.
Hvis der er tale om aeldre beboere, sa efterspgrges den service som er indeholdt i de almene boliger.
Hvis der er tale om yngre beboere, sa efterspgrges der boliger som er tidssvarende i stgrrelse og
planlgsning. Hvorimod de helt unge efterspgrger boliger som er billige og forholdsvist centralt be-
liggende i forhold til adgang til offentlig transport, naerhed til bycentrum, fritidsarbejde, uddannelse
og byens tilbud.

e | provinsbyerne er udviklingen betinget af den geografiske placering, antallet af uddannelsestilbud
og udbuddet af arbejdspladser i omradet. Det afspejles i den demografiske udvikling i omradet. Det
betyder at der bliver flere &ldre i provinsbyerne.

e | vandkantsbyerne er der behov for at vurdere udviklingen i forhold til, at der bliver flere ldre, da
de yngre og unge sgger mod de stgrre byer i oplandet.

| storbyerne varierer renoveringsomfanget f.eks. vaesentligt mere end det ggr i provinsen, hvilket skyldes
den store efterspgrgsel.

SUNDERE ALMENE BOLIGER



Udviklingen i vandkantsbyerne er ligeledes meget betinget af arbejdspladser i omradet.

| vandkanten kan det i nogle tilfaelde veaere ngdvendigt at reducere antallet af boliger, da efterspgrgslen
afhaenger af den omkringliggende by, f.eks. hvis der nedlaegges arbejdspladser eller skoler lukker. Dette
kan have den konsekvens, at beboerne flytter fra byen. | vandkanten er prisen pa en lejebolig i langt
hgjere grad i konkurrence med ejerboliger, f.eks. set i forhold til provinsbyerne.

3 3 Bygningsreglementets udvikling

Med baggrund i samfundets udvikling, og i viden om byggeriet er bygningsreglementet ligeledes udvik-
let successivt. For 4 ud af de 5 segmenter er den vaesentligste arsag til, at der er behov for opretning,
datidens valg af byggemetoder, byggematerialer, isolering og ventilation af bygningerne. Bygningerne
renoveres efter den viden som er beskrevet i det geeldende bygningsreglement. F.eks. er der for seg-
mentet fra 1985-1998 sket tilpasninger af bygningsreglementet 4 gange i perioden for at opna bedre
energioptimering, forbedre byggemetoder og give mere sikre anvisninger i forhold til kuldebroer og ven-
tilation. De 2 afdelinger som i denne rapport er blevet undersggt i dette segment, er begge afdelinger,
hvor der er registreret byggeskader som fglge af byggesjusk eller valg af materialer i byggeriet.

Landsbyggefondens database praesenteret i kapitel 8 understgtter generelt de tendenser der er beskre-
vet i afsnit 3.2 — 3.7, dog fremstar segmentet 1960-1974 som vaerende repraesenteret oftest i Landsbyg-
gefondens databasemateriale, hvilket har en sammenhang med, at det var i denne periode, der blev
opfgrt flest almene boliger.

3 4 De lovgivningsbetingede zendringer

Lovgivningen i forhold til jordforurening og miljgfremmede stoffer er aendret vaesentligt for alle 5 seg-
menter. For jordforurening er arealkravene i forhold til omradeklassificering etc. fgrst indfgrt i 2001. For
miljgfremmede stoffer er de specifikke undersggelseskrav, sortering og handteringskrav fgrst indfgrt i
2011.

Alle afdelinger der er undersggt i naervaerende rapport, skal i en eller anden form sortere og handtere
miljgfremmede stoffer ved ombygning og renovering. For segmentet fra 1986 til 1998 er der primaert
tale om handtering af miljgfremmede stoffer, som ikke afdamper eller afgiver stgvfibre til indeklimaet.

For de gvrige segmenter vil der veere tale om handtering af miljgfremmede stoffer, som kan afdampe til
indeluften eller afgive stgvfibre til indeluften i boligerne.

Handteringen af miljgfremmede stoffer ved renovering er lovbestemt, men ogsa ngdvendig for at kunne
opna sundere boliger for segmenterne specielt fra for 1986.

Bade handtering af miljgfremmede stoffer og jordforurening er knyttet til arbejdsmiljgloven, affaldsbe-
kendtggrelsen om handtering af miljgfremmede stoffer samt jordforureningsloven og skal give en for-
bedring af den pavirkning, som en renovering af bygninger skaber i forhold til det eksterne miljg i form
af deponering af miljgskadelige stoffer.

3 5 De sundhedsmaessige betingede sendringer

| 2009 udgiver Sundhedsstyrelsen anbefalinger i forhold til ophold i boliger med fugt og skimmel, som
angiver hvornar skimmelvaekst er sundhedsskadeligt.

For 3 af de 5 segmenter er datidens byggemetoder etc. arsag til, at der i de undersggte afdelinger er
fundet betydende skimmelvaekst i boligerne.
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| 3 ud af de 5 segmenter skyldes skimmelvaeksten manglende kvalitet i det udfgrte byggeri, og skimmel-
vaeksten er opstaet pga. uteette klimaskaerme.

| alle segmenter vurderes dele af arsagen til den paviste skimmelvaekst at vaere enten byggesjusk eller
efterfglgende efterisolering, som er udfgrt uden tilstraekkelig viden om fugt/kondensdannelse, hvilket
har givet gget skimmelvaekst.

| 2 af afdelingerne er der tale om mindre skimmelvaekstomrader i tilknytning til kuldebroer, pa grund af
manglende isolering i omrader ved klimaskarmen.

| 6 af 10 afdelinger er der fundet betydende skimmelvaekst, som er sundhedsskadelig.

Luftskifte og ventilation

Som det fremgar af afsnit 5.11, viser en raekke forskellige undersggelser, at luftskiftet opnaet ved natur-
lig ventilation er for lavt i bade etageboliger og i en-og tofamilieshuse, i forhold til det geeldende krav om
et luftskifte pa 0,5 gang pr. time. Det geeldende krav om et luftskifte pa 0,5 gang i timen blev indfgrt med
bygningsreglementet i 1982. Der er foretaget undersggelser pa boliger som er renoverede, og hvor der
efterfglgende er foretaget maling af det aktuelle luftskifte. De renoverede boliger viser, at det geeldende
krav til luftskifte pa 0,5 gang pr. time ikke kan overholdes ved naturlig ventilation.

Afdampning fra miljgfremmede stoffer, radonindtraengning i teet-lave boliger, afgasninger fra byggema-
terialer og ophobning af fugt minimeres ved et godt luftskifte. Derudover vil et godt luftskifte kunne
hindre nogen skimmelvaekst i boligerne.

De udfgrte undersggelser viser, at der generelt er for lavt luftskifte i de undersggte boliger, der er opfgrt
for 1975.

Det gennemfgrte litteraturstudie og de faktisk udfgrte malinger i 6 af 10 afdelinger, viser at der er behov
for at saette fokus pa at et luftskifte pa 0,5 gang pr. time opnas efter der er gennemfgrt renovering af en
afdeling. Et korrekt luftskifte i boligerne vil sikre, at der ikke er arstidsafhaengigt skimmelvaekst og det vil
sikre, at afdampning fra byggematerialer ikke ophobes i indeklimaet. Derudover vil et korrekt luftskifte
med stor sandsynlighed kunne forbedre indeluften for de ca. 5,9 % teet-lavt byggeri i de almene boliger,
hvor der forventes en betydende radonindtraengning i boligerne. | segmenter fgr 1960 vil der vaere tale
om et forbedret indeklima for 81 % af de teet-lave boliger.

@get grad af ventilering af boligerne vil skabe sundere almene boliger, ved at reducere fugt, og minimere
pavirkningen fra sundhedsskadelige stoffer i indeklimaet.

Potentiale for energioptimering

Som et eksempel kan naevnes, at kravene til bygningers isolering er blevet skaerpet i det danske Byg-
ningsreglement adskillige gange siden 1977, men fgr den tid var der stort set ingen krav til bygningsiso-
lering. Bygninger fra fgr 1977 rummer derfor store potentialer for varmebesparelser, og efterisolering
har da ogsa veeret pa programmet i stort set alle de renoveringer’, som den almene sektor har gennem-
fgrt de seneste 40 dr. Det sker i form af hulmursisolering, indvendig isolering eller udvendig isolering?.

Isolering af de almene boliger vil i de fleste tilfaelde medvirke til et bedre indeklima, samt et mindre
energiforbrug. Energibesparelsen pavirkes af de enkelte beboeres adfeerd, hvorfor yderligere isolering
normalt ikke kan omregnes til en besparelse for alle beboere, da besparelsen er adfeerdsbestemt. Re-
duktion af energiforbruget til opvarmning har ogsa en samfundsmaessig interesse.
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WKONOMISK OVERBLIK
OVER EKSTRAORDINZARE
RENOVERINGSUDGIFTER

For at danne et overblik over de ekstraordinaere renoveringsudgifter er herunder vist en samlet gkono-
misk oversigt baseret pa oplysninger fra budgetarkene i de 10 udvalgte afdelinger, se bilag A-J og bilag O.
Oversigten viser den procentvise andel af de ekstraordinaere udgifter i renoveringsforlgbet, samt pris pr.
m2. Tallene er vist for hver kategori, for at illustrere hvor stor en andel af de samlede stgttede arbejder,

der gar til henholdsvis “Opretning af byggeskader”, ”Miljg”, “Ombygning/sammenlagning”, "Tilgenge-
lighed” og "Opretning miljgfremmede stoffer”.

Der er taget udgangspunkt i de budgetark, der foreligger for de 10 omtalte afdelinger. | mange tilfaelde
er budgetarkene ikke endeligt faerdiggjort, idet f.eks. udgifterne til opretning i forhold til miljgfremmede
stoffer ikke er kapitaliseret. Hvis dette er tilfeeldet, sa kan der i det bla skema under "Opretning af mil-
jofremmede stoffer” forekomme en m? pris pa 0 kr. | skemaet pa fglgende sider, er der et rgdt skema,
der beskriver denne post, idet undersggelserne er udfgrt i forhold til neervaerende rapport og dermed
er kapitaliseret i det rgde skema. Det betyder, at det er tydeligt hvilket budgetark afdelingerne har afle-
veret og hvilke priser, der er fastlagt i forbindelse med denne rapport.

F.eks. fremgar det af fglgende skema "Opretning af miljgfremmede stoffer” i segmentet fgr 1945, at der
er afsat O kr. pr. m2. Dette skyldes enten:

e atkonsekvensen af undersggelser for miljgfremmede stoffer endnu ikke er indarbejdet i budget-
arket, eller

e at konsekvensen af udfgrte undersggelser er tilfgjet det bygningsarbejde, som udgifterne ved-
rgrer.

Hvis konsekvensen af undersggelser for miljgfremmede stoffer ikke er handteret i det anvendte bud-
getark, sa er det kapitaliseret i det r¢gde skema.

De udfgrte undersggelser i de 10 afdelinger har tilfgjet viden om miljgfremmede stoffer etc. Der er i
det rgde skema angivet et estimat for, hvilken gkonomisk konsekvens der er i forhold til ekstraordinaere
renoveringsarbejder, som vedrgrer udgifter til handtering af miljgfremmede stoffer, udbedring af skim-
melforekomst og eventuel ngdvendig etablering af mekanisk ventilation for handtering af miljgfrem-
mede stoffer i indeklimaet. Disse tal er baseret pa faktisk udfgrte saneringer i perioden 2016-2019 samt
erfaringspriser f.eks. offentliggjort af Energistyrelsen.
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4 1 Ekstraordinzere udgifter fra afdelingernes budgetark

Oversigten illustrerer falgende, se figur 2:

e "Opretning byggeskader”: Hvis der ses pa de fem segmenter hvoraf segmentet 1975-1998 er
underopdelt i forhold til Landsbyggefondens normale segmentopdeling, sa ses der for perioden
fra 1960-1985 et behov for opretning af byggeskader. Der er et spaend pad 50-93 % og der bliver
brugt flest penge pa indsatsen "Opretning byggeskader” i % af de samlede anlaegsudgifter og i
priser pr. m?. | perioden 1986-1998 er der et enkelt byggeri, som udggr en hgj pris pr. m2. Dette
skyldes, at dette byggeri har betydelige byggeskader i hele konstruktionen.

e "Miljp udearealer”: Hvis der ses pa de fem segmenter, er der et spaend pa 0-11 % og generelt
anvendes der et relativt lille belgb i pris pr. m2. Bade i segmentet 1960-1974 og i segmentet
1986-1998 er der et enkelt byggeri, som ikke har udfordringer i forhold til denne post, og der
er derfor afsat O kr.

e "Ombygning/sammenlaegning”: Hvis der ses pa de fem segmenter, er der et spaend pa 0-40 %
og generelt ses en stor variation i priserne pr. m2. Dette vurderes at vaere pa grund af byggeriets
geografiske placering, demografiske forhold samt bygningstypologien. F.eks. var byggeri fra fgr
1945 typisk mindre boliger med sma rum og toilet pa gangen, hvorfor det er naturligt at om-
bygning i dette segment er mere bekosteligt. Derimod er segmentet 1960-1974 typisk byggeri
med gode planlgsninger og rummelige boliger, der lever op til nutidens behov, hvor der ses den
laveste pris pr. m? for denne post.

e "Tilgeengelighed”: Hvis der ses pa de fem segmenter, er der et spaend pa 0-38 %. For segmentet
1960-1974 ses den laveste pris pr. m?, dette vurderes at vaere forarsaget af, at boligerne opfylder
nutidens behov. Hvorimod boliger fra fgr 1945 og 1945-1959 udggr den hgjeste pris pr. m?, som
vurderes at vaere pa grund af disse boligers rumstgrrelser og planlgsninger.

e “Opretning miljpfremmede stoffer”: De fem segmenter varierer meget, dette vurderes med
baggrund i kendskab til budgetark og interview med de enkelte afdelinger at vaere begrundet
med, at renoveringsudgifterne er tilknyttet den budgetpost, som de vedrgrer eller at budgetar-
ket ikke er fuldt opdateret. F.eks. segmentet 1945-1959 hvor pris pr. m? ligger pa 781 kr. Denne
pris er fgrste estimat i budgetarket, begrundet af udfgrte undersggelser for miljgfremmede
stoffer. Hvorimod den laveste pris i segmentet 1960-1974 pa 110 kr. pr. m? er et udtryk for et
fgrste skgn pa opretning i forhold til miljgfremmede stoffer.

e Detertydeligt, at de hgjeste udgifter ligger indenfor “Opretning byggeskader” i de tre segmen-
ter: 1960-1974, 1975-1985 og 1986-1998.

4 2 @konomisk vurdering af fire afdelinger

Som det fremgar af den gkonomiske oversigt, figur 2, er der ikke prissaetninger for opretning af mil-
jefremmede stoffer for segmentet fgr 1945 og 1986-1998. Det er muligt at prissaetningen af udgifter til
opretning af miljgfremmede stoffer er inkluderet under det budgetemne, som det vedrgrer, som f.eks.
opretning eller byggeskade. Som eksempel er 4 afdelinger trukket frem, og der er lavet beregninger
svarende til det rgde skema for disse. Det betyder, at prissaetningen for de to segmenter, som mangler
en prissaetning, kan vurderes. De 4 afdelinger er beliggende i Odense, Esbjerg og Struer (2 afdelinger er
beliggende i Struer og benaevnes Struer R. og Struer B). Disse 4 afdelinger har et budgetgrundlag, som
er saerligt kendt for Arstiderne Arkitekter og Sweco, idet Arstiderne Arkitekter er totalradgiver pa disse.

F.eks. fremgar det af figur 3, at der i afdelingen Struer R., som reprasenterer segmentet fgr 1945, er
afsat O kr. pr. m? il miljgfremmede stoffer, se bilag A. Jeevnfgr bilag A, er der i Struer R. pavist skimmel,
som skal bortsaneres ved renovering og der er pavist tungmetaller samt tjaerestoffer, som pa tilsvaren-
de made skal bortsaneres ved renovering. Beregningen vurderer, at prissaetningen for ekstraordinaere
udgifter til miljpfremmede stoffer ligger mellem 213 og 540 kr. pr m2.

Afdelingerne i Esbjerg (bilag H) og Struer B (bilag J) har, jeevnfgr redeggrelser i “Sammenfatning af
undersggelser for afdelingerne”, pavist tilsvarende omfang af miljgfremmede stoffer etc. som afdelingen
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i Odense. Afdelingen i Esbjerg har dele af de ekstraordinaere renoveringsudgifter til sanering af
miljgfremmede stoffer inkluderet i priserne for opretning af byggeskade. | afdelingen fra Odense ligger
budget for miljgfremmede stoffer inden for det interval, der beregnes i figur 3. For afdelingen Struer R.
er budgettet mindre end de andre afdelinger, hvilket skyldes, at der er pavist et begraenset omfang af
miljgfremmede stoffer. Pa figur 3 fremgar det, at det vil koste mellem 213-960 kr. pr. m? baseret pa de
fremlagte undersggelser for miljgfremmede stoffer, skimmel etc., som er udleveret for de 4 afdelinger.

4 3 Sammenfatning vedrgrende miljgfremmede stoffer og andet

| figur 3 er praesenteret de ekstraordinaere udgifter for 10 afdelinger, hvor det ikke tidligere har vee-
ret prissat. “Ekstraordinaere udgifter til miljgfremmede stoffer og andet” omfatter f.eks. fijernelse af
mineraluld inkl. renggring, skimmelrenggring og kontrol, fiernelse af indvendig asbestklaeber, fiernelse
af tungmetaller inkl. reng@ring og PCB-sanering inkl. renggring. Det gkonomiske interval ligger mellem:
153-2.450 kr. pr. m2. Som det fremgar, er der ekstraordinaere udgifter til sanering og renggring efter
miljgfremmede stoffer, fugt, skimmel og mineraluld.

Undersggelserne viser, at der er behov for supplerende ventilation og handtering af jordforurening i
nogle boligomrader som fglge af lovgivningsandringer.

Hvis redeggrelsen i figur 2 og 3 laegges til grund for vurdering af hvad saneringer for miljgfremmede
stoffer, asbest og skimmel samt jordforurening koster, sa vurderes de fem segmenter, se figur 4, at koste
mellem 558-3.840 kr. pr. m?, hvor segmenterne 1945-1959, 1960-1974 og 1975-1985 ubetinget vurde-
res til at veere de dyreste.

4 4 Andre ekstraordinzere renoveringsudgifter

Udover de traditionelle miljgsaneringer for miljgfremmede stoffer, asbest og skimmel, sd er der i det
repraesentative udsnit pa 10 afdelinger ogsa fundet behov for sanering for mineraluld, som farligt affald,
ngdvendig supplerende ventilation, ngdvendig renggring af eksisterende ventilationskanaler og hand-
tering af jordforurening.

For mineraluld er prisen skgnnet som svarende til asbestsanering.

For ngdvendig ventilation og ngdvendig renggring af ventilationskanaler er der anvendt erfaringspriser
fra PCB-sanering, f.eks. er der anvendt erfaringspriser pa 100-1.000 kr. pr. m? for supplerende ventilation.

For jordforurening er der foretaget en beregning af jordmangde ved omfangsdraen, elevatortarne og
skulptering af udearealer. Beregningsforudsaetningerne kan ses i bilag P (pris pr. m* jordforurening).
Jordforurening handteres i Danmark pa flere niveauer:

e Udenfor arealkrav

e Omradeklassificeret

e Kortlaegning pa Vidensniveau 1 (V1)

e Kortleegning pa Vidensniveau 2 (V2)

| de 10 afdelinger er der ikke repraesenteret en afdeling med kortlaegningsniveau pa V1, men gvrige
kategorier er repraesenterede i de 10 afdelinger. Der er derfor beregnet en pris i kr. pr. m3, se bilag P.
| dette bilag er de anvendte forudszetninger for beregning af jordmaengder, forureningsgrad og ngd-
vendig myndighedshandtering prissat. Det er forudsat, at en V1 kortlaegning ville koste det samme som
undersggelser og myndighedsredeggrelser som en V2 kortleegning.

e Udenfor arealkrav: 405 kr. pr. m?

e Omrdadeklassificeret: 1.405 kr. pr. m?
e Kortlaegning pa V1 og V2: 2.980 kr. pr. m?
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Summerende gkonomisk konsekvens for ti afdelinger

EKSTRAORDINZRE UDGIFTER TIL MILJIGFREMMEDE STOFFER OG ANDET
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|
|
1975-85 VISSENBJERG, KBBENHAVN, ESBJERG | PRISPR.M®  405-2.980 KR.
|
|
1986-98 STRUER B. | PRIS PR. M? 405 KR.
|
ANDET
|
|
FPR 1945 STRUERR. | PRISPR.M2  213-540KR.
|
1945-59 SUNDBY-HVORUP, RANDERS : PRISPR.M? 303 -690KR.
|
1960-74 BREDEBRO, BILLUND | PRISPR.M?  153-1.450KR.
|
|
1975-85 VISSENBJERG, KBBENHAVN, ESBJERG | PRISPR.M?  235-860KR.
|
|
1986-98 STRUER B. | PRISPR.M?  332-710KR.
|

| figur 4 nederst ses faktiske ekstraordinaere udgifter til miljgfremmede stoffer og andet. Ovenfor ses

tre udspecificerede emner “supplerende ventilation eller renggring af ventilationskanaler”, “jordforure-
ning” og “andet”.

| segmentet 1945-1959 og 1975-1985 ses de hgjeste faktiske ekstraordinzere udgifter til opretning i
forhold til miljgfremmede stoffer og andet. Segmentet fgr 1945 og 1986-1998 har de laveste ekstraordi-
nzere udgifter. Det er samtidig de to segmenter, der har det mindste gkonomiske spaend fra henholdsvis
1.663-1.990 kr. pr. m? og 737-1.115 kr. pr. m2. | segmentet 1945-1959 er der for de undersggte afde-
linger et gkonomisk spaend fra 708-3.140 kr. pr. m? og et naesten tilsvarende gkonomisk spaend ses for
segmentet 1975-1985.
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Figur 4, fortsat fra
forrige side.

A 4 |

F@R 1945 STRUERR. © @ | PRISPR.M? 213-540 KR.
0 500 1.000 1.500 2.000 Pris pr. m* |

1945-59 ODENSE ([ @ ' PRIS PR. M2 453 -960 KR.
0 500 1.000 1.500 2.000 Prispr.m? |
|

1960-74 @ @ I PRIS PR. M? - KR.
0 500 1.000 1.500 2.000 Prispr.m* |
vV I

1975-85 ESBJERG @ L | PRISPR.M? 235-480 KR.
0 500 1.000 1.500 2.000 Pris pr. m* |
v Vv |

1986-98 STRUERB. © @ | PRISPR.M? 332-710KR.
0 500 1.000 1.500 2.000 Pris pr. m* |

FAKTISKE EKSTRAORDINARE UDGIFTER TIL MILJIOFREMMEDE STOFFER OG ANDET

|
Ve |
FOR 1945 ® —® | PRISPR.M?1.663-1.990 KR.
0 1.000 2.000 3.000 4.000 Pris pr. m* |
v v
1945-59 ® —® | PRISPR.M? 708-3.140 KR.
0 1.000 2.000 3.000 4.000 Pris pr. m* |
|
v v
1960-74 ® —® | PRISPR.M? 558-2.855KR.
0 1.000 2.000 3.000 4.000 Pris pr. m* |
A 4 v |
1975-85 ® —® | PRISPR.M? 640-3.840KR.
0 1.000 2.000 3.000 4.000 Pris pr. m*
vV ‘
1986-98 ® - ' PRISPR.M? 737-1.115KR.
0 1.000 2.000 3.000 4.000 Pris pr. m? |
|

Ses der pa de ekstraordinaere udgifter “supplerende ventilation” og “renggring af ventilationskanaler”,
sd er de to segmenter, hvor der er behov for dette 1945-1959 og 1960-1974.

Vedrgrende jordforurening er segmentet 1975-1985 praeget af, at afdelingen i Ksbenhavn er kortlagt pa
Videnniveau 2. De ekstraordinaere udgifter er vurderet til 405-2.980 kr. pr. m3. Segmentet fra 1945-1959
ligger i et niveau pa 405-1.450 kr. pr. m3, hvilket skyldes at afdelingerne er placeret i byzoner og dermed
er omradeklassificerede.

| figur 4 under emnet “andet”, er de hgjeste ekstraordinaere udgifter knyttet til segmentet 1960-1974 og
overraskende er segmentet 1975-1985 naesthgjest. Prisintervallerne for 1960-1974 er 153-1.450 kr. pr.
m?2 og for 1975-1985 mellem 235-860 kr. pr. m2. For de undersggte afdelinger er der i de to segmenter
flere af dem praeget af byggeskader.

| figur 4 “forudsaetninger som det rgde skema” ses der et gkonomisk spaend pa 213-960 kr. pr. m? for
de 4 afdelinger, hvor budgetgrundlaget er seerligt kendt, se afsnit 4.2. | dette prisinterval er indeholdt
skimmelsanering, sanering for miljgfremmede stoffer etc.

De faktiske “ekstraordinzere udgifter til miljgfremmede stoffer og andet” har et gkonomisk interval mel-
lem 558 kr. pr. m? til 3.840 kr. pr. m? for alle segmenter. Sammenlignes disse med det gkonomiske inter-
val for “opretning af byggeskader”, se figur 2, pa 889 kr. pr. m? til 5.789 kr. pr. m?, s& er “ekstraordinaere
udgifter til miljgfremmede stoffer og andet” lavere, men en betydelig post i forhold til at skabe sunde
boliger.
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0 5 KILDER OG BAGGRUNDSMATERIALE

Dette kapitel redeggr for de aktuelle tendenser indenfor bosaetning, befolkningssammensaetning
og efterspgrgsel, der pavirker de almene boligafdelinger og resulterer i ekstraordinaere renoverings-
arbejder. Kapitlet er baseret pa statistikker fra Danmarks Statistik samt gaeldende Bygningsreglementer
fra segmenternes argang. | forhold til sundhed i boliger er gaeldende krav og lovgivning preesenteret for
skimmel, miljgfremmede stoffer, luftskifte, radonindtraengning etc.

5 1 Lovgivning om drift af almene boliger m.v.

Grundlaget for almene boliger @ndres i lov nr. 374 af 22. maj 1996 om almene boliger m.v., som tradte
i kraft den 1. januar 1997. Loven er en vaesentlig sammenskrivning af lov om boligbyggeri og lov om
boliger for eeldre og personer med handicap, der for det almene boligbyggeri opheeves ved ikrafttraeden
af den nye lov3.

Vejledningen om drift af almene boliger m.v. dateret 27.december 1996 praeciserer, hvad der kan fore-
tages henlaeggelser til og i hvilket omfang*.

Vejledningen praeciserer ligeledes, at der ikke kan henlaegges midler til andre formal end dem, som
fremgar af bekendtggrelsen, jf. $62, stk. 2, hvor der udtrykkeligt fremgdr, at der ikke kan henlaegges til
modernisering og forbedringer®.

Denne rapport omhandler kun de ekstraordinzere renoveringsarbejder, idet bygninger som er opfgrt i
henhold til geeldende love og regler i bl.a. bygningsreglementet, ikke vil kunne henlaegge til f.eks. gget
grad af isolering, da der vil veere tale om en forbedring og modernisering.

Ovennevnte bekendtggrelse er revideret flere gange. Den geeldende bekendtggrelse er Bekendtggrelse
nr. 70 af 26. januar 2018. 1 §67, stk. 2 fremgar, at der ikke kan henlaegges til moderniserings- og forbed-
ringsarbejder.

Modstdaende side:
Boligkontoret Arhus
Afdeling Kongsvang
Foto:

Helene Hayer
Mikkelsen
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Figur 5. Kortet til
venstre: Den geo-
grafiske  fordeling
af elever pG uddan-
nelsesstederne viser
en tydelig sammen-
haeng med arbejds-
pladsernes pla-
cering.® Kortet viser
antal elever i alt pa
samtlige uddan-
nelsesinstitutioner
(grundskoler, gym-
nasier, universiteter,
mellemlange og
lange uddannelser).
Kortet til hgjre: Ar-
bejdspladserne  er
koncentreret  om-
kring og i de stgrste
byer.”

Bemeerk at interval-
lerne er forskellige
i de enkelte kort pd
skalaen.

Figur 6. Udviklingen
gariretning af mere
centralisering.®

Figur 7. Den gen-
nemsnitlige aendring
i antallet af fuldtids-
beskeeftigede  Ign-
modtagere  fordelt
efter  bopeelskom-
mune, 2013-2015.°

28

Enhed: Elever ialt pr. 1.0kt. 2018 Enhed: Antal arbejdssteder ultimo nov. 2017
Bl | C | —
0 10.000  20.000 1000 3000 5000
5.000 15.000 2000 4000

° 59 ud af landets 98 kommuner kan ikke tilbyde én eneste videregaende uddannelse til deres borgere.

° 39 af landets 98 kommuner kan tilbyde en eller flere videregaende uddannelser, men for over halvdelen med et arligt
optag pa under 500 studerende.

° 80 % af uddannelsespladserne pa de videregaende uddannelser ligger i hovedstadsomradet, Aarhus, Odense og
Aalborg.

. 95,5 % af uddannelsespladserne pa universiteterne, 70 % af uddannelsespladserne pa erhvervsakademierne og 67
% af uddannelsespladserne pa professionshgjskolerne er placeret i hovedstadsomradet, Aarhus, Odense og Aalborg.

° 85 af landets 98 kommuner har ingen eller hgjest 10 uddannelsespladser pr. 1.000 indbyggere.

. Det samlede antal af uddannelsespladser pa de videregaende uddannelser er steget med 19.941 fra 2009 til 2016. 80
% af alle nye uddannelsespladser fra 2009 til 2016 er blevet oprettet i hovedstadsomradet, Aarhus, Odense og Aalborg.

° Fem kommuner, Kgbenhavn, Lyngby-Taarbaek, Odense, Aalborg og Roskilde, har faet markant flere uddannelsespladser
fra 2015 til 2016, mens en raekke mindre kommuner har faet feerre uddannelsespladser. Dermed gar udviklingen i
retning af mere centralisering.

- Under -2 pct.

o -2 pct. til 0 pct.
P [0 opot. il 2 pet.
- Over 2 pct..
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| samme bekendtggrelse strammes der op pa lovgivningen omkring henlaeggelser og vedligehold. Be-
kendtggrelsen fastseetter i §63, at der udarbejdes en vedligeholdelses- og fornyelsesplan, som fra 2018
skal have en tidshorisont pa mindst 15 ar. Vedligeholdelses- og fornyelsesplanen skal have en laengere
og lengere varighed fremadrettet. Det betyder at vedligeholdelses- og fornyelsesplanen skal have en
tidshorisont pa:

e Mindst 20 ar fra 1. januar 2020

e Mindst 25 ar fra 1. januar 2022

e Mindst 30 ar fra 1. januar 2024

Vedligeholdelses- og fornyelsesplanen skal hvert 5 ar granskes af en uvildig. Bekendtggrelsen praeciserer
i §67. stk. 2 i trad med vejledningen fra 1996, at der ikke ma henlaegges til modernisering og forbed-
ringer.

5 2 Demografisk udvikling

| forhold til at afdeekke omfanget af de ekstraordinzere renoveringsarbejder, analyseres forhold ved-
rgrende de demografiske og geografiske forhold. Afsnittet indeholder oplysninger vedrgrende flytte-
m@nstre og demografisk sammensatning pa landsplan, som giver udfordringer for afdelingerne.

Der er en tendens til at uddannelsesinstitutioner, arbejdspladser og dermed ogsa indbyggere samles
i og omkring de stgrre byer, hvilket pdvirker afdelingerne i de tyndere befolkede egne af Danmark. |
naervaerende rapport er de 10 undersggte boligomrader inddelt i tre kategorier alt efter beliggenhed:
henholdsvis i storbyer, provins og vandkant. Her er udtrykket vandkant anvendt, da det refererer til af-
delingernes geografiske beliggenhed. Esbjerg, Aalborg, Aarhus, Odense, Randers, Billund og Kgbenhavn
repraesenterer provins- og storbyer.

Som de to kort viser, se figur 5, er placeringen af bade uddannelsesinstitutioner og arbejdssteder kon-
centreret omkring de stgrre byer. Denne udvikling pavirker efterspgrgslen pa de almene boliger og resul-
terer i, at de almene boligselskaber ma laegge en strategi for fremtidssikring af deres boliger.

En undersggelse viser, at det ikke er den almene bolig, som folk fravaelger. Det er i hgjere grad beliggen-
heden i de sma landsbysamfund, som folk fravaelger™.

Kommunerne i yderomrdderne er i hgj grad praeget af tab af arbejdspladser*™.

Vandkantskommunerne er gra, se figur 7, hvilket betyder at andelen af fuldtidsbeskaeftigede stagnerer
eller falder i perioden 2013-2015. Herimod ses en positiv udvikling i de grgnne omrader.
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Figur 8. /ndring
i befolkningstal i
pct., 2012-2040.
Beveegelsen sker fra
vandkanten og ind
til de stgrre byer
eller storbyneere
kommuner.*?

30

|:| Under -5 pct. (negativ veekst)
|:| -0,1 - -5 pct. (negativ veekst)
I o-49pct.

B 5000t

- 10 pct. og derover

4

£ Kior- o Matrkedstyredsen (G 500)

Landsdelene - befolkningsudvikling og flyttemgnstre

Tendensen er at tilvaeksten er koncentreret til storbyer og storbynaere kommuner, mens kommuner i
landets periferi oplever en tilbagegang®®. | naervaerende rapport betegnes de perifere omrader under
den samlede betegnelse “vandkant”. Som figur 8 viser, sker en fraflytning fra vandkanten og koncentre-
res i de stgrre byer/storbynaere kommuner. | Tonder og Struer kommuner daler befolkningstallet f.eks.
-0,1 til-5 % i arene 2012-2040.

Hvis man ser pa de store uddannelsesbyer, som Kgbenhavn, Odense og Aalborg, sa gges befolkningen,
se figur 9, hvorimod byerne Tgnder og Struer oplever en tilbagegang i befolkningstallet, se figur 10.

For de tre store byer ses en klar tendens med et stort udsving (pa en forskel pa 6000 i Kgbenhavn) i
befolkningstilvaeksten i nogle perioder, hvilket kan skyldes en stor andel tilflyttere omkring studiestart
omkring 2. og 4. kvartal. Dette udsving giver et gget pres pa boligmarkedet.

For de mindre byer ses et mindre udsving, hvor Randers og Billund er i udvikling, imens de gvrige har et
fald eller stagnerer.

Ved sammenligning mellem figur 9, som viser storbyernes kvartalsvise befolkningstilvaekst og figur
10, som viser den kvartalsvise befolkningstilvaekst for vandkantskommuner og provinsbyer, ses der en
vaesentlig forskel i tilvaeksten, hvilket pavirker boligmarkedet.

For Tander kommunes vedkommende viser fremtidsprognosen , at nedskrivningen i befolkningstallet vil
fortseette i arene fremover, se figur 11.4

Status pa landsplan

Udover at bosaetningen andrer sig og koncentreres om de stgrre byer, sa aendrer befolkningssammen-
saetningen sig ogsa®. Antallet af zeldre stiger markant i de kommende ar, og i 2020 vil der vaere 300.000
flere borgere over 65 ar sammenlignet med 2008, og frem til 2040 vil stigningen blive pa 600.000'°. For
at se, hvilke konsekvenser, udfordringer eller potentialer dette giver for den almene boligsektor, skal
denne viden sezettes i forhold til en geografisk analyse. Dette afslgrer, at aendringen generelt pa lands-
plan resulterer i, at aldersgennemsnittet i de mindre byer gges. Som figur 12 viser, er der en stigning
i gennemsnitsalderen i de sma byer, og aldersgennemsnittet er hgjest i byer med mellem 5.000 og
9.999 indbyggere. Denne udvikling resulterer i et gget behov for zldreboliger og tilgaengelighedsboliger
i de sma byer. | modsaetning hertil er aldersgennemsnittet usendret i byer over 100.000 indbyggere.
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Figur 9. Udvikling
i befolkningen i de
tre byer Kgbenhavn,
Odense og Aalborg
fra 2007 k4 til 2018
k4.7

Figur  10.  Udvik-
lingen i befolkningen
i udvalgte byer fra
2007 k4 til 2018
k4.1

Figur 11. Det fak-
tiske  indbyggertal
i Tgnder Kommune
2007-2018  samt
prognosens forvent-
ninger frem til primo
2032.%
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Figur 12. Den gen-
nemsnitlige  alder
pd indbyggerne er
hgjest i de sma byer.
Og  gennemsnits-
alderen er steget i
de sma byer til for-
skel fra gennemsnit-
salderen pad indbyg-
gerne i byerne over
100.000 indbygge-
re.”

Figur 13. Beboere
fordelt pG alder,
region og bolig-
sektor pr. 1. januar
2018. Andelen af
eldre over 80 ar er
vaesentlig hgjere i al-
mene boliger.*

32

Gennemsnitsalder 1. januar 2010 og 1.

januar 2019 efter byens storrelse
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omradet

Aldersgennemsnittet @ndrer sig dels pa grund af en hgjere levealder, og dels pa grund af, at de unge

flytter til de stgrre byer, hvilket giver en gget gennemsnitsalder for de tilbagevaerende beboere i de sma

byer.

Andelen af zeldre over 80 ar er vaesentlig hgjere i de almene boliger end i de gvrige boligsektorer. Hertil

kommer, at andelen af personer over 64 ar i

den almene boligsektor er stgrst i Nordjylland (25,9 %),

som ogsa er regionen med den hgjeste gennemsnitsalder, nemlig 43,6 ar. Til sammenligning har Region

Hovedstaden den laveste gennemsnitlige alder i den almene sektor pa 40,4 ar.

Det voksende antal seldre svarer til, at hver femte beboer i dag er over 65 ar. | boligerne fra 1940-1959
er der saerligt mange aldre, og da vi lever leengere og leengere kan det forventes, at andelen af beboere

over 80 ar ogsa vil vokse i fremtiden.

Dette understreger behovet for gget tilgeengelighed i boligomraderne, ikke mindst i yderomraderne,

hvor andelen af zeldre er stgrst??, se figur 13.
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Figur 14. Salgstider
for  ejerlejligheder
og villa/reekkehuse
i henholdsvis Regi-
on Syddanmark og
Region Midtjylland.
Grafen med de lige
streger viser Villa/
Raekkehuse,  mens
de prikkede grafer
viser  Ejerlejlighe-
der?
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Gennemsnitsalderen i de mindre byer kan sammenholdes med data vedrgrende den gennemsnitlige
husstandsstgrrelse, for derved at danne et billede af, hvilken type bolig der vil vaere efterspgrgsel efter
alt afhaengigt af, hvor i landet afdelingerne ligger. Der bor gennemsnitligt 1,8 beboere pr. bolig i den
almene boligsektor og 2,2 i de gvrige husstande. Det svarer til, at over halvdelen, 55,9 %, af de almene
husstande bestar af en enkelt beboer, mens 9,6 % udggres af 4 beboere eller flere. Dette daekker over
store regionale variationer. | Region Nordjylland er 63,4 % af husstandene enkeltpersoners husstande,
og 5,8 % af husstandene bestar af 4 eller flere beboere. | Region Hovedstaden bestar 49,3 % af hus-
standene af 1 person, og 12,5 % af husstandene bestar af 4 eller flere beboere. Herudover varierer
andelen af enlige i den almene sektor fra 61 % i Region Hovedstaden til 71,7 % i Region Nordjylland.*
Den gennemsnitlige husstandsstgrrelse er dermed stgrst i Region Hovedstaden og mindst i Nordjylland.
De stgrste husstandsstgrrelser findes i Kgbenhavns Kommune og omegnskommunerne samt Aarhus,

Skanderborg og Odense kommuner.?®

Markedstendenser i boligmarkedet

For boliger i vandkantsdanmark og i kommuner med befolkningstilbagegang er det vaesentligt, hvordan
prisen pa boliger i det private udlejningssegment er. Det er ogsa vaesentligt, hvordan det private ejer-
marked udvikler sig, f.eks. er liggetiderne vaesentligt hgjere i Region Syddanmark end i Region Midtjyl-
land, se figur 14.

| Region Syddanmark, Tender Kommune, er boligmarkedet domineret af lave priser. Hvis man har mu-
lighed for at kgbe en bolig, er det billigere end, eller pa tilsvarende niveau som, at bo til leje. Markeds-
tendenserne i boligmarkedet i dette omrade resulterer i, at der i forbindelse med renovering og frem-
tidssikring af de almene boliger skal vaere fokus pa en husleje, som er afbalanceret i forhold til markedet.
Der set med beboernes gjne opleves som en rimelig og dermed konkurrencedygtig leje.?’

Geografisk analyse

En geografisk analyse bidrager i det fglgende til at danne et overblik over antallet af almene boliger i
Danmark og deres beliggenhed. Figur 15 og 16 illustrerer tilsammen pa fglgende sider, hvor i landet der
blev opfgrt henholdsvis etageboliger (de r@de kort) og raekke-, keede- og dobbelthuse (de grgnne kort).
Farverne pa kortene giver et grafisk billede af, hvor i landet byggeaktiviteten var fordelt i de forskellige
artier fra 1940-1999. Kortene kan ikke sta alene, da de varierer i farveskalaen afhaengigt af, hvor mange
boliger, der blev opfgrt i de enkelte artier. Kortene skal derfor sammenholdes med opggrelsen over antal
opfgrte boliger, hvilket oplyses i tilknytning til hvert enkelt kort.

Overbliksbillederne kan dels bidrage til analysen af, hvilke udfordringer der knytter sig til de almene
boliger pa grund af deres geografiske placering i henholdsvis vandkant, provins og storby. Herudover
tegner der sig et billede af omfanget af den almene boligmasse og dermed hvilke udfordringer, der kan
forventes afhaengigt af deres opfgrelsesar.
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Figur 15. Antal op-
forte  etageboliger
fra 1940-1999.%#
Bemeerk at inter-
vallerne er forskel-
lige i de enkelte kort
pa skalaen.
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1940-49 Ingendata 0 250 500 750
Antal almene etageboliger opfgrt: 36.794 stk

T —
1950-59 Ingendata 0 1000 2000 3000
Antal almene etageboliger opfgrt: 71.330 stk

1960-69 Ingendata 0 1000 2000 3000
Antal almene etageboliger opfgrt: 78.262 stk

1980-89 Ingendata 0 250 500 750 1000
Antal almene etageboliger opfgrt: 38.013 stk

1970-79 Ingendata 0 500 1000 1500 2000
Antal almene etageboliger opfgrt: 76.839 stk
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Antal almene etageboliger opfgrt: 30.321 stk

&

9

SUNDERE ALMENE BOLIGER



Figur 16. Antal op-
forte reekke-, kaede-
og dobbelthuse fra
1940-1999.7
Bemeerk at inter-
vallerne er forskel-
lige i de enkelte kort
pa skalaen.

Opfegrte almene raekke-, kaede- og

‘s dobbelthuse
N
e o

1940-49 Ingendata 0 50 100 150 200 1950-59 Ingendata 0 200 400 600
Antal reekke-, keede- og dobbelthuse opfgrt: 6.558 stk Antal reekke-, keede- og dobbelthuse opfgrt: 11.541 stk

1960-69 Ingendata 0 100 200 300 1970-79 Ingendata 0 200 400 600 800
Antal raekke-, keede- og dobbelthuse opfgrt: 9.512 stk Antal raekke-, keede- og dobbelthuse opfgrt: 24.467 stk

1980-89 Ingendata 0 250 500 750 1000 1990-99 Ingendata 0 200 400 600
Antal reekke-, keede- og dobbelthuse opfgrt: 49.255 stk Antal reekke-, keede- og dobbelthuse opfgrt: 25.069 stk
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5.4

| figur 15 ses det, at der i perioden 1940-1949 blev opfgrt 36.794 etageboliger, og de blev primaert op-
fort i storbyerne. | det fglgende arti, perioden 1950-1959, skete der en fordobling i opfgrelsen af antal
etageboliger, hvilket kan forklares med, at der i efterkrigsarene var mangel pa boliger og mantraet var:
“alle har ret til en god bolig”. Byggeaktiviteten var fortsat koncentreret til storbyerne. | 1960-1979 var
byggeaktiviteten fortsat hgj og koncentreret til storbyerne. | 1980-1999 blev der kun opfgrt halvt sa
mange etageboliger, og i denne periode ses en stgrre geografisk spredning, da flere af disse etagebyg-
gerier blev anlagt i provinsbyerne og vandkantsdanmark.

| figur 16 ses den geografiske fordeling samt antallet af opfgrte raekke-, keede- og dobbelthuse. | 1940-
1949 er der stor aktivitet i Syddanmark. | efterkrigsarene, 1950-1959, ses der ligesom ved etagebo-
ligerne nzesten en fordobling i antal opfgrte boliger, og dette koncentreret til de stgrre byer. For 1960-
1969’erne geelder det, at det samlede antal opfgrte boliger daler en smule, en del af boligerne opfgres
i vandkantsdanmark og provinsbyerne, hvorimod det i det efterfglgende arti 1970-1979 vaekster med
hele 161 %. Perioden 1980-1989 markerer sig som vaerende det mest aktive arti for denne bygningsty-
pologi med naesten 50.000 opfarte raekke-, keede- og dobbelthuse. Det adskiller sig desuden ved den
store geografiske spredning, der tegner et naesten grgnt danmarkskort. Allerede i det fglgende arti
halveres antallet af opfgrte boliger indenfor denne typologi.

Vandkantsdanmark

Ovenstaende analyser i afsnit 5.1 og naervaerende afsnit redeggr for, hvilke tendenser, der pavirker de
almene boligforeninger. | vandkantsdanmark ses dels en andring i de demografiske forhold pa grund
af en hgjere gennemsnitsalder, da de unge flytter mod uddannelsesbyerne og at de tilbagevaerende
beboere bliver &ldre. Dette resulterer i, at de almene boliger i vandkantsdanmark skal imgdekomme
efterspgrgslen hovedsageligt fra zeldre lejere. Der er desuden udfordringer med, at virksomheder flytter
eller nedleegges og skoler lukkes. Det dalende befolkningstal giver udfordringer med affolkning og der-
med tomgang i de almene boliger.

Den geografiske analyse tegner et tydeligt billede af, at bygningsmassen i vandkantsdanmark primaert er
reekke-, keede- og dobbelthuse. Langt de fleste af disse blev opfgrt i perioden 1980-1989.

Provins

De demografiske forhold andrer sig ogsa i provinsbyerne, da tilflytningen til storbyerne ligeledes maer-
kes her, om end ikke i samme grad som i vandkantsdanmark. | provinsbyerne tegner der sig en tendens
til at de private udlejningsboliger og almene boliger konkurrerer om nogle af de samme lejere. Provins-
byerne konkurrerer om uddannelsesinstitutioner og offentlige arbejdspladser.

| perioden 1940-1949 blev en betydelig del af de opfgrte etageboliger opfgrt i provinsbyerne sammen-
lignet med de gvrige artier. | provinsbyerne skete den stgrste udbygning af almene boliger i artierne
1980-1989 og 1990-1999 for bade raekke-, keede- og dobbelthuse og for etageboliger.

Storby

Beskaeftigelse og uddannelsesinstitutioner er primaert koncentreret omkring storbyerne, og dette har
en stor afsmittende effekt pa situationen for de almene boliger. | storbyerne er tomgang normalt ikke
en udfordring, da befolkningstallet er stigende. Hvis der sker reduktioner i nogle storbyer, skyldes det
byomdannelse og/eller byggetekniske udfordringer for de afdelinger, der bliver reduceret.

Der blev fortrinsvist opfgrt etageboliger i storbyerne i perioden 1960-1979, hvor det stgrste antal alme-
ne boliger blev opfgrt i Danmark, se figur 15.

Tilgeengelighed

Den ggede andel af zldre i befolkningen og i vandkantskommunerne i seerdeleshed, kraever at boligerne
opfylder kravene om tilgeengelighed for at sikre, at boligerne kan lejes ud. Ved anlaeggelse af en frem-
tidsstrategi kan det derfor veere aktuelt for boligforeningerne at overveje, om boligerne kan fremtidssik-
res ved at ggre dem tilgaengelige, eller om konsekvensen er, at de skal afvikles.
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Figur 17. Antal op-
forte almene etage-
boliger i Grene 2017
og 2018 samt deres
geografiske placer-
ing.%°

Bemeerk at inter-
vallerne er forskel-
lige i de enkelte kort.

Figur 18. Antal op-
forte almene raekke-,
keede- og dobbelt-
huse i drene 2017
og 2018 samt deres
geografiske  place-
ring.*

Bemeerk at interval-
lerne er forskellige i
de enkelte kort.
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5.5

5.6

Seerligt i vandkantskommunerne er der udfordringer med en hgj andel af zldre beboere, vigende be-
folkningstal og dermed udfordringer med tomgang. Dette kraever en bevidst stillingtagen til fremtidssik-
ring af boligerne. Som det fremgar af figur 16, er stgrstedelen af boligmassen i vandkantskommunerne
teet-lave bebyggelser opfgrt i 1980-1999, og kan med relativt lave belgb (pris pr. m?, se figur 2) omdan-
nes, sa udlejningen sikres.

Opfgrte almene boliger i nyere tid

Gennemsnitligt blev der opfgrt 3.032 etageboliger hvert ar i perioden 1990-1999, se afsnit 5.2. Og 2.507
reekkehuse hvert ar i samme periode.

Som figur 17 pa forrige side viser, opfgres en stor del af de almene etageboliger i uddannelsesbyerne i
2017 og 2018.

Antallet af etageboliger der blev opfgrt i 2017-2018 var henholdsvis 1.443 og 1.123 stk. | samme periode
blev der opfgrt 546 og 448 raekkehuse.

Antallet af opfgrte etageboliger er faldet med ca. 58 % og antallet af reekkehuse er faldet med 80 %, hvis
man sammenligner med perioden 1990-1999.

For raekke-, keede- og dobbelthuse opfgrt i 2017 og 2018 viser figur 18, at de er koncentreret i og om-
kring Aarhus og herudover i provinsbyerne.

Miljgfremmede stoffer

Siden 1930’erne har der veeret viden om, at miljgfremmede stoffer kan have sundhedsskadelige ef-
fekter pad menneskers sundhed. | det fglgende er der givet en kort beskrivelse af effekten af forskellige
miljgfremmede stoffer og deres anvendelse over tid i byggeriet. | afsnit 5.7 er betydningen af miljgfrem-
mede stoffer i form af jordforurening og udearealer beskrevet.

Asbest

Asbest har veeret anvendt i bygninger siden 1920’erne og omkring 1950 blev forbruget af asbest i byg-
gematerialer forgget. Allerede i starten af 30’erne blev det kendt, at asbest kunne give skadelige lunge-
sygdomme. | 1988 blev det forbudt at anvende asbest.

Asbest har haft en lang reekke anvendelser i byggeriet, iseer pga. dens brandhaeemmende egenskaber.
Asbest blev anvendt til udendgrs beklaedning, tagplader, build-up tage og lignende, til kloakrgr, ven-
tilationsrgr, ledningsfgringskanaler og skakte, som isolering til varmergr og kedler, i branddgre samt i
flisekleeber. Asbest blev udfaset fra 1972 og sidst i 80’erne ophgrte anvendelsen af asbest i tag-, facade
og loftplader etc.*?

Asbest er skadeligt at indande, da de meget sma og tynde asbestfibre kan treenge ud i de allerfineste
forgreninger af lungerne, hvor de kan veaere arsag til udvikling af asbestose, lungekraeft og lunge-
hindekraeft. Derudover kan asbest traenge ud i blodbanerne og sprede sig til de indre organer og dermed
forarsage kreeft andre steder i kroppen, som for eksempel mave- og tarmkraeft.

Hvis asbestholdige materialer er beskadiget, kan der afgives fibre til omgivelserne og ved indanding kan
disse fibre veere skadelige. Ubeskadigede asbestplader anses ikke for at vaere sundhedsskadelige.

Bygninger fra 1920’erne og frem til slutningen af 1980’erne kan indeholde materialer med asbest, hvil-
ket kraever en speciel handtering ved ombygning eller renovering. Derudover kraeves der et searligt
fokus pa renggring og vedligeholdelse af materialer, som indeholder asbestfibre, idet ganske fa fibre kan
beskadige lungevaevet®.

Det er seerlig vaesentligt og afggrende, at asbestholdige byggematerialer, som er anvendt inde i boligen,
ikke er beskadiget.
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Ved ombygninger eller renoveringer skal overfladerne saneres for at kunne sikre arbejdsmiljget for
handvaerkere og for at foretage korrekt affaldssortering, idet asbest er farligt affald.

Kortleegning og handtering af asbest har veeret udfgrt i forhold til byggeri, siden forbuddet i 80’erne, for
korrekt handtering af asbest i forhold til arbejdsmiljget og som affaldsfraktion.

Tungmetaller

Tungmetaller er beskrivelsen for en lang raekke metaller som er blevet anvendt i byggematerialer. Der
undersgges primeert for fglgende tungmetaller: Bly, Cadmium, Nikkel, Arsen, Zink, Krom, Kobber og
Kviksglv. Disse tungmetaller har vaeret anvendt i en lang raekke materialer i byggeriet, men den primaere
anvendelse, har vaeret som tilseetningsstoffer i malinger udvendigt og indvendigt. Bly, Kobber og Zink
har ogsa veeret anvendt som inddaekningsmaterialer og som forseglingsmaterialer. Kviksglv har vaeret
anvendt i nogle malingstyper og trykregulatorer i varmeenheder. Tungmetaller kan ikke afdampe fra de
overflader, som de er anvendt pa, dog med undtagelse af kviksglv. Ved ombygninger eller renoveringer
skal overfladerne saneres for at kunne sikre arbejdsmiljget for handvaerkere og for at foretage korrekt
affaldssortering af de materialer, der skal bortskaffes.

Bly blev allerede i 1950’erne udfaset af malinger i koncentreret form, men blev anvendt frem til 1980 i
farvepigmenter i malinger og special malinger. | 2004 blev bly forbudt ogsa i farvepigmenter. Frem til i
dag er bly tilladt i korrosionsbeskyttende malinger og ved konservatorarbejder. For de gvrige tungmetal-
ler som cadmium og arsen har der veeret fastlagt krav til udfasning siden starten af 1980’erne.

Bly har sundhedsskadelig effekt pa nervesystemet og hjernens funktioner, det kan nedszette forplant-
ningsevnen og give fosterskader, og visse blyforbindelser er kraeftfremkaldende3*.

De gvrige tungmetaller anses alle for at vaere sundhedsskadelige ved kontakt med huden. Ved leengere
tids udsaettelse for kontakt med tungmetaller i hgje koncentrationer f.eks. | form af stgv, s vurderes
tungmetallerne at kunne give kraeft. Hvert enkelt tungmetal har forskellig human effekt®*®. De primaere
eksponeringsveje i byggeriet er ved hudkontakt og ved indanding af stgv.

PCB - Polychlorerede biphenyler

PCB blev tidligere brugt i byggematerialer og i industrien, indtil man i 1970’erne fandt ud af, at PCB kan
skade bade mennesker og miljg. PCB blev forbudt i aben anvendelse i byggematerialer i 1977 og i lukket
anvendelse i 1986. PCB har veeret brugt i byggeriet i Danmark. Stoffet kan vaere til stede i bygninger, der
er opfgrt eller renoveret i perioden 1950 —1977. PCB blev brugt i byggematerialer som f.eks. fugemasse
og termoruder frem til 1977 og 1980, og i kondensatorer og transformatorer frem til 1986 i koncentra-
tioner over 50 mg/kg som er kriteriet for farligt affald.

| dag er al anvendelse af PCB forbudt, men stoffet findes stadig i vores omgivelser.

PCB kan overfgres til mennesker gennem kosten, ved indanding og ved hudkontakt med PCB-holdige
materialer. Fedevarer er den stgrste kilde til PCB i kroppen for befolkningen som helhed.

PCB kan veere sundhedsskadeligt, men formodes ikke at medfgre akut sygdom ved kortvarig udsaettel-
se for stoffet. Ved langvarig udseettelse for hgje veerdier er der set skader pd hud og forplantningsev-
ne. Herudover er langtidsophobningen af PCB sat i forbindelse med skader pa lever, skjoldbruskkirtel,
immunapparat og hormonsystemet. PCB anses for at vaere kraeftfremkaldende.

Seerligt sarbare grupper er spaedbgrn samt gravide og ammende kvinder.
Om der har veeret anvendt PCB i byggematerialer, identificeres indledningsvis ud fra bygningens alder.

PCB er underlagt graenseveerdier for, hvornar PCB-holdigt materiale er farligt affald, og aktionsveerdier
for, hvor stor koncentrationen ma veaere i indeluften, f@r det er at betragte som en gget helbredsrisiko.
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Figur  19.  Sund-
hedsstyrelsens vej-
ledende aktions-
veerdier for indeluft-
ens indhold af PCB,
og hvordan det an-
befales at reagere
pd  resultatet  af
madlinger for PCB i
indeklimaet.®

Figur 20. Green-
seveerdier for PCB i
byggematerialer.*”
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<300 ng PCB/m?® luft

Laveste niveau, der ikke vurderes at
medfare foraget helbredsrisiko.

300 - 3.000 ng PCB/m? luft

Mellemste niveau, hvor der laegges en
plan for p4 sigt at nedbringe
koncentrationen til under 300 ng PCB/m?
iindeluft.

Indtil fraflytning og renovering,
igangszettes midlertidige
afveergeforanstaltninger, f.eks. ventilation

>1.200 ng PCB/m? luft

Arbejdstilsynets grasnsevaerdi for ophold i
8 timer pr. dag pa en arbejdsplads.

>3.000 ng PCB/m? luft

Hagjeste niveau, der kreever handling uden
ungdig forsinkelse.

Ved overskridelse af 3.000 ng/m?* i
indeluften vurderer Sundh pé&
det nuvarende vidensgrundlag, at ophold

over tid kan vaere forbundet med en
betydende helbredsrisiko og det m&
betragtes som en neerliggende

g renggring. sundhedsfare. Det anbefales at der gribes

ind uden unedig forsinkelse.

Hvis der er PCB i bygninger i koncentrationer over farligt affald, sa skal der foretages en saerlig udsorte-
ring af de PCB holdige materialer og det kan betyde, at det er ngdvendigt at foretage en PCB-sanering i
forbindelse med en renovering: PCB kan vandre fra f.eks. fuge til betonvaeggen, som den elastiske fuge
stgder op af, hvorfor PCB har betydning for maengderne af affald ved en renovering.

Koncentrationen af PCB i affald bestemmes efter de retningslinjer, der er beskrevet i Dansk Standard,
DS/EN 15308.

Greenseveerdierne er angivet som PCB-total, dvs. maling af de 7 udvalgte congenere (PCB7), der skal
indga i analysen i henhold til standarden, ganget med en korrektionsfaktor pa 5.

Aktionsvaerdierne er baseret pa, at brugere og beboere kan opholde sig i bygningen 24 timer i dggnet
hele dret rundt.

Danske og udenlandske undersggelser af beboere i boliger med og uden PCB har vist, at PCB i indekli-
maet bidrager vaesentligt til PCB i beboernes blod. De sundhedsmaessige konsekvenser af dette kendes
ikke.

Der er ikke krav om at fijerne PCB fra indvendige byggematerialer, men der er fastsat krav til, hvor meget

PCB, der ma afdampe til indeklimaet i en bygning.

Betragtes som ikke forurenet affald
<0,1 mg PCB/kg (vejledende)

|kke-farligt affald
0,1-50 mg PCB/kg (vejledende)

Bgr destrueres pa godkendt forbraendingsanlaeg, men
kan deponeres, hvis det er sveert at handtere (f.eks.
beton). Det er Miljgstyrelsens vurdering, at
deponeringen af det PCB-holdige affald ikke bgr ske pa
et deponeringsanlaeg for farligt affald, men i stedet pa
fplgende made:

Affald, hvor PCB-indholdet er mindre end 1 mg/kg, kan
deponeres pa deponeringsanleag for inert affald
Affald, hvor PCB-indholdet er mellem 1 og 50 mg/kg,
kan deponeres pa deponeringslaeg for mineralsk affald
eller blandet affald
For s vidt angar deponering af PCB-holdigt affald pa
deponeringsanlaeg for mineralsk eller blandet affald,
er det Miljgstyrelsens anbefaling, at det PCB-holdige
affald bgr deponeres i saerskilte celler, hvor det
efterfglgende kan lokaliseres.

For sa vidt angar deponering af PCB-holdigt affald pa
deponeringsanlaeg for inert affald, er indholdet af PCB
s& lavt, at Miljpstyrelsen ikke anbefaler deponering af
PCB-holdigt affald i saerskilte celler pa disse
deponeringsanlaeg.

Destrueres pa godkendt forbraendingsanleeg eller
deponeres underjordisk (i udlandet)

Kan genanvendes efter naermere regler og ved
anmeldelse til kommunen

Selvom der er fundet PCB i indeklimaet, er det ikke givet, at der er en gget helbredsrisiko. Vejledende
aktionsveerdier for ophold i en bygning er vist i ovenstaende tabel, se figur 19 og 20.

Der er ved undersggelser udfgrt i Japan og USA fundet PCB i nyproduceret maling. Der kan vaere op fil
8 mg/kg PCB i hvide og gule farvepigmenter. Koncentrationsniveauet overskrider ikke graensevaerdien
for farligt affald, og vil ikke afdampe, men de paviste koncentrationsniveauer har betydning i handtering
af affald og udsortering af PCB-holdigt affald. Det betyder, at der ogsa kan veere betydende koncentra-
tioner af PCB i bygninger, som er fra 1978 og frem til nyere tid.

Klorparaffiner

Klorparaffiner er en stor gruppe stoffer, som anvendes i flere forskellige byggematerialer f.eks. som blgd-
g@rer i plast, i malinger, i fliseklaeber og fugemasser i bygninger. Klorparaffiner blev introduceret i dansk
byggeri i 1950 og anvendes frem til i dag®.
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Der er afdampning fra klorparaffiner, men dog i begraenset omfang set i forhold til indeklimaet i boliger.
Stofferne er mistaenkt for at vaere hormonforstyrrende og kreeftfremkaldende.

Den primaere eksponering for klorparaffiner vurderes dog at vaere ved hudkontakt. Stofferne er ugnske-
de i vores miljg pga. den hormonforstyrrende effekt, hvorfor byggematerialer med indhold af klorparaf-
finer pa mere end 1% skal sorteres fra og handteres saerskilt i affaldshandteringen af byggematerialer.

Tjeerestoffer (PAH-forbindelser)

Tjeerestoffer (PAH’er) er en stor gruppe stoffer, som har veeret anvendt i flere forskellige byggematerialer
f.eks. i tagpap, membraner, vandafvisende asfaltprodukter til f.eks. sokler, og i overfladebehandlinger.
Tjeerestofferne blev introduceret i dansk byggeri fgr 1920 og anvendes frem til i dag®.

Tjeerestofferne er misteenkt for at veere mutationsfremmende, hormonforstyrrende og kreeftfrem-
kaldende.

Den primeere eksponering for tjeerestoffer vurderes at vaere ved hudkontakt. Byggematerialer med ind-
hold af tjeerestoffer skal sorteres fra og handteres saerskilt i affaldshandteringen af byggematerialer.

5 7 Jordforurening

Frem til 1973 var miljgbeskyttelsesloven begraenset. | 1974 kom den fgrste olietanksbekendtggrelse
som senest er revideret i 1999. Mange almene boligselskaber har oprindeligt haft oliefyring og er senere
overgaet til f.eks. fjernvarme.

1 1983 blev kemikalieaffaldsdepotloven vedtaget og blevi 1992 revideret til det grundlag, vi kender i dag.
Der er fastlagt jordkvalitetskrav for en lang raekke miljgfremmede stoffer®?.

| 1992 @ndredes forvaltningen af miljgbeskyttelsesloven, saledes at forurenede grunde blev kortlagt
efter affaldsdepotloven. | 2001 blev Affaldsdepotloven aflgst af den nuveerende jordforureningslov. |
2008 ndres jordforureningsloven til at omfatte specifikke krav til antal analyser, hvilke stoffer der skal
undersgges for og der opstilles arealkrav til byzoner og vejarealer, der som udgangspunkt betragtes som
lettere forurenede. £ndringerne i jordforureningsloven har betydning for de almene boliger, hvor de er
bygget i et bynaert omrade, pa tidligere gasveerksgrunde eller tidligere industrigrunde.

De enkelte kommuner har foretaget omradeklassificering af byzonerne. Kommunerne har pa baggrund
af historisk redeggrelse undtaget enkelte omrader og arealer indenfor byzonen. Disse arealer betegnes
fremadrettet som “udenfor arealkrav”. Arealerne kan bebygges, uden at der er myndighedskontrol med
f.eks. jordstrgmme. De eneste som stiller krav til f.eks. opgravet jord, er modtagere af overskudsjord.
Modtagere af overskudsjord stiller normalt krav om analyse af en jordprgve pr. 120 tons jord, der skal
handteres.

Miljgbeskyttelsesloven fra 1992 og den efterfglgende jordforureningslov fra 2001 betyder, at der er
kortlagt arealer pa vidensniveau V1 og V2. Denne kortlaegning er foretaget af Regionerne, med henblik
pa at sikre, at der ikke sker flytning af forurenet jord eller pavirkning af menneske og miljg. Det vaesent-
ligste for kortlagte arealer er, at bade V1 og V2 kortlagte arealer, kraever specifikke redeggrelser med
henblik pa myndighedsgodkendelse af f.eks. jordflytning, eventuel tilladelse til at endre arealanvendel-
sen i form af §8-tilladelse og lignende. Der kraeves desuden efterfglgende dokumentation for, hvordan
jordhandteringen er foretaget, og hvem der har modtaget jorden.

Nar der er tale om omradeklassificerede arealer, kortlagte arealer pa vidensniveau V1 og V2, sa er der
specifikke arealkrav til f.eks. undersggelse af jordens kvalitet, og hvilke forurenende stoffer der skal
undersgges for samt, hvordan lettere forurenet og forurenet jord kan og ma genanvendes. Ligesom der
er specifikke krav til, hvor mange jordprgver der skal udtages.

Hvis der er tale om et omradeklassificeret areal, skal der udtages en jordprgve pr. 120 tons jord, der skal
handteres, til relevant gravedybde.
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Hvis der er tale om V2 kortlagt areal, sa ma det paregnes, at der stilles krav om minimum en jordprgve
pr. 30 tons jord, der skal handteres. Derudover er der mere specifikke krav til supplerende undersggel-
ser, hvis det drejer sig om stoffer, som kan pavirke menneske og miljg ved f.eks. afdampning til indeluft
eller pavirkning af grundvand.

Hvis der er tale om et V1 kortlagt areal, sa er der tale om et areal, hvor en historisk redeggrelse har vist,
at der har veaeret aktiviteter, som kan have givet en forurening. Den er ikke undersggt og det vil blive
pdlagt at udfgre en undersggelse, safremt der skal hdndteres jord pd et V1 kortlagt areal. Som minimum
skal der regnes med et krav om undersggelser af en jordprgve pr. 120 tons jord, der skal handteres.

Radon i etagebyggeri og enfamiliehuse

Radium findes i den danske undergrund. Nar dette stof henfalder, dannes der radon, som kan sive op
af undergrunden. Radon er en radioaktiv gas, der betragtes som kraeftfremkaldende, idet henfaldet af
radon kan forega i vores lungevaev og dermed giver lungekraeft.

Radon kan ikke ses, lugtes, smages eller fgles og efterlader ikke synlige spor, men radon i indeluft kan
males. Radonindholdet males i Bq/m? (Becquerel pr. kubikmeter).

Ingen bygninger er helt fri for radon, da radon ogsa findes i udeluft i lave koncentrationer. Graensevaer-
dien for radon i boliger er pa 100 Bg/m3, efter sendring af greenseveerdien i 2010.

Fgrst med Bygningsreglementet 2018 blev der stillet krav om at bygninger skal udfgres, sa det sikres at
radonindholdet ikke overstiger 100 Bg/m?.

Maengden af radon i indeluften afhaenger af fire parametre:
e Undergrunden huset er bygget pa.
e Bygningens evne til at forhindre jordluftindtraengning, herunder hvor teet bygningen er mod jord,
som terreendaek, keeldergulv og -veeg.
e Materialer bygningen er opfgrt af.
e Bygningens frisklufttilfgrsel, og hvor godt den tilfgrte luft fordeles i bygningen.

| 1987 udfgrte Statens Institut for stralehygiejne og Forskningscenter Risg en landsdaekkende under-
spgelse som viste, at 4,6% af enfamiliehusene i Danmark havde et radonindhold pa over 200 Bg/m?.

| 2008 underspgte Aalborg Universitet og Statens Byggeforskningsinstitut (SBi) radonindholdet, i inde-
luften i 200 stk. fritliggende enfamiliehuse, som er opfgrt i perioden 2005-2007. Undersggelserne viste,
at 7% af de undersggte boliger havde et radonindhold pa over 100 Bg/m? i indeluften. Der blev ligeledes
malt luftskifte i et antal bygninger. Disse malinger viste, at middelveaerdien af det malte luftskifte var 0,38
gang i timen.

| 2013-2015 blev der udfgrt radonmalinger i 39 ejendomme, svarende til 221 individuelle boliger og 9
keeldre®.

| disse undersggelser ses et radonindhold pa over 100 Bg/m?i 5,9% af de undersggte almene boliger*.
| etageboliger er der ikke pavist radon i stueplan over kaelder.

| reekkehuse med og uden krybekaelder/keelder, er det derimod sandsynligt, at der i bygninger fra peri-
oden 1971-1986 vil kunne pavises forhgjet indhold af radon, idet der i 9 ud af 11 type C bygninger blev
pavist indhold af radon over 100 Bg/m?3. Type C bygninger er i undersggelserne defineret som bygninger
opfert fra 1960 og frem*. Undersggelserne fra 2013-2015 betyder, at der kan forventes betydende ra-
donindtraengning i mere end 5,9% af de almene boliger, og der kan forekomme radonindtraengning i op
til 81% af teet-lav boliger fra 1960 og frem til i dag.

SBi har dokumenteret, at andelen af teet-lav boliger med et radonindhold over 100 Bg/m? i indeluften er
41 %, hvis de er opfgrt fgr 1995 og 27 % hvis de er opfgrt fgr 2009.

Radonindtraengning i bygninger er ogsa et udtryk for, hvor utaet bygningen er i de omrader af bygningen,
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Figur 21. Den rela-
tive fugtigheds vari-
ation med tempera-
turen.”

Figur 22. Den rela-
tive fugtigheds af-
heengighed af byg-
ningens luftskifte.*

der har kontakt med jord.

Radon kan derfor ogsa anvendes som en sporgas, som giver et billede af om gulvkonstruktion og
fundament er tilstraekkeligt teet. Disse konstruktioner kan hindre indtraengning af gasser som f.eks. ra-
don. Derudover vil en taet gulvkonstruktion bidrage til et lavt energiforbrug.

Fugt og skimmel

Fugt er normalt den vaesentligste arsag til skader i bygninger. Laengere tids pavirkning af fugt over visse
greenser vil kunne medfgre skader pa bygningerne i form af deformation af komponenter, skimmelvaekst
pa materialernes overflade og i sidste ende nedbrydning af organiske materialer som fglge af rad og
svamp. Fugt er desuden direkte eller medvirkende arsag til nedbrydning af materialer pga. korrosion,
svind, kvaeldning, frostspraengninger og saltudblomstringer. Fugt fgrer ofte til lugtgener og sundheds-
maessige problemer f.eks. i form af skimmel.

Fugt i bygninger er en vanskelig parameter, idet fugtindholdet i indeluften varierer med arstiden, dgg-
net, adfeerd i form af ophold og brug af bygningen.

Ved laengere tids pavirkning med fugt i bygninger, vil der opsta vaekstforhold for skimmelsvamp og

-sporer. Betingelsen for, at der kan opsta skimmelvaekst er, at der er mere end 75%RF (relativ fugt)*® i
materialeoverfladen eller i rummet.

Gram vand pr. m3 luft [g/m?]
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Figur 23. Personers
ophold i bygninger
med fugt og skim-
melsvamp.
Sundhedsstyrelsens
anbefalinger for
sundhedsfaglig
radgivning.
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Personers ophold i bygninger med fugt og skimmelsvamp
- Anbefalinger for sundhedsfaglig radgivning

Sundhedsfaglige anbefalinger i forhold til personers ophold i boliger

Bolig
Helbredsproblem relateret til ophold i Moderat/omfattende fugt og
rum/lokaler med fugt og skimmelsvamp skimmelsvampevaekst

Sveer sygdom
Allergisk alveolitis Ophgr med brug af bolig
Sveerere astma

Minimere brug af rummet samt skaerpet
Andre helbredsproblemer bolighygiejne (acceptabelt i uger-fa
maneder)

Ingen helbredsproblemer

Sundhedsstyrelsen beskriver, at fugt og skimmel af bagatelagtig karakter handteres ved bedre bolig-
hygiejne.
Bagatelagtig karakter betegnes som:

¢ Mindre omrader med fugt/skimmelsvampevaekst i vade rum som forarsages af manglende udluft-
ning eller vedligeholdelse.

e Mindre omrdder, pa op til nogle handflader i stgrrelse, med fugt og skimmelsvampevaekst, i rum
som ikke anvendes som opholdsrum, og som er forarsaget af mindre kuldebroer.

e Mindre omrader i vindueskarme og vinduesrammer som skyldes lokale kuldebroer.

e Andre arsager, som skyldes uhensigtsmaessig adfzerd, f.eks. tgjtgrring indendgrs.

Fugt og skimmelsvamp bgr dog ud fra et forebyggelsesmaessigt synspunkt udbedres, idet de kan udvikle
sig til at give helbredsmaessige gener.>°

Hvis der er konstateret fugt og skimmelsvampe i et niveau af “moderat til omfattende”, skal der indenfor
en kort periode jf. ovenstaende opstilles en plan for udbedring af problemet. Hvis det er bgrn, der ud-
saettes for problemet, anlaegges et strengere synspunkt for risikovurderingen®.

| det fglgende ses de helbredsmaessige symptomer, som kan fordrsages af fugtige boliger og skimmel-
svampevaekst, hvor der er evidens for sammenhangen med forekomst af skimmelsvampevaekst®2:

e | uftvejssymptomer

e Luftvejsinfektioner

e Udvikling af hgfeber og astma

e Forveerring af eksisterende astma og hgfeber

e Allergisk alveolitis som forarsages af Aspergillus Fumigatus

e Allergisk bronkopulmonal aspergillose

e @vrige symptomer som: Almen hovedpine, svimmelhed, treethed og koncentrationsbesveer, kige i
hud og hududslet.

e Skimmelsvampeveekst betyder, at der udskilles mykotoksiner. Indandingen af mykotoksiner er af
IARC klassificeret som kreeftfremkaldende.>
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Figur  24.  Udvik-
lingen i kravene til
de primeere byg-
ningsdeles isole-
ringsevne.*
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Isolering

Opvarmning af bygninger tegner sig for en meget stor del af energiforbruget i Danmark.

Fra 2006 er der i tilleeg 12 til Bygningsreglement 1995, formuleret krav om energimaessig forbedring af
eksisterende bygninger ved ombygning og renovering.> Malet er, at isoleringsstandarden skal bringes
pa niveau med kravene til nybyggeri, dog med det forbehold at det skal veere gkonomisk rentabelt for
ejer/lejer.®

| perioden f@gr 1961 var der ikke et szt gaeldende regler. Fra 1945 frem til 1961 forventes en gget isole-
ringsgrad og sandsynligvis er der foretaget isolering af f.eks. kanaler, for sikring mod kondensdannelse
og op til 50 mm isolering i hulrum ved overgangen til Bygningsreglementet i 1961.%7

Ovenstaende tabel viser udviklingen i kravene til de primaere bygningsdeles isoleringsevne i perioden fra
det fgrste landsdeekkende Bygningsreglement udkom i 1961 og til i dag.

Som det fremgar, har kravene helt frem til 1977, set med nutidens gjne veeret lempelige. Det betyder, at
stort set alle bygninger opfe@rt fgr 1977, har behov for betydelige forbedringer i isoleringsstandarden.>®

Ventilation

Fgr 1961 var det kommunale byggevedtaegter, som regulerede kravene til ventilation af boliger. Der var
ikke krav til ventilation af boligerne, men det var normalt, at der var udluftning af boligen i kgkken og bad
i form af aftreekskanaler og sikring af, at der ikke var ophobning af gasser fra f.eks. opvarmningsenheder.

Ventilationen i boliger var tidligere baseret pa naturlig ventilation med lufttilfgrsel via uteetheder, vindu-
er og ventiler i facaderne og aftraek fra bad, toilet og kgkken.

Den friske luft blev tilfgrt til opholdsrum og suget ud ved naturlig opdrift fra boligens kakken, baderum
og wc-rum, som er de fugtige og luftforurenede rum.

| perioden fra 1945 til 1961 ggedes andelen af mekanisk ventilation i kgkken og baderum, i forhold til
den naturlige ventilation.

I 1961 kom det fgrste Bygningsreglement, der fastlagde regler for frisklufttilfgrsler og angav omfanget
af naturlig ventilation i form af aftraekskanaler eller af mekanisk udsugning i forhold til rumanvendelsen,
anvendelsen af varme og ventilation i feellesarealer som f.eks. trappeopgange.

Fra 1961 og frem til i dag er krav og omfang af ventilation gget i takt med gget isolering af bygningerne,
@get krav til mindskelse af varmetab og gget teethed af bygningerne.®

Med Bygningsreglementet 2008 blev der i hgjere grad dbnet mulighed for brug af balanceret ventilati-
on, dvs. ventilationsanlzaeg, hvor frisklufttilfgrsler opvarmes fgr tilfgrsel til boligen.

Pa figur 25 ses Bygningsreglementerne i forhold til arti, samt den samlede almene boligmasse i Dan-
mark, sat i forhold til tilfgrsel af friskluft og ved anvendelse af ventilation.®*
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Figur 25. Antallet
af almennyttige
boliger i Danmark,
sat i forhold til krav
om frisklufttilforsel
(naturlig ventilation)
og mekanisk ventila-
tion over tid.

Figur 26. Naturlig
ventilation er den
mest anvendte ven-
tilationsform i Dan-
mark frem til 2015.%

Figur 27. Mdlt luft-
skifte i relation til
beregnet luftskifte.
Datagrundlaget  vi-
ser betydningen af
adferd samt byg-
ningskonstruktion i
forhold til det malte
luftskifte.®
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Anvendelsen af friskluftventiler og friskluft tilfgrsel ved brug af treekkanaler anvendes fortsat, hvor luft-
skiftet i bygningen sikres ved anvendelse af naturlig ventilation.

Det ses ofte, at udeluftspalter i vinduer og dgre, ventiler og frisklufttilfgrsler er stoppet til eller aflukket,
da tilfgrsel af friskluft ofte opleves som treek eller kuldenedfald i bygningerne.®*

Med Bygningsreglementet 2008 blev der i hgjere grad abnet mulighed for brug af balanceret ventilation
samt ventilationsanlaeg, hvor frisklufttilfgrsler opvarmes fgr tilfgrsel til boligen.

5 ) 1 2 Luftskifte

Frisk luft giver velvaere, og det er en vigtig forudsaetning for at undga sundhedsproblemer i boliger®.
Hvis der ikke er et tilstraekkeligt luftskifte i boligen, bliver luftfugtigheden og antallet af skadelige par-
tikler og stoffer i indeluften for hgj. Skadelige stoffer kan f.eks. veere CO,, der ved et for hgjt niveau,
har betydning for indleeringsevnen, eller radon, som er kraftfremkaldende. Der kan ogsa veere tale om
skadelige stoffer, som tilfgres boligen mere periodisk, i form af renset tgj, vaskemidler, parfume, olier,
kemikalier, renggringsmidler, nye mgbler og nymalede omrader eller afdampning fra byggematerialer
som PCB, formaldehyd, brandhaemmere og asbestfibre.

Hvis indeklimaet ikke affugtes ved en luftgennemstrgmning, sd er der potentiale for skimmelvaekst.
Bade skadelige stoffer i indeklimaet og skimmelsvamp kan forarsage allergi, overfglsomhed, forskellige
luftvejssygdomme og nogle af stofferne er kraeftfremkaldende.®®

Luftskiftet afhaenger af en raekke faktorer: antallet af personeriboligen, daglige belastninger som tgjvask,
badning og madlavning, afgasning fra byggematerialer, inventar, antallet af planter og klimaskarmens
teethed, den naturlige ventilation i form af dbne vinduer og dgre, frisklufttilfgrsel etc.®”

| teette boliger er luftskiftet typisk mindre i vinterperioden, hvor vinduer holdes lukket for at spare pa
varmen. Om sommeren giver hgjere temperaturer et gget behov for frisk luft, men da udeluften er re-
lativt varm, sa gges luftskiftet ved abning af vinduer og dgre.

| mere uteette boliger bliver luftskiftet ofte stgrre pga. skorstenseffekten eller den termiske opdrift via
trappeopgange, traekkanaler i kekken og bade, hvor der udsuges meget luft.

Der foreligger en rapport fra DTUs Institut for Byggeri og Anlaeg, som praesenterer resultaterne af en
undersggelse af luftskifte. | undersggelsen er der foretaget malinger i 500 boliger bestaende af enfami-
liehuse og teet-lav alment byggeri. Pa modstaende side viser figur 27 malt luftskifte i de 500 boliger, sat
i forhold til det forventede beregnede luftskifte. Sammenligningen mellem beregnet luftskifte og faktisk
malt luftskifte, giver mulighed for at foretage en vurdering af, hvilken betydning bygningsparametre har
pa luftskiftet og hvilken betydning, brugeradfaerd har for luftskifte.

| 57% af de 500 danske boliger, hvor luftskiftet blev malt, var der et utilstraekkeligt luftskifte under 0,5

gang pr. time.®® | henhold til denne undersggelse, sa vurderes brugeradfeerd at pavirke det malte luftskif-
te med 35% og bygningskonstruktionen at pavirke det malte luftskifte med 9%.
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Figur 28. Forskelle
mellem drstider, vist
for 5 boliger i Dan-
mark og sat i for-
hold til det geelden-
de krav til luftskifte i
boliger pa 0,5 gang i
timen.%

Figur 29. Resultater
af mdlinger af rum-
temperatur, udeluft-
tilfarsel og relativ
luftfugtighed i lej-
ligheder henholdsvis
renoverede og ikke
renoverede bygning-
er opdelt efter tids-
punkt for maling.”
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Luftskiftet i en bolig varierer med vejrforholdene, og der er vaesentlige forskelle mellem arstider, som
det fremgar af ovenstaende figur. Ovenstaende figurer viser arstidsvariation i 5 boliger.

Som det fremgar af figur 28, sa er luftskiftet godt og tilstraekkeligt i sommerperioden, og i nogle af
bygningerne ogsa i forarsperioden. Om vinteren og efteraret er det tydeligt, at luftskiftet er vaesentligt
lavere. Hvis der ses et hgjere luftskifte vurderes det i disse to saesoner at veere adfaerdsbetinget og sty-
ret af udluftning. Som det fremgar af vinterperioden i figur 28, sa er der kun en enkelt bolig, der har et
luftskifte over 0,5 gang i timen.”

| vinterperioden 1990/1991 og i vinterperioden 1991/1992 blev der gennemfgrt malinger i henholds-
vis renoverede og ikke renoverede etageboliger i almene boliger i Kgbenhavn, Hillergd, Helsinggr og
Frederiksveerk. Der er undersggt 177 boliger, henholdsvis 113 renoverede boliger og 64 ikke renove-
rede boliger. Boligerne er opfgrt imellem 1930 til 1960 og samtlige bygninger er naturligt ventileret.”
| nedenstaende figur er vist luftskiftet malt i etagebyggeri, som er renoveret eller ikke renoveret.

Renoverede lejligheder Ikke-renoverede lejligheder SE?

1990/91 1991/92 1990/91 1991/92

n' Middel n' Middel n! Middel n' Middel

Rumtemperatur, stue, °C 63 20,0 43 212 26 202 37 212 01 -02
Rumtemperatur, soverum, °C 63 19,7 35 201 26 19,5 36 20,4 02 -04
Total udelufttilfgrsel, 1/s 61 154 44 192 24 143 30 25,5 08 -15
Total udelufttilfgrsel, 1/s pr. m? 61 0,27 4 0,32 24 024 30 042 0,01 - 0,02
Total udelufttilfgrsel, 1/s pr. person 60 8,5 44 132 24 83 30 16,5 06 -15
Luftskifte, h™! 61 0,42 4 049 24 036 30 0,65 0,02 - 0,03
Udelufttilfgrsel, soverum, 1/s 45 44 31 50 20 41 24 6,1 05 -08
Udelufttilfgrsel, soverum, 1/s pr. m*> 45 0,44 31 039 20 038 24 049 0,04 - 0,07
Relativ fugtighed, stue 60 035 47 044 25 039 36 039 001
Relativ fugtighed, soverum 60 0,38 46 0,46 25 042 36 043 0,01

1. n = antal méleresultater.
2. SE: Standard Error = spredningen p4 middeltallet.
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Figur 30. Madlt luft-
skifte i 35 bygninger.
Bygningerne er op-
fort i perioden 1950-
1977. Kortlegning
af PCB i Danmark,
2013.73

Figur 31. Luftskifte
malt i enfamiliehuse
opfert i ar 2005 og
2006.7
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| 61 renoverede bygninger er der, over en toarig periode om vinteren, malt en variation i middelveerdi-
en for luftskiftet mellem 0,42-0,49 gang pr. time. | 24 ikke renoverede bygninger er der, over en toarig
periode om vinteren, malt en variation i middelvaerdien for luftskifte mellem 0,36-0,65 gang pr. time.

| forbindelse med kortlaegning af PCB i bygninger i Danmark er der malt luftskifte i 15 en- og tofami-
lieshuse og 20 etagebyggerier. | bade en- og tofamilies huse og etagebyggeriet er der repraesenteret
almene boliger. Ovenstaende figur 30 viser udfgrte malinger.

Der er malti 15 en- og tofamilieshuse. 13 ud af de 15 boliger fra perioden 1950-1977 havde et luftskifte
mellem 0,029-0,47 gang pr. time og 2 boliger havde et luftskifte mellem 1,01 til 1,79 gang pr. time.

Der er malt i 20 etagebyggerier. | 17 ud af de 20 malinger fra perioden 1950-1977 blev der malt et
|uftskifte mellem 0,032-0,37 gang pr. time. | 3 bygninger blev der malt henholdsvis 0,57 til 1,13 gang pr.
time.

SBI har i 2008 undersggt 20 enfamiliehuse, som er opfgrt i perioden fra ar 2005 til ar 2006. Luftskiftet i
disse bygninger er malt med det formal at vurdere betydningen af luftskiftet, i forhold til indtraengning
af radon til indeklimaet. Det malte luftskifte er vist pa ovenstaende figur 31.7

Af figur 31 ses det, at 16 ud af 20 enfamiliehuse havde et luftskifte, som var lavere end 0,5 gang pr.
time.”®

Summerende i forhold til malt luftskifte i etagebyggeri og enfamiliehuse

De indsamlede malinger for luftskifte i forskellige segmenter af teet-lavt byggeri og etagebyggeri, her-
under ogsa almene boliger viser, at adfaerden i bygninger har betydning for luftskiftet i boligerne. De
indsamlede luftskiftemalinger viser desuden, at bygningens konstruktion har betydning for luftskiftet.

Summerende for etagebyggeri fra perioden 1930-1977, vil der med baggrund i luftskiftemalinger kunne
forventes, at der er et luftskifte, som er lavere end 0,5 gang pr. time, ved anvendelse af naturlig venti-
lation. Det forventes, at mellem 57-85% af boliger i etagebyggeri har et luftskifte, der er lavere end 0,5
gang pr. time jf. ovenstaende.
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Summerende for enfamiliehuse fra perioden 1930-1977, vil der med baggrund i luftskiftemalinger for-
ventes, at der er et |uftskifte, som er lavere end 0,5 gang pr. time, ved anvendelse af naturlig ventilation.
Det forventes, at mellem 57 — 85% af enfamiliehuse har et luftskifte, der er lavere end 0,5 gang pr. time.

For enfamiliehuse fra perioden 2005 og 2006 forventes luftskiftet at veere lavere end 0,5 gang pr. time,
ved anvendelse af naturlig ventilation, idet undersggelser foretaget pa boliger viser, at 80% af boligerne
ikke lever op til et luftskifte pa 0,5 gang pr. time.

Intern og ekstern stgj
Lovgivningen omkring intern og ekstern stgj har aendret sig meget gennem tiden.

Byggeloven af 1960 var grundlaget for det fgrste Bygningsreglement i 1961. Heri blev der fastsat krav
til intern st@j (rumisolation og lydisolation) i boliger. Dette resulterede i specifikke krav til skilleveegge,
etageadskillelser og installationer.”

Ved Bygningsreglementet 1966 blev der yderligere fastlagt bestemmelser omkring efterklangstider i
feelles trapperum.

Der findes vejledende eller bindende stgjgraenser for de fleste typer af ekstern stg@j. Det kan veere stgj
fra virksomheder, vejtrafik, jernbaner mv. De vejledende stgjgraenser er almindeligvis fastlagt ud fra
undersggelser af store befolkningsgruppers opfattelse af stgjen.”

Graenseveaerdierne angiver, hvornar stgjen er sa slem, at 10-15 procent af befolkningen (de mest stgjfgl-
somme) er staerkt generet af stgjen.

Ifglge Verdenssundhedsorganisationen (WHO) kan stgjgener bl.a. medfgre hovedpine, sgvnforstyrrel-
ser, forhgjet blodtryk og forgget risiko for hjertekarsygdomme.

Desuden kan det resultere i koncentrationsbesveaer og indlaeringsproblemer, ved pavirkning af stgj gen-
nem laeengere tid.”

St@j med stor styrke virker i sagens natur mere generende end stgj med lav styrke, men der er mange
andre forhold, der har betydning for, om stgjen er generende.®°

Det er myndighedernes ansvar at foretage kortlaegning af eksterne stgjkilder.

Der kan forekomme boligomrader, der bliver pavirket af byens udvikling f.eks. nye virksomheder, stgrre
veje og udvikling i trafikintensiteten.
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PRASENTATION AF SEGMENTER

Landsbyggefonden opererer med opdeling af almene boliger i fire segmenter.®! Naervaerende rapport
arbejder med fire segmenter, anfgrt i ovenstaende figur 32, hvor det foreslas at 1975-1998 underopde-
les fra 1975-1985 og 1986-1998.

| den fgrste del af perioden 1975-1985, er der en raekke forhold i de geeldende Bygningsreglementer,
som ggr, at der kan opleves kuldebroer, smuldrende byggematerialer og konstruktionsmaessige forhold,
som er blevet forandret i senere Bygningsreglementer. | perioden fra 1975-1980 er der konkrete udfor-
dringer i forhold til anvendelse af PCB i bygningsmaterialer. Efter 1985 er der et gget fokus pa isolering
og teetning af bygninger, og derudover reguleres en raekke byggemetoder i forhold til branchens viden,
ved opdatering af Bygningsreglementet. Der er derfor begrundelse for, at se pa segmentet 1975-1998
opdelt i to delgrupper.

Antallet af almene boliger opfgrt indenfor de 5 segmenter fordeler sig jf. figuren nedenfor.

Hvis man ser pa perioden fra fgr 1945 til 1998, fremgar det af nedenstdende figur, at mere end 71% af
de almene boliger er opfgrt efter 1960 til 1998.

Antal almene boliger opfort

154.976

111.322

104.708

96.059

30.536

Fgr 1945

1945-59 1960-74 1975-85 1986-98
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Figur 34. Antal al-
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FAKTA OM BYGNINGER OG BOLIGER

Med baggrund i kapitel 5 “Kilder og baggrundsmateriale”, seettes der i dette kapitel fokus pa boliger i de
fem segmenter, som beskrevet i kapitel 6 “Praesentation af segmenter”.

Bygningsreglementets udvikling

Som nedenstaende graf viser, blev der opfgrt flest almene boliger i perioden 1961-1985. Det fgrste Byg-
ningsreglement blev lanceret i 1961 og herefter Igbende revideret. Fgr 1961 var byggeriet reguleret af
kommunale vedtaegter og davaerende byggelove. | takt med modernisering af byggemetoder og udvik-
ling af viden indenfor byggeriet blev Bygningsreglementet revideret oftere fra 1977 og frem. Dette skete
pa grund af eendrede opvarmningsmetoder, oliekrise og erfaringer med nye byggeteknikker. Fra 1998 til
i dag revideres Bygningsreglementet for tydeligggrelse af elementer i reglementet eller for at revidere
f.eks. krav til isolering, energioptimering eller for at skabe sundere boliger (se afsnit 5.8, 5.9 og 5.10).
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Byggeriet i sin kontekst

Som vist pa figur 35, har der vaeret store udslag med bade opsving og lavkonjunkturer i perioden fra
1965 til 2013. Disse udsving har pavirket byggeriet og dertilhgrende lovgivning. F.eks. var opsvinget i
1960’erne medvirkende arsag til det ggede antal almene boliger, der blev opfgrt i perioden (se figur 33
med antal opfgrte almene boliger). Til gengaeld resulterede “fattig-firsernes” lavkonjunkturer i, at byg-
geriet i denne periode blev reduceret.

Da olieprisstigningerne indtraf i 1973-74 og 1979-80, se figur 35, blev de fleste boliger i Danmark opvar-
met med oliefyr, sa de skyhgje olieregninger tvang de danske husholdninger til at spare pa andre ting.
Det faldende forbrug smittede af pa byggeriet, der reduceredes i arene, der fulgte efter olieprisstignin-
gerne.®

| perioden 1982-1986 oplevede Danmark en periode med pan gkonomisk fremgang. Blandt arsagerne
kan navnes, at et kraftigt fald i renteniveauet resulterede i, at det blev billigere at lane penge. De bil-
ligere ldanemuligheder betgd et opsving i boligbyggeriet.®

| perioden 1987-93 var der gkonomisk krise. Med to politiske indgreb blev den danske gkonomi pa det
naermeste sat i sta. 'Kartoffelkuren' i oktober 1986 og skattereformen, der tradte i kraft i 1987, gjorde
det pludseligt meget dyrere at lane til forbrug og finansiering af huskgb. Resultatet blev en voldsom
nedgang i salget af bl.a. biler og varige forbrugsgoder, ligesom ogsa boligbyggeriet efterhdanden afdeem-
pedes.®

| figuren ses et opsving i 1990’erne, som en afledt effekt af fglgende to forhold: | Igbet af efteraret 1993
faldt renten igen markant, og det blev derfor billigere at lane til bil, hus og varige forbrugsgoder. Sam-
tidig blev der i 1994 givet skattelettelser, som ogsd ggede danskernes forbrugsmuligheder. Dette satte
for alvor gang i den danske produktion, og hermed var startskuddet gdet til en af de mest succesrige
opgangsperioder i efterkrigstiden.®’

Perioden fra fgr 1945 og 1945-1959

De to segmenter fgr 1945 samt 1945-1959 er i det fglgende behandlet under samme overskrift, da byg-
geriet for disse perioder er sammenligneligt. De almene bolighebyggelser fra 1940’erne og 1950’erne
er ifplge Bech-Danielsen karakteriseret som fglgende: De er “som regel opfart som parkbebyggelser,
organisk udformet og tilpasset stedets topografi med et smukt samspil mellem bygninger og uderum.
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De er ofte sammensat af bade etagehuse og raekkehuse, men de enkelte bygninger er underordnet en
samlende struktur og et feelles formsprog, sa der opstar en steerk arkitektonisk identitet. Facaderne er di-
mensioneret preecist og enkelt, og murveerkets stoflighed og dets hdndvaerksmaessige detaljer er en evig
kilde til oplevelser i beboernes hverdag. Altanerne har ofte en seerlig fin bearbejdning, og sammen med
de tidstypiske altankarnapper skaber de rytme i facaderne og rumlige sammenhaenge mellem boligernes
inde- og uderum s

Bade byggeteknisk og arkitektonisk er det en meget blandet overgangsperiode, hvor der dels blev opfgrt
boliger efter velkendte handvaerksmaessige traditioner, og hvor der samtidig blev indfgrt nye industrielle
byggemetoder. Der var behov for at udvikle byggemetoderne for at opna et mere effektivt bolighyggeri,
for at kunne imgdekomme den ggede efterspgrgsel efter boliger. Der blev introduceret nye byggema-
terialer, af tvivisom kvalitet, og eksperimenteret med industrialiseret produktion.® Der blev bade opfgrt
etageboliger, reekkehuse og de fgrste hgjhuse i dansk kontekst, blev udviklet i perioden.

Typiske svagheder ved periodens nybyggeri er manglende isolering, manglende fugtspeaerre i tagkon-
struktion, kuldebroer i gulve og veegge, forekomst af asbest i indvendige installationer og ingen krav til
radonsikring af bygningerne.?® Der var introduceret isolering af ventilationer i kolde rum f.eks. isolering
af aftraekskanaler i loftarealer og boligerne kunne have op til 50 mm isolering.

Perioden 1960-1974

| denne periode gennemgik byggeriet en reel industrialisering, hvor det at systematisere og revolutio-
nere byggeriet blev Igsningen pa at indfri visionen om at Igse samfundets boligmangel. Det traditionelle
murede byggeri blev aflgst af det industrialiserede, som var pdbegyndt i 1950’erne.

De store montagebyggerier fra denne periode blev opfgrt i byernes udkant, hvor der var store arealer.
De blev anlagt som egne enklaver med butikker, bgrnehaver og servicefunktioner, sa de kunne fungere
som egne selvsteendige enheder. Udearealerne imellem blokkene blev udlagt som store, abne felles-
arealer. Disse medvirkede sammen med byggeriets store skala til, set med nutidens gjne, at forstaerke
oplevelsen af en fremmedggrelse og distance til den kontekst, de var placeret i.

Byggeperioden er karakteriseret af en raekke byggetekniske fejl primaert pga. et hgjt tempo i byggeriet
og en trang til at eksperimentere. Typiske svigt i perioden er manglende kvalitet af fuger og teglsten,
manglede dampspaerre, manglende isolering, manglende fugtspaerre og ingen krav til radonsikring af
bygningerne.®® Byggeriet fra denne periode har senere vist sig at have forskellige udfordringer i forhold
til indeklima, miljgfremmede stoffer, asbest og byggetekniske Igsninger. Der ses oftest byggeskader pa
beton og problemer dels med flade tage, lette facader samt manglende isolering og ventilering af byg-
ningerne. | samme periode udvikledes standarder i form af Bygningsreglementet, som skulle sikre en
ensartet kvalitet i byggeriet.

Mange af disse bebyggelser vil kraeve facaderenovering, efterisolering og udbedring af byggeskader.
Etagebebyggelserne udggr 85% af den samlede bolighebyggelse fra perioden.®? Det er ligeledes i bygge-
ri fra denne periode, hvor der ses et stort omfang af usunde boliger som fglge af brug af PCB, asbest og
fugt/skimmel som fglge af manglende isolering (se afsnit 5.5).

Hovedsigtet med industrialiseringen af byggeriet var i begyndelsen et gnske om at afhjeelpe den aktuelle
boligmangel. Desuden var man opmaerksom pa, at man gennem standardisering og industrialisering
kunne opna produktivitetsforbedringer. Hermed kunne byggeudgifterne nedbringes og samtidig kunne
kvaliteten gges®. | bilag Q er der vist eksempler pa byggerier fra denne periode.

Perioden 1975-1985

| 1970’erne kom en modreaktion, der brgd med de etablerede mgnstre i samfundet, med de faste, fir-
kantede og formelle normer for uddannelse, bolig og adfzerd. | stort set alle befolkningsgrupper opstod
en trang til at dyrke det nzere. Der blev eksperimenteret med alternative boformer og hustyper som
f.eks. Thylejren og Christiania, der inspirerede til en ny boligform. Det skulle hverken vaere énfamilie-
huset bag ligusterhaekken eller lejligheder i hgjhuse med udsigt over store, abne landskaber, det skulle
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vaere noget helt tredje. De store planer blev mindre og i stedet for hgjhuse, blev boligerne anlagt i
mindre bebyggelser med kun én eller to etager.** Se bilag Q.

| denne periode ggedes andelen af taet-lavt byggeri, da erkendelsen af, at de store planer fra forudga-
ende periode nok var rationelle og kunne rumme arkitektoniske kvaliteter, men medfgrte problemer
med fremmedggrelse og manglende kvalitet i boligomraderne. Ca. 50% af boligmassen fra denne peri-
ode blev opfgrt som teet-lavt byggeri (se afsnit 5.2).% Her blev tillige indfgrt en stgrre grad af variation
i materialer og konstruktionsmetoder ved brug af bade tegl, plademateriale og trae som klimaskaerm.
%Byggeskadeloven fra 1984 og Bygningsreglementerne i perioden pavirker arkitekturen, f.eks. afslgrer
stgrrelsen pa vinduesarealerne en opmarksomhed pa mere energieffektiv boligarkitektur (se afsnit
5.9). Herudover blev boligernes gennemsnitsstgrrelser begraenset af det bergmte kakkelovnscirkulzere
fra 1972.7

Byggeri fra denne periode kraever ofte en gennemgang og opgradering af klimaskaermen. Desuden er
tilgeengelighed ofte ikke teenkt ind fra byggeriets opfgrelse og kraever ofte installation af elevator. Bolig-
stgrrelserne er ofte i overensstemmelse med nutidige behov, s sammenlaegning af boliger er som regel
ikke ngdvendigt.%®

| denne periode ggedes graden af teethed i byggeriet, hvilket gger antallet af usunde boliger, idet
indeklimaet pavirkes af manglende luftskifte i boligerne. Der er fortsat en anvendelse af materialer, som
skaber usunde boliger i form af afgasning fra materialer og anvendelse af asbestmaterialer indvendigt
(se kapitel 5). Typiske svigt i perioden er begraenset isolering, manglende udluftning af tagkonstruktion,
kuldebroer i gulve og vaegge, lejlighedsvis forekomst af asbest i indvendige installationer. Der er herud-
over ingen krav i forhold til radonsikring af bygningerne.*

| 1970’erne kom en modreaktion med nye bosaetningsmgnstre. Nu skulle det ikke vaere lejligheder i
hgjhuse eller énfamiliehuse. Det var snarere et ideal om en boform, som var en symbiose mellem de to
boformer, nemlig teet-lavt byggeri. Det var inspireret af de sociale miljger i kollektivet, og var taenkt som
landsbymiljget i landskabet.'® | bilag Q er der givet eksempler pa boligtyper fra perioden.

Det teet-lave byggeri blev en arkitektonisk stilart, der brgd med det effektive produktionsapparat og
rationelle materialevalg, der havde formet de tidligere montagebyggerier.'%*

Perioden 1986-1998

Byggeriet i denne periode var fortsat inspireret af den teet-lave-bevaegelse, der startede i den foregéen-
de periode. Antallet af teet-lave bebyggelser var her pd sit hgjeste, hvorimod antallet af opfgrte etage-
boliger pa sit laveste (se afsnit 5.2).

| denne periode gik man vaek fra den totale trafikseparering i boligbebyggelserne, som de tidligere peri-
oder havde indarbejdet i de store boligplaner. Da de taet-lave bebyggelser var mindre enheder, blev det
for omkostningstungt og ude af skala med det faerre antal beboere og antal biler, det reelt drejede sig
om.*® | bilag Q er der vist eksempler pa boliger fra perioden.

| denne periode var bygningstypologien primaert tet-lave bebyggelser i form af raekke-, keede- og dob-
belthuse. Af byggematerialer var det i hgj grad trae og tegl, som et tegn pa en historisk bevidsthed og
en slags regionalisme i arkitekturen.'®® Nogle af periodens byggematerialer har senere vist sig, at have
svagheder, f.eks. har senere erfaringer karakteriseret perioden for, at der blev anvendt darlige gule tegl-
og tagsten og eternitplader med en forholdsvis kort levetid. En del af disse byggematerialer er efter-
fglgende udskiftet langt tidligere end forventet. Efter oliekriserne i begyndelsen af 1970’erne og de ef-
terfglgende “fattig-80’ere”, kom der et gget fokus pa isolering af boligerne. Arkitekturen afspejler dette
fokus, og det er karakteristisk for perioden, at boligerne er udstyret med sma vinduer (kuk-huller) i for-
sgget pa at minimere energiforbruget. Samtidig opleves bebyggelser med stor variation i bebyggelses-
strukturen og bebyggelsesplaner i perioden. | bilag Q er der vist eksempler pa denne bygningstypologi.

| perioden kommer der desuden en gget viden om miljgfremmede stoffers indvirkning pd boligen. Dette
er ogsa geeldende for luftskifte og ventilation af boligerne. Der er fokus pa at bygge teet mod jord og
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mindske energitabet i byggeriet. Bygningsreglementet udvikles i perioden for at sikre kvaliteten af byg-
ningerne, og i 1998 indfgres for fgrste gang i Bygningsreglementet et krav om at bygge teet klimaskaerm
bade mod jord og over terraen.

Typiske svigt i perioden er begraenset isolering, manglende udluftning af tagkonstruktion, kuldebroer i
gulve og veegge, lejlighedsvis forekomst af asbest i indvendige installationer. Der er ingen krav i forhold
til radonsikring af bygningerne.**

7 3 Boligernes indretning

Perioden fra fgr 1945 og 1945-1959

1 1940’°erne-1950’erne var bade planlgsninger og bebyggelsens disponeringer domineret af funktionalis-
mens grundholdning om det funktionsopdelte og planlagte, med det formal at kunne tilgodese alle be-
hov lige. Boligerne fra denne periode er indrettet med sma rum og generelt er pladsen i rum/kamre for
trange set ud fra nutidens standard. Boligernes opholdsrum var orienteret mod dagslyset, og suppleret
med terrasser og altaner, da befolkningens adgang til sol og frisk luft blev anset som en brugskvalitet'®.
| bilag Q er vist et eksempel pa en planlgsning fra perioden.

Perioden 1960-1974

Lejlighederne fra denne periode er gennemtaenkte, eminent effektive og velplanlagte. Og flere af dem
lever stadig op til nutidens boligstandard pa grund af deres rumstgrrelser.}®® De rummelige planlgs-
ninger blev indfgrt med visionen om, at boligerne skulle vaere lyse og med god plads til familien.'’
Der udvikledes nye konstruktionsprincipper, f.eks. baerende facader, der gav en mindre husdybde og
mulighed for nye, spaendende planlgsninger, hvor boligens opholdsrum fik lys fra to sider og en mere
aben plan, inspireret af samtidens énfamiliehuse!®. | bilag Q er der vist eksempler pa planlgsninger fra
perioden.

Perioden 1975-1985

| denne periode dannede provinsbyen forbillede for en stor del af det almene boligbyggeri. Bebyggel-
serne fra perioden er karakteristiske i form af den beskedne skala, materialebrug, uderum og terraentil-
pasning, naesten som en sggen tilbage til 1950’erne f@r industrialiseringen satte ind. Der blev arbejdet
med forskellige zoner i uderummene, for at understgtte og definere forskellige grader af faellesskab. |
lejlighedsplanerne kompenseredes der for de sma arealer ved at dbne rummene op, sa de oplevedes i
sammenhang. | bilag Q er der vist eksempler pa planlgsninger fra perioden.

Perioden 1986-1998

Pa grund af gkonomiske forhold blev stgrrelserne pa de almene boliger sat ned i denne periode i for-
hold til arene umiddelbart fgr. En afledt effekt af dette har veeret, at der mangler sekundzere bygninger
til opbevaring, som til dels Igses af simple traeskure. De sma rum i boligen har desuden resulteret i en
rumspecialisering, funktionsopdeling og differentiering med hensyn til stgrrelse, som ofte resulterer i
fastlaste planlgsninger'®. | bilag Q er vist eksempler pa planlgsninger fra perioden.

7 4 Energioptimering i forbindelse med renovering

Siden 1950’erne har der vaeret fokus pa at gge isolering og taetning af boliger i Danmark, som fglge
af ggede priser pa f.eks. energi til opvarmning, se afsnit 7.2. Figur 36 pa fglgende side viser, hvor de
vaesentligste varmetab er i boliger.

De almene boliger er, grundet den steerke struktur omkring vedligeholdelse og renovering gennem
blandt andet Landsbyggefonden, Byggeskadefondens arbejde og kvalitetssikring, nogle af de bygninger,
der har gennemgaet den stgrste gennemgribende energirenovering i Danmark de seneste 10-15 ar.'*°

Boligorganisationens bestyrelse i en afdeling har interesse i at forbrugsomkostninger til varme, el og
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Figur 36. Typiske en-
ergitab i boliger.*!

Figur 37 Viser mu-
lige besparelser ved
energirenoveringer i
boliger 14,
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varmt vand er sa lave som muligt, og samtidigt at have lave huslejer. Energirenovering er derfor et staerkt
incitament for boligorganisationernes bestyrelser i deres drifts- og vedligeholdelsesarbejder. Isolering af
de almene boliger vil i de fleste tilfaelde medvirke til et bedre indeklima, samt et mindre energiforbrug.
Energibesparelsen er pavirket meget af de enkelte beboeres adfeerd, hvorfor yderligere isolering nor-
malt ikke kan omregnes til en besparelse for alle beboere, da besparelsen er adfeerdsbestemt. Redukti-
on af energiforbruget til opvarmning har en samfundsmaessig interesse.

Almene boliger tager udgangspunkt i de lovpligtige energimaerker, bade ved stgttede renoveringer og
driftsopgaver i afdelingen.

Som det fremgar af figuren nedenunder, er det forventet, at der vil kunne opnas en gkonomisk bespar-
else ved at foretage energirenovering, hvis den laves i forbindelse med en helhedsplan, hvor der i forve-
jen skal renoveres/ombygges. Det er ogsa geeldende for de almene boliger.

De renoveringsarbejder, der er mest rentable, er gget grad af taetning af klimaskaermen, i form af ud-
skiftning af vinduer, dgre og tagkonstruktion og gget isolering.

Naesten 50% af de almene boliger er bygget fgr 1973, og i knapt 30% af disse er der ikke foretaget ud-
skiftning til mere energirigtige vinduer.*2 1 2009 blev det vurderet, at ca. 30% af boligerne vurderedes at
befinde sig i energiklasserne E, F og G.1*

Ved denne undersggelse med 10 afdelinger havde 1 ud af 10 afdelinger energimaerket C, 1 ud af 10
afdelinger energimaerket E, og 4 ud af 10 afdelinger energimaerket D. 4 ud af 10 afdelinger har ikke op-
lysninger om energimaerke.

| skemaet kan du se, hvor meget energi til opvarmning og varmt brugsvand du kan forvente at bruge pr. ar afhaengig af, hvilken type hus du
bor i.
Typisk Energirenoveret Nyt hus
Fjernvarme 18,1 MWh 12 MWh 5,2 MWh
Naturgas 1.700 m’ 1.100 m* 470 m’
Olie* 2.100 liter 1.200 liter
Elvarme* 18.100 kWh 12.000 kWh
Varmepumpe 5.800 kWh 3.500 kWh 1.400 kWh
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| de undersggte afdelinger er der foretaget afbleending af frisklufttilfgrsler pa grund af oplevelse af traek
fra friskluftventilationen, efterisoleret med forsatsveegge, afbleending af treekkanaler ved fornyelser af
kgkkener, teetning af indgangsdgre og saenkning af energiforbruget ved periodisk drift af eksisterende
ventilationsanlaeg. Alle disse tiltag er forsgg pa at foretage energioptimering.

| 3 afdelinger er der opsat forsatsveegge og installeret vinduer i nyere tid, men taetningerne af klimaskaer-
men har ikke vaeret fulgt op med en gget friskluft tilfgrsel, hvorfor der i nogle boliger ses betydende
skimmelvaekst.

"Energibesparende indsatser kan i hgj grad pdvirke bygningers arkitektur. Nar bygningerne skal reno-
veres, er det derfor vigtigt at betragte bygningerne i deres helhed og kaede forskellige forbedringsindsat-
ser sammen til én samlet Igsning.

Ofte vil det ogsad veere en gkonomisk fordel at koble forskellige indsatser. De energibesparende indsatser
er sjeeldent rentable i sig selv, men de kan som regel tjene sig ind, hvis de gennemfgres i forbindelse med
andre ngdvendige bygningsforbedringer. Bygningsrenoveringen kan blive en “situation of opportunity”,
hvor udfordringer med fx indeklima, dagslysforhold, boligindretning, indgangsforhold og energibespa-
relser taenkes ind i en renovering, der kan have et byggeteknisk problem som udgangspunkt.”**

Med baggrund i de undersggte afdelinger, sa vurderes der at vaere et potentiale for energirenovering,
hvor det sikres, at den teettere klimaskaerm og ggede isolering, felges op af gget tilfgrsel af frisk luft, for
at undga f.eks. gget fugtophobning og risiko for skimmelvaekst.

7 5 Intern stgj

Behovet for en bolig uden stgjgener er blevet stgrre og stgrre gennem tiden.¢

Lyden kan traenge igennem vaeggen fra naboer, gennem gulvet fra underboer og gennem loftet fra over-
boer. Trinstgj er det stgrste problem i etagebyggeri.

Stgj breder sig ikke alene gennem selve etagedaekket og veegge, men ogsd gennem installationer som
ventilationskanaler, kabler og rgr, der gar igennem flere lejligheder, lodret eller vandret. Installationerne
kan i sig selv transmittere lyd, og ofte vil der vaere huller eller abninger omkring disse, som ikke er teetnet
ordentligt.

Selv den mindste abning, hul eller spraekke giver lyden mulighed for at komme ind. | praksis kan det vaere
sveert at fastsla, hvor stgjen kommer ind, da mindre uteetheder kan vaere arsagen. Stgj fra trappeopgan-
ge samt materialevalg har stor betydning for, hvordan stgj spredes i bygningen og imellem bygninger.*'’

Bygninger fra fgr 1945 og frem til midten af 1970’erne var bygget med den intention, at der skulle veere
teepper pa gulvene og store mgbler op ad vaegge. Anvendelsen af denne type byggeri har endret sig.
Feerre har gulvteepper fra vaeg til veeg og faerre har store mgbler fra gulv til loft, som ville have bevirket
en stgjdeempning.t*®

Denne zndring af bygningernes anvendelse har gjort, at der har vaeret behov for at andre byggema-
terialer for at opna stgjdeempning.'*?

Da anvendelsen af boligen og beboersammensatningen har andret sig siden opfgrslen af boligerne,
lever mange af de almene boliger ikke op til de lydkrav, som der kraeves af en bolig i dag. Dette drejer
sig specielt om etageboligerne. Der bliver flere og flere zldre i boligerne, blandet med bgrnefamilier,
unge og mennesker med forskellige kulturer samt et @ndret arbejdsmarked. Dette resulterer i forskel-
lige dggnrytmer, hvor beboerne arbejder og har fri pa forskellige tidspunkter af dggnet. Der forventes,
at boligerne lever op til et rimeligt stgjniveau, sd beboerne kan fa deres tilvaerelse til at fungere uden at
veere generet af stgj fra naboerne. Intern stgj i sammenbyggede boliger er og vil blive et stgrre emne
i fremtiden. Ved renovering bgr lydforholdene undersgges, og evt. forbedres. Der findes i dag gode
muligheder for at lyddeempe boligerne ved etagedaek og lejlighedsskel, uden de store byggetekniske
indgreb, hvis dette udfgres i forbindelse med en helhedsplan/renovering.
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Figur 38. Antallet
af almennyttige bo-
liger i Danmark, sat
i forhold til krav til
isolering og tids-
perioder, hvor isole-
ring er begraenset,
optimeret eller hvor
efterisolering  kan
vaere fejlbehzeftet.
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Isolering

Set i forhold til det samlede antal almene boliger i Danmark, sa vil der veere behov for yderligere isole-
ring i et stort antal bygninger.

Ovenstdende figur viser omfanget af almene boliger i forhold til behovet for yderligere isolering af boli-
gerne, for at optimere boligernes energiforbrug.

Af figur 38 fremgar, at det er de nyeste almene boliger, der kan regnes for at veere isoleret i tilstraekkelig
grad i forhold til bygningens energiforbrug.

| perioden fra 1977 til 1985 er der foretaget efterisolering af mange bygninger som fglge af oliekrisen.
Efterisolering af aeldre bygninger kan veere fejlbehaeftede, idet viden om efterisolering var begraenset.
F.eks. var det i perioden fra 1975 til 1985 populeert at efterisolere indvendigt ved anvendelse af for-
satsvaegge. Dette bevirker, at dugpunktet i vaeggene flyttes i de efterisolerede bygninger. Derfor opstar
der ofte fugt imellem forsatsveeg og eksisterende mur, som kan betyde at der er stillestaende luft og
fugt, som kan give skimmelvaekst.

Bygninger med indvendigt isolerede facader bgr altid undersgges for skimmel mellem forsatsveeg og
eksisterende bagmur.

Ventilation og luftskifte

| figur 39 vises omfanget af almene boliger i forhold til de ggede ventilationskrav i Bygningsreglementet
over tid. I perioden fra fgr 1945 og frem til 1961 var der ikke angivet krav til, hvordan bygningen skulle ven-
tileres. Efter 1961 blev der stillet en raekke krav om omfanget og antallet af aftraekskanaler samt frisklufttil-
fgrsler, og det blev almindeligt med mekanisk ventilation i bygningernes kgkken og bad.

Lovkravene i Bygningsreglementet endrede sig fra 1972 til 1977. Det betgd ggede krav til ventilering
som fglge af gget isolering af bygningerne.

Energikrisen i 1980’erne ggede igen kravene til isolering af bygningerne, og ggede kravene til at byg-
ningerne skulle vaere mindre energikraevende, se afsnit 5.9. Bygningerne blev gjort mere teette, men
kravene til ventilation fulgte ikke helt med eller anvendelsen af bygningerne gjorde, at tilfgrslen af frisk
luft blev reduceret ved afblaending af friskluftventiler etc.

Fra 1985 og frem til i dag er der opndet erfaringer med byggematerialer, isoleringsteknik og
ventilationskrav som i perioden er blevet indarbejdet i Bygningsreglementet, men hele tiden med fokus
pa, at bygningerne skulle blive mindre energiforbrugende.
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Figur 39. Antallet
af almennyttige bo-
liger i Danmark, sat
i forhold til krav til
ventilering.
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Figur 40. Antallet
af almennyttige
boliger i Danmark,
sat i forhold til mil-
Jjofremmede stoffer,
som kan afdampe
eller afgive stgvfibre
til indeluften.
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Fokus pa den energiforbrugende bygning og oliekrisen har ligeledes betydet, at mange frisklufttilfgrsler
er blevet bleendet af eller slgjfet, eller at de ikke anvendes, hvilket betyder at ventilationen af disse bo-
liger ikke er tilstraekkelig i forhold til gaeldende krav.

Med Bygningsreglement af 2008 blev der i hgjere grad abnet mulighed for brug af balanceret ventila-
tion, hvor frisklufttilfgrslen opvarmes fgr tilfgrsel til boligen. Balanceret ventilation havde betydning i
de energiberegninger, som skulle laves ved opfgrelse af boliger, hvilket gjorde, at balanceret ventilation
hurtigere blev implementeret.

Miljgfremmede stoffer

Som det fremgar af afsnit 5.5, er der en raekke miljgfremmede stoffer, som har veeret anvendt i bygge-
materialer og i byggeriet, og som betyder at materialerne skal handteres ved renovering og ombygning.
Derudover er der ogsa miljgfremmede stoffer, som kan forekomme i indeluften som fglge af, at de af-
damper eller afgiver stgvfibre.

I nedenstaende figurer 40 og 41, er det samlede antal almene boliger sat i forhold til, hvor de miljgfrem-
mede stoffer blev anvendt i byggeriet.
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Figur 41. Antallet
af almennyttige
boliger i Danmark,
sat i forhold til mil-
Jjofremmede stoffer
som ikke afdamper
til indeklimaet.
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| figur 40 er vist de stoffer som kan forekomme i indeluften som afdampning eller afgive stgvfibre. | figur
41 er vist de stoffer som primaert skal handteres ved nedrivning og renovering af hensyn til arbejdsmiljg.

Fra 1920 til slutning af 1980’erne blev asbest anvendt i byggematerialer i en lang reekker anvendelser,
som indvendige afdeekningsplader til varmeisoleringsmaterialer.’®

| 1950 introduceredes et brandhaemmende stof PCB. PCB var et blgdggringsmateriale som kunne an-
vendes i mange sammenhange.*?* PCB har blandt andet vaeret anvendt i fugematerialer, gulvmaterialer,
malinger og i lukket anvendelse i ventilatorer, kondensatorer i lysstofarmaturer, i teetningslister ved glas-
ruder og i termokittet som anvendes til samling af termoruder.*??

Som beskrevet i afsnit 5.5 er det i nyere tid blevet fundet i hvide og gule pigmenter som anvendes i tgj,
malinger, indfarvning af linoleum etc.

Bly har veeret anvendt i mange forskellige byggematerialer, hvor de mest kendte er malinger, inddaek-
ning og elektriske installationer.??® Bly har veeret tilladt at anvende i visse typer af malinger frem til 2007.

De gvrige tungmetaller som zink, cadmium, arsen etc. pavises ofte i tilknytning til malinger, trykimpraeg-
nering og bindemidler i byggematerialer.

Tjeerestoffer har veeret anvendt i byggeriet fra fgr 1900 og frem til i dag. Tjeerestoffer er vandafvisende
og er anvendt til vandtaetning af sokler, vandtaetning af gulve, blgdggring af gulve og som selvstaendige
byggematerialer f.eks. murpap.

Klorparaffiner introduceres i byggeriet med udfasning af PCB i slutningen af 1970’erne og har haft sam-
me anvendelse som PCB frem til 2002, se figur 41.1%*

Jordforurening

| det almene boligbyggeri er det betydende, at der er foretaget kortlaegning af Danmark i forhold til
forurening i jord og grundvand.

For de almene boliger, hvor der oprindeligt har vaeret fyret med olie, kan der veere betydende forhold
i form af olietanke og rgrfgringer, tidligere ukendte spild og nedgravede olietanke afblaendet eller uaf-
klarede. Z£ndringerne i jordforureningsloven fra 2001 til 2008 har betydning for de almene boliger, hvis
de skal renoveres, specielt i bynaere omrader, pa tidligere gasvaerksgrunde eller tidligere industrigrunde.
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| forhold til de stgttede renoveringsarbejder har kortlaegningen i Danmark betydning i forhold til hand-
tering af jord. De stgttede renoveringsarbejder, der involverer handteringen af jord er:

e Skulptering af udearealer

e  Etablering af omfangsdraen

e Opfgrsel af f.eks. trappe og elevatortarne, eller tarne til badevaerelser
| bilag R fremgar krav fra myndigheder og jordmodtagere, i forhold til kortleegningsstatus udenfor
arealkrav, omradeklassificeret, kortlagt pa vidensniveau V1 og kortlagt pa vidensniveau V2. | bilaget er
der redegjort for, om der stilles specifikke krav fra myndigheder som fglge af jordforureningsloven eller
om der typisk vil blive stillet krav til prgvetagning og dokumentation fra modtagere af overskudsjord.
Endvidere er der i bilaget givet en beskrivelse af, om der er krav om skriftlig dokumentation for handte-
ret overskudsjord.

7 1 0 Fugt, skimmel og luftskifte

| boliger er der krav om, at et omrade med synlig skimmelvaekst ikke ma overstige et par handflader eller
ikke ma vaere mere end 0,25 m2. Hvis der er tale om tilbagevendende skimmelproblematik og arealet
er stgrre end 0,25 m?, er det almindeligt at foretage en undersggelse af arsagen til skimmelvaeksten,
eventuelt en afhjaelpning og en opfglgende radgivning i form af vejledning om bedre bolighygiejne og
udluftning af boligen. Hvis der er tale om en skimmelvaekst, der er arstidsathaengig, tilbagevendende
eller overskrider 1 m?, bgr der opstilles en handlingsplan for afhjeelpning af fugtarsagen, gennemfgrelse
af skimmelsanering og foretages renggring af indeklimaet i forhold til skimmelsvampe og-sporer.

Hvis det er bgrn, der udseettes for skimmelvaekst og fugt, skal risikovurderingen, i forhold til helbreds-
maessig effekt, tidshorisonten i udbedringsplanen og opfglgningen, skaerpes.*?®

Hvis der er tilbagevendende skimmelvaekst, er det ikke tilstraekkeligt kun at afrense. Der er behov for at
gennemfgre en dokumenteret renggring af indeklimaet, sdledes at hvilende eller dgde skimmelsvampe
og-sporer fiernes fra indeluften.

I almene boliger er det vaesentligt, at der er tilstraekkelig friskluft tilfgrsel, isolering ved mulige kuldebro-
er, tilstraekkelig isolering af facader og gavle, herunder ogsa et luftskifte som sikrer, at fugt fra brug af
boligen kan nedbringes og bortventileres.

Der er en hgj grad af sammenhang mellem manglende luftskifte og veekst af skimmel, hvis der ikke er
egentlige byggeskader. | figur 25 afsnit 5.11 ses bygningsreglementets udvikling i forhold til krav om
friskluftstilfgrsel og ventilation.

| almene boliger, hvor der ikke er tilstraekkelig tilfgrsel af friskluft, er der gget risiko for fugt og dermed
skimmelvaekst.

| figur 38 er angivet kravene ftil isolering i bygningsreglementerne over tid. Den ggede teethed af bo-
ligerne giver gget risiko for ophobning af fugt og dermed risiko for skimmelvaekst, hvis der ikke samtidig
foretages en gget udluftning af boligerne. Ved at vurdere malt luftskifte i boliger og almene boliger,
sammenholdt med data fra figur 38 og 39, er det muligt at vurdere, hvilke byggeperioder der giver en
risiko for gget skimmelvaekst.

I afsnit 5.11 er der praesenteret luftskiftemalinger for boliger i Danmark. Der er indhentet data for en-
og tofamilieshuse samt etagebyggeri, bade i private og almene boliger. Begge boligtyper er opfgrt efter
samme krav i bygningsreglementerne over tid. | figur 42 er de indhentede data fra afsnit 5.11 praesente-
ret i forhold til byggeperioder svarende til de segmenter som er prasenteret i kapitel 6.

Sammenfattes viden om malt luftskifte i boliger og saettes det i forhold til det almene boligbyggeri, se
figur 42, sa vurderes luftskiftet at veere for lavt i mellem 57%-85% af boligerne, frem til ndringerne af
bygningsreglementet i 2008.
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Figur 42. Forventet
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Med baggrund i data beskrevet i afsnit 5.11 og sammenfatningen i figur 38, 39 og 42, vil det vaere vur-
deringen, at der frem til 1985 vil veere betydende risiko for ophobning af fugt og manglende luftskifte
i boligerne, som vil kunne give anledning til skimmelvaekst i boligerne. Hvis der er tale om byggeskade,
kuldebroer eller efterisolering ved brug af forsatsvaeg er der yderligere risiko for, at der kan vaere skim-
melvaekst som fglge af brugeradfeerd eller manglende frisklufttilfgrsel.

Ekstern stgj

Flere af de almene boliger, der ved opfgrelsestidspunktet blev anlagt i udkanten af byomraderne, er i
dag beliggende inde i byerne. Dette skyldes samfundets udvikling imod stgrre byer, hvor byernes op-
landsarealer er indtaget og omdannet til bebyggede arealer. Denne udvikling har bl.a. resulteret i, at
flere af de almene boliger har problemer med ekstern stgj, da de pa opfgrselstidspunktet ikke blev
bygget til at ligge teet op ad en trafikeret vej. Desuden er trafikmaengden pa vejene gget siden opfgrel-
sestidspunktet. Ved renovering /helhedsplan bgr der laves lydmalinger for ekstern stg;.

Hvis malingerne bekraefter, at der er problemer med ekstern stgj, er der 3 problemstillinger, der skal
have fokus:

e Hvordan afskeermes for stgjen

e Hvordan ventileres boligen, da vinduerne ikke kan bruges til udluftning

e Hvordan Igses udearealerne, hvis disse vender mod stgjen
| forhold til de gennemfgrte undersggelser i denne rapport, er der foretaget vurdering af ekstern stgj
ved de udfgrte interviews med afdelingerne, for at kunne vurdere om der er ekstraordinaere renove-
ringsudgifter i forhold til handtering af ekstern stgj.

Opsamling

Udviklingen i samfundet og andring af viden og behov for udvikling af byggemetoder er de primaere
arsager til @ndringerne i forhold til de almene boliger. Afsnit 7.1 til 7.5 redeggr for konsekvenserne for
de almene boliger som fglge af samfundsudviklingen. Afsnit 7.6 til 7.12 viser betydningen af eendringer
i geldende bygningsreglementer og love, der pa tilsvarende made resulterer i ekstraordinaere reno-
veringsarbejder.

De gennemfgrte analyser og vurderinger giver dog ikke et grundlag for at vurdere, hvilke ekstraordinaere
renoveringsarbejder, som er de mest betydende, idet antallet af renoverede almene boliger er meget
begraenset set i forhold til antallet af opfgrte almene boliger i perioden fra fgr 1945 frem til 1998.

SUNDERE ALMENE BOLIGER
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8.1

Modstdende side:
HAB, Afdeling 18
Hjortebrovej
Foto: Rambgll

LANDSBYGGEFONDENS DATABASE

For at vurdere Landsbyggefondens database over sager, der har modtaget stg@tte til ekstraordinzere re-
noveringer svarende til de tendenser, der er afdaekket ved litteraturgennemgang i kapitel 5, vurdering af
udviklingen i geeldende Bygningsreglementer og viden samt ny lovgivning f.eks. affaldsbekendtggrelse
og jordforureningsloven i kapitel 7, er der modtaget et dataudtraek fra Landsbyggefonden.
Dataudtraekket fra databasen repraesenterer reduktion af almene boliger i perioden 2003-2019, i form
af nedrivning. Data vedrgrende renoverings- og saneringssager er udtrukket fra databasen for perioden
1991-2019.

Disse data gennemgas i det fglgende kapitel.

Reduktion af almene boliger
Landsbyggefonden yder stgtte til reduktion, hvis der er tale om:

e Et stgrre antal ledige boliger, der ikke kan udlejes (tomgang)

e Den ekstraordinaere opretning overstiger 60 % af nybyggeri pris og der dermed er tale om omfat-
tende byggeskader

e At nedrivning foretages som et led i en samlet byomdannelsesstrategi

For at Landsbyggefonden kan stgtte reduktion af almene boliger, skal der veere gode begrundelser i form
af f.eks. et vigende befolkningsgrundlag (tomgang), og at det ikke er muligt at saelge de almene boliger
til anden ejerform.

Dette vil ofte vaere understgttet af stagnerende ejendomspriser, lange liggetider i det private boligmar-
ked og begyndende vanskeligheder med at fa solgt ledige boliger i det private segment.*?
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Figur 43. Reduktion
af boliger. Opgg-
relsen er inddelt i
segmenter og viser
bade antal sager,
antal boliger og det
samlede areal.*?’
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Pa ovenstaende figur ses antallet af nedrivningssager og antallet af boliger, som er nedrevet i perioden
2003-2019, se bilag K. Opggrelsen viser, at det fortrinsvist omfatter boliger fra segmentet 1960-1974 og
i det samme segment er det ligeledes der, det stgrste antal m? boliger er fjernet. Saettes det sammen
med den geografiske placering ses det, at der primeert er fjernet boliger i vandkantskommuner og stor-
byer, se figur 43 og 44.

Ser man pa figur 45, er der en sammenhaeng til nedrivninger, der er foretaget i ghettoomrader og som
en del af bysaneringer f.eks. i Kgbenhavn, Nordsjzelland, Aarhus, Odense og Slagelse kommuner. Boli-
gerne i vandkantskommunerne vurderes primaert at vaere nedrevet som fglge af tomgang eller bygge-
skader. Hvorimod boliger nedrevet i de stgrre byer som f.eks. Kgbenhavn og Aarhus, primeert er ned-
revet som et led i byomdannelsesstrategier og pa grund af byggeskader.

Sammenlignes figur 44 med kendte ghettoomrader i Danmark, se figur 45, sa ses der en sammenhang
for antallet af reduktioner udfgrt i disse omrader.

Det er primeert i vandkantskommunerne, der foretages reduktion af boliger, se figur 44. Heraf fremgar
det desuden, at der i kommuner som Aarhus, Aalborg, Holstebro samt omrader i Kpbenhavn ogsa er
gennemfgrt reduktion af boliger. For disse omrader er der ved sammenligning med figur 45 tale om
reduktioner som en del af byomdannelsesstrategier eller begrundet i, at renovering ville veere dyrere
end reduktion og nybygning.

SUNDERE ALMENE BOLIGER



Figur 44. Oversigt
over reducering af
antal boliger (det
gverste kort) og an-
tal reducerede m?
boliger. Kortene illu-
strerer data for peri-
oden 2003-2019.7%

Antal boliger nedrevet

I 200 i 718 [ 35 125 [ |mindreenazs
- 125 til 200 |:] 25 til 35 |:||ngen registrerede nedrivninger

Nedrevne m2 boliger
- 13.000 til 51.400 - 2500 til  5.000 Emindre end 500
- 5.000 til 13.000 I:l 500 til 2.500 ‘:]Ingen registrerede nedrivninger
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Figur 45. Antal ghet-
toomrader ifglge
Det Nationale Inte-
grationsbarome-
ter.’?°
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| parentes er der opgjort antal kommuner inden for hver gruppe.

Opretning

Data vedrgrende renoveringssager er udtrukket fra Landsbyggefondens database for perioden 1991-
2019. Data vedrgrende “"Opretning” fremgar af figur 46. Langt de fleste sager om opretning omfatter
boliger fra segmentet 1960-1974. Opretning af boliger kan veere alt fra renovering af gavle og facader
til udbedring af konstruktionsfejl som flade tage, smuldrende eternittage etc. Det geelder dermed plan-
lagte renoveringer, og dermed alt andet end byggeskader i forhold til opfgrelsestidspunktet.*

Fugt og skimmel

Data vedrgrende “fugt og skimmel”, se figur 47. Landsbyggefondens data vedrgrende udbedring af fugt
og skimmel viser en koncentration i segmenterne fra 1960-1974 og fra 1975-1985. Fugt kan stamme fra
uteette tage, gavle, facader, kuldebroer ved vinduer, dgre, indbyggede altaner, tagkonstruktioner, blom-
sterkummer, utaette konstruktioner omkring vadrum og defekte terraenkonstruktioner.

Byggeskader

Vedrgrende byggeskader star byggeriet fra segmentet 1960-1974 for langt stgrstedelen af stgttede re-
noveringer i Landsbyggefondens database, se figur 48. | perioden var byggebranchen overophedet og
der blev eksperimenteret med mange nye byggematerialer. Tempoet for opfgrelse af bygninger blev sat
vaesentligt i vejret, se afsnit 7.2. | det efterfglgende segment fra 1975-1985 og 1986-1998 er perioden
med smuldrende byggematerialer, som f.eks. gule tegl- og tagsten, hvor levetiden vurderedes at vaere
mellem 9-12 ar. De fgrste byggeskader knyttet til gule teglsten regnes fra starten af 1980’erne og frem til
midten af 1990’erne. Perioden hvor der ses byggeskader som fglge af smuldrende eternitplader regnes
for at vaere i perioden 1984-1988.
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Figur 46. Opretning
af boliger. Opggrel-
sen viser antal sa-
ger og antal boliger
indenfor hvert seg-
ment. 3

Figur 47. Udbedring
af fugt og skimmel i
boliger. Opggrelsen
viser antal sager og
antal boliger inden-
for hvert segment.**

Figur 48. Udbedring
af byggeskader i
boliger. Opggrelsen
viser antal sager og
antal boliger inden-
for hvert segment.*>

Intern og ekstern stgj

Antallet af sager vedrgrende udbedring af henholdsvis intern og ekstern stgj er meget begraenset, se
figur 49. Det samlede antal sager er 13 og er rimelig fordelt i de fire segmenter, dog med den stgrste
andel indenfor segmentet 1960-1974. | Bygningsreglementet fra 1961 angives krav og regler for intern
og ekstern stgj. Tempoet og afprgvning af byggematerialer i perioden, se afsnit 7.2, har betydet, at der
i dag ses et antal sager, hvor datidens stgjkrav ikke er overholdt.

OPRETNING
ANTAL SAGER ANTAL BOLIGER
223 64158
156
35078
56 -
50 10230
|
For 1945 1945-59 1960-74 1975-85 1986-98 For 1945 1945-59 1960-74 1975-85 1986-98
SKIMMEL OG FUGT
ANTAL SAGER ANTAL BOLIGER
101 24632
76 17903
23
: . - . - -
— — |
For 1945 1945-59 1960-74 1975-85 1986-98 For 1945 1945-59 1960-74 1975-85 1986-98
BYGGESKADER
ANTAL SAGER ANTAL BOLIGER
137 39226
53 51
10799 10334
18
3052
|
For 1945 1945-59 1960-74 1975-85 1986-98 For 1945 1945-59 1960-74 1975-85 1986-98
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Figur 49. Udbedring
af intern og ekstern
st@j i boliger. Opgg-
relsen viser antal
sager og antal bo-
liger indenfor hvert
segment. 13

Figur  50.  Hdnd-
tering af miljgfrem-
mede stoffer i bo-
liger. Opggrelsen
viser antal sager og
antal boliger inden-
for hvert segment.’*
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Modstdende side:
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Miljgfremmede stoffer

Antallet af sager vedr. udbedring i forhold til miljgfremmede stoffer er fordelt over alle 5 segmenter. De
2 segmenter, hvor der er handteret flest sager med miljgfremmede stoffer, er perioderne 1945-1959
og 1960-1974. Disse perioder er sammenfaldende med PCB-perioden fra 1950-1977 og anvendelsen af
indvendige materialer med asbest. Det er samtidig ogsa i disse perioder, hvor der blev opfgrt det stgrste
antal almene boliger i Danmark, se figur 33.

Opsamling

Generelt for samtlige diagrammer, figur 43 og 46-50, geelder det, at segmentet 1960-1974 star for
den stgrste andel af sagerne. Det var ogsa i denne periode, der blev bygget flest almene boliger.
Zndringerne i byggemetoder, afprgvning af nye konstruktioner og anvendelse af nye materialer for at
opna et hgjere tempo i byggeriet samt manglende kendskab eller viden om konsekvenserne ved brug
af f.eks. PCB i en raekke byggematerialer har betydet, at almene boliger fra denne periode tegner sig for
langt de fleste sager.
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Figur 51. De valgte
afdelinger er geo-
grafisk fordelt i
Danmark.
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9 1 Udvalgte afdelinger

| det fglgende er en sammenfattende fremstilling af de 10 undersggte almene boligafdelinger. De 10 af-
delinger er beskrevet i selvsteendige afdelingsrapporter, se bilag A-J.

Det er forsggt at veelge geografisk fordelte afdelinger, for at daekke de forskellige udfordringer, der knytter
sig til beliggenheden. Skulle afdelingerne have vaeret mere ligeligt fordelt imellem de enkelte kategorier,
skulle en provinsby-afdeling have veeret erstattet af en vandkants-afdeling. Afdelingen Sundby-Hvorup
er beliggende i Ngrresundby. Pa grund af placeringen i neerheden af Aalborg er den i naervaerende rap-
port kategoriseret som “storby”, da Ngrresundby og Aalborg tilsammen udggr et storbyomrade.

Der er 4 afdelinger, som betegnes “de kendte afdelinger”, idet der er saerlig indsigt i, hvordan helheds-
planen er udarbejdet og demokratisk vedtaget. For "de kendte afdelinger" er de derfor i gang med
eller forventer snart at igangseette arbejdet med at udbedre nogle af de aktuelle udfordringer. For de
resterende 6 afdelingers vedkommende, er der ikke vedtaget helhedsplaner. For samtlige 10 afdelinger
gelder det, at der foreligger budgetark, som har dannet grundlaget for analysen af de gkonomiske
oversigter (se kap. 4 og 12). | 6 af afdelingerne, er der foretaget supplerende undersggelser i form af
byggetekniske undersggelser, udtaget prgver for miljgfremmede stoffer, og gennemfgrt undersggelser
for fugt og skimmel for at konstatere omfanget af de stgttede ekstraordinaere renoveringsarbejder. | de
4 kendte afdelinger er vurderingen af de ekstraordinzere renoveringsarbejder baseret pa analyser af det
foreliggende materiale.
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Figur 53. Oversigt
over de 10 afde-
linger, som repree-
senterer bdde taet/
lav-bebyggelser og
etageejendomme.
Herudover er bdde
eksempler pa tegl-
og betonbyggeri.
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De ti udvalgte afdelinger er fglgende:

NordvestBo
Ringgarden

Afd. 4
Spndergade 42-56
7600 Struer

Opfgrt: 1944

® Teglbyggeri
O Betonbyggeri

O Tat/lav bebyggelse
® Etageejendom

Stjernegarden
.. Civica
Afd. 4
Ejbygade 41
5220 Odense

Opfert: 1951

® Teglbyggeri
O Betonbyggeri

O Teet/lav bebyggelse
® ttageejendom

%2 Billund Boligforening
Afd. 7

= Mogllevej og

# Molleveenget

¢ 7190 Billund

Opfart: 1967

® T=t/lav bebyggelse
O Etageejendom

® Teglbyggeri
O Betonbyggeri

Danske Funktionaerers
Boligselskab

afd. 9309

Prags Boulevard og
Dalslandsgade

2300 Kgbenhavn S

Opfgrt: 1980

O Teglbyggeri
® Betonbyggeri

O Tat/lav bebyggelse
® Etageejendom

Boligselskabet Vissenbjerg

Afd. 3701
Lundager 38-44
5492 Vissenbjerg

Opfgrt: 1985

® Teglbyggeri
O Betonbyggeri

® Tet/lav bebyggelse
O Etageejendom

Sundby-Hvorup
Boligselskab, Afd. 3
Ringholmsvej, Bakkevej
og Viaduktvej

9400 Ngrresundby

Opfert:1948

B

O Teet/lav bebyggelse
® Etageejendom

® Teglbyggeri
O Betonbyggeri

Randers Bolig
Vorup Boligforening
Afd. 4

B@sbrovej 25A-31B
8940 Randers

Opfprt: 1956

® Teglbyggeri
O Betonbyggeri

O Teet/lav bebyggelse
® ttageejendom

Tgnder Andelsforening
Afd. 18

@Pnstervang og Svinget
6261 Bredebro

Opfprt: 1971

® Teglbyggeri
O Betonbyggeri

@ Teet/lav bebyggelse
O Etageejendom

Arbejdernes Boligforening
Afd. 23

Adalsvaenget, Adalshaven
og Adalsparken

6710 Esbjerg

Opfprt: 1981

O Teglbyggeri
@ Betonbyggeri

O Teet/lav bebyggelse
® Etageejendom

NordvestBo
Baunevanget

Afd. 122
Baunevaenget 126-165
7600 Struer

Opfprt: 1988

® Teglbyggeri
O Betonbyggeri

® Teet/lav bebyggelse
O Etageejendom
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9 2 Generelt for de undersggte segmenter

Helt generelt har alle de undersggte afdelinger demografiske udfordringer. Der skal ses pa ngdvendig-
heden af at skabe boliger, der kan modsvare nutidige krav til boliger og sikre, at de kan klare den frem-
tidige efterspgrgsel til bl.a. seldre beboere.

De geografiske forskelle er derimod tydelige for de 10 afdelinger. 2 ud af de 10 afdelinger beliggende i
vandkanten er udfordret ved fraflytning, hvorimod afdelingerne i de store og st@rre byer har ventelister,
f.eks. 30 ar i den undersggte afdeling i Kgbenhavn.

| uddannelsesbyerne Aalborg, Odense og Kgbenhavn er der ikke udfordringer med udlejning, men deri-
mod behov for opretning i forhold til kvaliteten af boligerne. Det samme ggr sig geeldende for afdelingen
i Billund, der dog adskiller sig, da der er tale om boliger, som er efterspurgte pga. den positive arbejds-
maessige og demografiske udvikling i omradet.

I 3 ud af 10 afdelinger oplever de manglende efterspgrgsel (tomgang). Det skyldes bl.a. fraflytning eller
manglende boligudbud i henhold til efterspgrgslen. | Bredebro er der f.eks. tomgang pga. manglende
arbejdspladser, hvorimod der i Billund, som blot ligger 90 km nord for Bredebro, ikke er problemer med
tomgang. Her er en by i veekst med arbejdspladser samt international lufthavn, Legoland, La Landia og
uddannelsesinstitutioner.

Det geelder for alle afdelingerne i undersggelsen, at de renoverer bygningsmassen for at gge kvaliteten
af boligerne ved at rette op pa uhensigtsmaessige bygningskonstruktioner eller byggeskader, gge sund-
heden i boligerne og opna en bedre energioptimering af boligerne.

Generelt har afdelingerne i Aalborg, Odense og Kgbenhavn ikke udfordringer med udlejning af stgrre
boliger, hvilket ogsa er afspejlet i deres helhedsplaner. | Odense har de valgt at udvide antallet af bolig-
typer og Aalborg udvider afdelingen med stgrre og moderne lejligheder ved at udbygge afdelingen med
flere nye boliger.

Bredebro er udfordret af byggesjusk og manglende kvalitet i byggeriet fra afdelingens opfgrelse. Vis-
senbjerg er udfordret af manglende kvalitet i valg af byggematerialer, idet der allerede efter 10 ar blev
udskiftet tag, pa grund af smuldrende teglsten. Derudover er der vaesentlige byggeskader pa den valgte
konstruktion i gavle og facader, for 3 ud af 10 afdelinger.
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Figur 54. Sammen-
fatning af de ti afde-
lingers udfordringer.
Fordelt pd de tre
skalatrin, Bygnings-
geometri, uderum
og kontekst. Der er
flest  udfordringer
knyttet til bygnings-
geometrien og der-
udover til beliggen-
heden/konteksten.
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Bygningstypologier og samfundsudvikling

9.3

De 10 afdelinger repraesenterer forskellige segmenter og viser eksempler pa forskellige udfordringer og
behov for renoveringsarbejder. Som figur 54 illustrerer, er der flest udfordringer knyttet til afdelingernes
bygningsgeometri og derudover til beliggenheden/konteksten.
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Figur 55. Oversigt
med de blgde veerdi-
er i de 10 afdelinger.
Farverne rgd, gul
og gren indikerer
graden af indsats
der bgr ggres f.eks.
i forbindelse med
en evt. ombygning.
Desuden geelder
det for nogle af ka-
tegorierne, at den
r@de markering vi-
ser et kritisk niveau,
og at der derfor
(lovmeessigt)  skal
udbedres/andres
i tilstanden — ogsd
selvom det ikke er i
forbindelse med en
evt. ombygning.

Figur 56. Den op-
levede  tryghed i
de undersggte af-
delinger i henholds-
vis Kgbenhavn og
Aalborg illustrerer,
hvor forskelligt be-
grebet  “tryghed”
tolkes, alt afhaengigt
af bokultur og geo-
grafi.
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Utryghed

De fleste danskere fgler sig trygge i deres boligomrade. Det geaelder ogsd beboerne i de fleste almene
boligomrader.’*® Helt generelt er der en oplevet tryghed i de undersggte afdelinger, hvorfor alle ti af-
delinger har faet en grgn markering i figur 55. Tryghed opleves forskelligt, alt afhaengigt af de gjne der
ser, og hvordan man ser pa sit nabolag. Oplevelsen af tryghed afspejler ikke ngdvendigvis den reelle
forekomst af kriminalitet og graden af normbruddet.**’

Der er meget forskellige definitioner af tryghed. Det afthaenger af, hvilken kontekst afdelingen er placeret
i; om der er tale om en storby, provinsby eller en vandkantsby. Herudover afhanger det af bo-kultur,
normer i et neeromrade og geografisk placering i Danmark. P& baggrund af afdelingerne i Aalborg og
Kgbenhavn kan beboernes tryghed illustreres pd en "Tryghedsskala”, hvilket understreger den subjek-
tive opfattelse af tryghed. Den viser, hvor relativ en stgrrelse tryghed er, og at den oplevede tryghed ikke
ngdvendigvis baserer sig pa, hvor alvorlig en situation er eller hvor hyppigt den optraader.

TRYGHEDSSKALAEN

Kabenhavn
UTRYGHED r;— TRYGHED
0% .ng 100%
Aalborg

Behov for sammenlaegning

Som det ses pa figur 54 og 55, er der i 5 ud af de 10 afdelinger arbejdet med sammenlagning af bo-
liger pa grund af endret efterspgrgsel, aendret beboersammensaetning eller et behov for opdatering af
boligerne i forhold til opfgrelsestidspunktet. Omfanget af og behovet for sammenlaegning afhaenger af
efterspgrgsel og boligernes stgrrelser og i nogle tilfaelde for at kunne tilbyde lejerne et stgrre boligud-
bud med stgrre eller mindre lejligheder, og dermed en fremtidssikring af udlejningen.

Udover at skabe balance i beboersammensatningen gennem fysiske tiltag, kan boligforeningerne/orga-
nisationerne samarbejde med kommunen og via en fleksibel udlejningsstrategi favorisere boligspgende
med fast arbejde.!*®

Mangel pa tilgaengelighed
I 9 ud af de 10 afdelinger er der i kategorien ”Bygningsgeometri” konstateret mangel pa tilgeengelighed,
se figur 55, dvs. at det ikke er muligt at komme niveaufrit ind i sin bolig som kgrerstolsbruger.

Med en faelles samfundsvision om at holde borgerne ”Langst muligt i Eget hjem” og hermed ”Langst
muligt i Eget liv’ sammenholdt med, at vi bliver zldre og @ldre, er behovet og efterspgrgslen pa til-
geengelighedsboliger steget i Danmark de seneste ar. De almene boliger er ikke en undtagelse, og igen-
nem de sidste artier har Landsbyggefonden udgvet stgtte til tilgeengelighedsboliger. Der er fra 2012 til
2018 behandlet 271 sager, hvor der er etableret 11.021 tilgeengelighedsboliger. Det skal praeciseres, at
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det er omdannelse til tilgaengelighedsniveau C, hvilket i praksis betyder, at rummene i boligen ggres lidt
stgrre, og at der sikres niveaufri adgang enten via elevator eller ramper. En tilgeengelighedsbolig kan
udover kgrestolsbrugeren ogsa huse en familie eller et zeldre par.

Typisk omdannes max 1/3 af boliger i bebyggelsen til tilgeengelighedsboliger. Herved har de zldre be-
boere mulighed for at blive boende i den eksisterende bebyggelse og eventuelle &ldre parcelhusejere i
bydelen, kan se potentiale i at szlge ejerboligen og nyde alderdommen i den almene nabobebyggelse,
hvor serviceniveauet er lukrativt. Her skal man som lejer hverken sla graes, male vinduer eller udskifte
en pakning, hvis vandhanen er uteet.

| alle 10 afdelinger arbejdes der med tilgeengelighedsboliger i helhedsplanen. Omfanget af tilgeenge-
lighedsboliger varierer meget fra afdeling til afdeling, og de indarbejdes typisk der, hvor det giver mest
mening inden for den bestaende bygningsgeometri. 2 af afdelingerne bestar af raekkehusbebyggelser,
som dermed ikke kraever de store ombygninger, for at opna niveaufri adgang. De eksisterende veerel-
sesstgrrelser og adgangsforhold svarer naesten til tilgeengelighedskravet C. Hvorimod der i etagebebyg-
gelser i 2 afdelinger kraeves stgrre ombygninger, f.eks. skal der etableres en elevator i eiendommene og
flere veerelser skal laegges sammen og badeveerelser skal ggres stgrre.

Der tegner sig et mgnster som belyser, at det kraever stgrre ombygninger at omdanne de bebyggelser,
som er opfgrt i de tidlige segmenter (fgr 1945 og 1945-1959) end i de senere. Samtidig belyser
undersggelserne i de besggte boligorganisationer, at de finder det attraktivt at omdanne eksisterende
boliger til tilgaengelighedsboliger, savel reekkehuse og etagehuse, og dette geelder for bebyggelser opfgrt
i alle segmenter.

| 4 ud af 10 afdelinger er der mangel pa tilgeengelighed i uderummene, se figur 54. Afdelingerne star
med en udfordring, der forstaerkes af, at flere beboere bliver @ldre. Generelt ses det, at der arbej-
des med at ggre udearealerne tilgeengelige for alle, sdvel unge som zldre. Udearealerne skal bru-
ges og veere tilgengelige, og give veerdi i hverdagen. Iser i etagebebyggelserne ses det, at der er
arbejdet med faellesrum i udearealerne for flere beboere pa tveers af alder og interessefeellesska-
ber. | en afdeling udggr bygningsgeometrien f.eks. en barriere for ankomsten til gardrummet, hvor-
for der i helhedsplanen arbejdes med gennembrydninger af bebyggelsen for at sikre tilgeengelig-
heden til gdrdrummet, hvor beboerne kan nyde de solbeskinnede udearealer.

Intern stgj
I 1 ud af de 10 afdelinger opleves der problemer med intern stgj, se figur 55.

Manglende efterspgrgsel

Der er 5 ud af de 10 afdelinger, der oplever en manglende efterspgrgsel, se figur 55. Den manglende
efterspgrgsel skyldes bl.a. affolkning eller at boligudbuddet ikke lever op til efterspgrgslen, og i 2 af-
delinger oplever de, at udgifterne til henholdsvis leje- og ejerbolig er identiske, hvilket giver udfordringer
i forhold til at tiltreekke lejere, se figur 54.

Tomgang i boliger

| 3 ud af 10 afdelinger er der udfordringer med tomgang, hvilket bgr eller skal handteres, se figur 55.
Heraf er det for 2 afdelingers vedkommende markeret med rgd, da de skal handtere denne udfordring.
Pa figur 54 ses det, at udfordringen med tomgang er repraesenteret i 3 forskellige segmenter.

Behov for opretning
| 7 ud af de 10 afdelinger er behovet for opretning markeret med rgd i figur 55, hvilket betyder at det skal
handteres, imens 2 afdelinger er registreret som gul i denne kategori og dermed “kun” bgr handteres.

Behov for reduktion
| 2 afdelinger er der behov for reduktion af boliger, som en direkte afledt konsekvens af tomgang for de
selv samme afdelinger.
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9 4 Fremtidssikring af boligerne

Med naerveerende rapport er det aktuelle behov for omfanget af ekstraordinaere renoveringer af de
almene boliger blevet synliggjort.

Udover en vurdering af de fysiske rammer, har byomdannelse, analyse af de demografiske forhold, ge-
ografisk beliggenhed og arbejdspladsernes placering, indflydelse pa renoveringsindsatsen og de ngd-
vendige aendringer i afdelingerne. Forskellige indsatser afhaenger i hgj grad af lokal efterspgrgsel, mulig-
hederne i forhold til den geografiske beliggenhed og den demografiske udvikling.

| storbyerne er der behov for at fokusere pa, at der skal veere tale om et bredt udbud af boligtyper. Hvis
der er tale om @ldre beboere, sd efterspgrges den service som er indeholdt i de almene boliger. Hvis
der er tale om yngre beboere, sa efterspgrges der boliger som er tidssvarende i stgrrelse og planlgsning.
Hvorimod de helt unge efterspgrger boliger som er billige og forholdsvist centralt beliggende i forhold
til adgang til offentlig transport, naerhed til bycentrum og byens tilbud.

| provinsbyerne er udviklingen meget betinget af den geografiske placering og udbuddet af arbejds-
pladser i omradet. Det afspejles i den demografiske udvikling i omradet.

| vandkantsbyerne er der behov for at vurdere udviklingen i forhold til, at der bliver flere zldre, da de
yngre og unge sgger mod de stgrre byer i oplandet.

Der er ogsa behov for at vurdere tilgeengeligheden til boligerne i afdelingen. Det kan styr-
ke en afdelings udlejningsmuligheder at have tilgeengelighedsboliger. Afdelingerne har frem-
over behov for at fokusere pd at overholde arbejdsmiljgmaessige krav for pleje i eget hjem,
hvis eeldre skal have mulighed for at blive i egen bolig. Indfrielse af dette behov er for nu-
vaerende en kommunal opgave.

Passer boligerne til efterspgrgslen?

For at kunne blive ved med at udleje boligerne i fremtiden ma afdelingerne tage hgjde for, hvilke ud-
fordringer de kommer til at sta over for. Den demografiske udvikling, geografisk beliggenhed, efter-
spgrgslen, byggeteknisk tilstand, sundheden i boligerne, energioptimering er alle forhold, de ma tage
med i overvejelserne. Strategi og tiltag varierer alt afhaengigt af, hvor i Danmark afdelingerne er belig-
gende.

e Renoveringsstrategien bgr bygge pa analyse af demografiske og geografiske forhold, da de pavi-
seligt kan veere forskellige afhaengigt af, hvor i Danmark boligerne er beliggende.

e  Forskellige udfordringer og potentialer findes i de forskellige segmenter pga. forskellige bygge-
metoder, forskellige Bygningsreglementer, forskellige materialer og forskellige miljgfremmede
stoffer.

e Ved pavisning af miljgfremmede stoffer, fugt og skimmel, vil en ekstraordinzer renovering veere
ngdvendig. Her sikrer en helhedsplanlaegning en bevidst strategi for, hvorledes udbedringerne
kan lgses samtidig med, at boligens fremtidige brug sikres, hvilket kan kraeve en andret planlgs-
ning og optimeret tilgaengelighed. Dette vil iseer vaere aktuelt i egne, hvor den lokale efterspgrg-
sel pa aldreboliger er hgj.

e  Rettidigt samarbejde med kommunen er afggrende med henblik pa at fremtidssikre boligafdel-
ingerne, sa de bliver en gevinst for byens/kommunens udvikling. Dette bgr vaere en del af reno-
veringsstrategien. Fleksibel udlejning er boligselskabernes mulighed for at sikre blandet beboer-
sammensatning.

e Det er afggrende, at en renovering tager afsaet i efterspgrgslen i det lokale boligmarked samt en
analyse af den byggetekniske tilstand, for pa baggrund heraf at vurdere omfanget af renoverings-
arbejderne. Strategien fra afdelingernes side bgr derfor tage udgangspunkt i viden om, hvilke
typer boliger der er behov for, og hvilke tendenser der tegner sig erhvervs- og uddannelsesmaes-
sigt.
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Der skelnes imellem tre forskellige typer boligforbedringer i forbindelse med renovering:
1. Pget boligareal gennem sammenlaegning.
2. Modernisering og omprogrammering af boligen (fornyelse af feks. tekniske installationer og
@ndret planlgsning) og den tredje er
3. Opfgrelse af nye typer boliger evt. ovenpd eksisterende eller pd sokkelen efter reducering af
eksisterende.*®

Boligforeningens viden om efterspgrgslen i omradet samt viden om bygningernes byggetekniske tilstand
er afggrende for at beslutte, hvilken strategi der skal veelges. Det er boligforeningen der ved, om der er
behov for zldreboliger, boliger til enlige, stgrre boliger gennem sammenlagning, om boligerne skal
renoveres i deres eksisterende form, eller i hvilket omfang de skal renoveres for at udbedre eventuelle
problemer med den byggetekniske tilstand. Alternativt, om der er udfordringer med affolkning og vigen-
de efterspgrgsel pa boliger i omradet, sa strategien skal indebaere ansggning om afvikling med henblik
pa nedrivning frem for renovering af bygningsmassen. | tilfaelde, hvor nedrivning har veeret udfaldet, har
den primaere arsag hverken vaeret arkitektoniske, sociale eller byggetekniske problemer, men derimod
udlejningsproblemer. | dansk sammenhang er langt de fleste nedrivninger, saledes sket i omrader, der
lider under en generel fraflytning.'

Opsamling

Undersggelserne afspejler de enkelte afdelingers forskellige strategier, alt afhaengigt af hvilke udfor-
dringer de har udlejningsmaessigt og byggeteknisk. Udlejningsmaessigt er afdelingernes geografiske
placering af afggrende betydning, f.eks. er der i storbyerne en stor efterspgrgsel pa almene boliger. |
storbyerne varerier renoveringsomfanget f.eks. vaesentligt mere end det ggr i provinsen, hvilket skyldes
den store efterspgrgsel.

| vandkanten kan det i nogle tilfeelde veaere ngdvendigt at afvikle boliger, da efterspgrgslen afhaenger af
den omkringliggende by, f.eks. hvis der nedlaegges arbejdspladser eller skoler lukker. Dette kan have den
konsekvens, at beboerne flytter fra byen. Her kan det kommunale samarbejde have afggrende betyd-
ning. Boligsegmenterne har ligeledes indflydelse pa den udlejningsmaessige situation. Generelt ses det,
at boliger opfgrt i de tidlige segmenter er opfgrt med sma badevaerelser og sma rum, som er ngdven-
dige at opdatere i nogle bebyggelser, for at sikre “konkurrencedygtige” boligtyper.
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Figur 57. Sammen-
fatning af under-
s@gelserne i afde-
lingerne vedr. de
ekstraordinaere  re-
noveringsarbejder.
De skraverede felter
kan ikke udfyldes, da
de ikke er aktuelle.
Farverne rgd, gul
og grgn indikerer
graden af indsats
der bgr ggres f.eks.
i forbindelse med
en evt. ombygning.
Desuden geelder det
for nogle af katego-
rierne, at den ragde
markering viser et
kritisk niveau, og at
der derfor (lovmees-
sigt) skal udbedres/
andres | tilstanden
— ogsd selvom det
ikke er i forbindelse
med en evt. ombyg-
ning.

86

FEJL/MANGLER

BYGGEMETODER MATERIALER EKSTERN ST@J VENTILATION BYGGESKADER KULDEBRO FUGT SKIMMEL INSTALLATIONER
| | | | | | | | | |
Begz:;r;ﬁ;:%zx:@:'%:8631%:umr: 0 | R
e -1
=& i i i i i i |
KONSTATERET | QOO ! OO0 1 ooOe Q0O 1 Q0O 1 OO0 1 OO0 1 I OO0 !
: 000 : 000 ! o000 ' 000! 000 ! o0o0 ' 00O ' 000! Cee :
, 0000 | OOOO | OO0O | OOOO | OO0 | OO0OO | OO0O | OO0e eeee
IKKE KONSTATERET | O O O | 000 1+ 00O ' OO0 ! OO0 1 o001+ 00O 1 00O ' OO0
‘ } 000 } OO0 ' OCee ' OO0 ! OO0 ! ooo ' 00O ' OO0 ' 000 :
, 0000 , @000 0000 000G | OOOC® | OO0OO | OOOO | OOOO | 0000 |
sgrupseores | O O O | o000 1+ 00O 1 Oee : OO0 ! OO0 1+ 00O ! 000 + OO0 !
. } 000 } ooo ' 00O ' eee ! OOO ' O©OOO ' OOCO ! QOO ' OO0 :
L 00®e  000® O000® | #0006 O00® 0008 | OO0O0 | OOOO |, O00e |
KRITISK I coe ! 00O 1 00 J COe [oF X 2 000 | [of X I OO0 !
. : [ X X} : ocoe ! 00O ' 000 ' 000 ' 000 ' o000 ' 000 :
, 0000 0000 OOeo 0000 0000 0000 0000 O000
"""""""""""""""""""""""""" Kor  rorekwske ko
PCB BLY TUNGMETALLER ASBEST TIARESTOFFER PARAFFINER UNDERS@GELSER FORURENING
OPRETNING ! ! O ! ! ! = : : : o :
MILJ@FREMMEDE ' ! [~ A ! & £
:: == w0 @ 1‘\0171 A
1 1 1 1 1 1 1 1 |
konsaterer - OO O 1 OO0 | OO0 1 OO0 OO0 1 OO0 1 OO0 1 000 1
' 000" OO0O!" O0OO0!" 00O !'" 000! 000! OO0 ' 000!
10000 [ 00®® | O0O00 ! 0000 ! 0000 ! OOOO | OO0 ! 0000 !
IKKE KONSTATERET | OO0 | OO0 1 OO0 | OO0 cee OO0 1 OO0 ! OO0 !
. 000" 00O !" O0OO0O!" 000! 000 ' ®e®0' OOO!' OOCe '
1O000 ;0000 | 0000 ! 000 o000 0000 O000 0000
SHRNOTERES | 009 1 000 1 000 | 0001 0001 000 000 ' 000
: (X X} : oo0Oo " 000" 00O !'" 000! 000 } eee ' OO0 !
@000 00OO0® 0OOC® 0000 0000, 0000 eeee 0000 |
skaLHANDTERES | O OO | OOO ' OCee@ ' OO0 ' 000! o000 1" 000! 000!
. | 000 | eee @00 @00 OO0, OO0, 000! 000!
L, 0000 0000 0000 0000 COOG O@@0O@ 0000 lOOOO 1

SUNDERE ALMENE BOLIGER



RESULTATER AF UDFORTE
1 0 UNDERSOGELSER

Som det fremgar af kapitel 5 og kapitel 7 var forventningen, at byggeriets kvalitet og byggemetode over
tid er blevet vaesentlig bedre og tidssvarende i forhold til viden og udbygning af krav om mere energi-
optimale boliger, sundere boliger og udviklingen i boligtyper.

Pa modstaende side viser skemaet, figur 57 resultaterne af undersggelserne i afdelingerne praesenteret
i et samlet diagram.

1 O 1 Byggetekniske udfordringer

Byggemetoder

Der er udfordringer i forhold til de byggemetoder som var geengse pa bygningernes opfgrselstidspunkt
og den udvikling som har vaeret over tid set i forhold til sunde boliger, energioptimerede boliger og viden
om materialevalg samt byggetekniske metoder.

Den nuveerende viden samt udviklingen frem til nutidens lovgrundlag giver ligeledes anledning til udfor-
dringer. Dette har ogsa veeret geeldende ved gennemgang af Landsbyggefondens data i kapitel 8.

| figur 54 og 55 i kapitel 9 ses spredningen i forhold til de blgde veerdier.

| figur 57 ses summeringen for de 10 afdelinger i forhold til fakta for byggemetoder, byggeskader, stgj,
ventilation, kuldebro, fugt, skimmel og miljgfremmede stoffer etc. Disse gennemgds herunder. Det ses
generelt, at datidens byggemetoder har givet ekstraordinaere renoveringsarbejder i afdelingerne. | 8 ud
af 10 afdelinger tilskrives de udfordringer der er i afdelingen, de valgte byggemetoder.

Materialer

I'5 ud af 10 afdelinger er der valgt byggematerialer som er kritiske i forhold til byggeriet. Eksempler
pa valg af byggematerialer er en let indervaeg med traekonstruktion med enkeltstens yderfacade og
anvendelse af PU-skum til opsaetning af forsatsvaeg, se bilag A-J.

Ekstern stgj

| 2 ud af de 10 undersggte afdelinger, dvs. i 20 %, er der sarlige udfordringer med ekstern stgj. | disse 2
afdelinger skyldes problemet de boliger, som er beliggende taettest pa trafikerede veje.
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10.2

10.3

10.4

10.5

Ventilation

I 9 ud af 10 afdelinger er der konstateret udfordringer med ventilationen af boligerne, enten i form af
manglende etablering af frisklufttilfgrsel pa opfgrselstidspunktet eller pd grund af senere lukning af
frisklufttilfgrsler.

Byggeskader

| figur 57 fremgar det ligeledes, at der i 8 ud af 10 afdelinger er konstateret byggeskader. Hvis der ses
detaljeret pa disse 8 afdelinger, geelder det for 4 af afdelingerne, at byggeskaderne er sket i forbindelse
med opfgrelsen af bygningerne. | de gvrige 4 afdelinger er det f.eks. efterfglgende arbejder, der har
resulteret i byggeskaderne, se bilag A-J.

Kuldebroer
| figur 57 fremgar det, at der i 9 ud af 10 afdelinger er pavist betydende kuldebroer, som fglge af datidens
byggetekniske metoder og manglende isolering.

Fugt og skimmel

Der er i alle undersggte afdelinger fundet udfordringer i forhold til fugt og skimmel, se figur 57. Ses der
mere detaljeret pa resultaterne fra de enkelte afdelinger, sa er der i 6 ud af 10 afdelinger pavist hgje ind-
hold af skimmelsvamp og-sporer i indeluften. | 2 af de 6 afdelinger er der foretaget udbedring af arsagen
til skimmelforekomsten, men pa trods heraf kan der pavises indhold af skimmelsporer i indeluften. Dette
kan skyldes manglende renggring efter udbedring af fugtdrsagen og fjernelse af synlig skimmel.

| 4 ud af 10 afdelinger er der visuelt tydelig skimmelforekomst, men der er ikke foretaget malinger af
skimmelsporer i indeluften.

Bygninger som er efterisolerede ved anvendelse af indvendige forsatsveegge bgr altid undersgges for
skimmel mellem forsatsvaeg og eksisterende vaegkonstruktion. Hvis der konstateres skimmel, bgr for-
satsveeggen fjernes og der skal laves en skimmelsanering. Dette er konstateret i 3 afdelinger ud af 10.

Fejl og mangler i installationer

Der er jf. figur 57 pavist fejl og mangler i 3 ud af 10 afdelinger. Der er tale om fejl og mangler pa kloak-
anlaeg, varme- og vandinstallationer.

Geotekniske undersggelser

Der er i 7 ud af 10 afdelinger behov for afklaring af valg af teknik ved gennemfgrelse af geotekniske
undersggelser. Det er meget forskelligt, hvad formalet med de geotekniske undersggelser skal veere eller
har vaeret. Der kan veere tale om afklaring af seetningsskader, afklaring af geoteknisk metode for etable-
ring af elevatortarn, omfangsdraen eller aendring af terraen taet pa bygningerne.

Jordforurening

Emnet deekker over den offentlige forvaltning af jordforurening for de omrader, som bygningerne er belig-
gendei.Somdetfremgaraffigur57,erderi5udaf10afdelingerikke behov for at tage stilling til arealernes
kortleegningsstatus. Det skyldes, at der ikke skal foretages arbejder pa udearealer eller, at der er foretaget
undersggelser, der viser, at der ikke er pavist forurening over jordkvalitetskriterierne i omraderne om-
kring afdelingen.

Der er i 5 ud af 10 afdelinger behov for at handtere jord i forbindelse med skulptering af udearealer,
etablering af omfangsdraen eller elevatortarne udenfor nuveerende bygningsaftryk. De 5 afdelinger
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10.6

10.7

10.8

Figur 58. Opsum-
mering af  hvilke
mdlemetoder der er
benyttet i de 10 af-
delinger til bestem-
melse af teetheden
af bygningerne.

repraesenterer 3 forskellige kortlaegningsniveauer hhv. udenfor arealkrav, omradeklassificeret og kortlagt
pa vidensniveau 2.

Miljgfremmede stoffer

Der er i stort set alle afdelinger fundet udfordringer i forhold til miljgfremmede stoffer, se figur 57. Der
er pavist indhold af PCB som farligt affald i 2 ud af 10 afdelinger, i de resterende 8 afdelinger er pavist
PCB som skal handteres som forurenet affald ved renovering.

Der er pavist indhold af asbest i 7 ud af 10 afdelinger.

For begge ovennaevnte stoffer er der tale om meget specifikke handteringskrav i forhold til renovering
og ved handtering af affald.

I 9 ud af 10 afdelinger er der pavist indhold af tungmetaller, som skal handteres ved renovering og ved
handtering af affald.

| 2 ud af 10 afdelinger er der pavist klorparaffiner.

Luftskifte

| 6 af de 10 afdelinger er der foretaget maling af luftskifte ved anvendelse af PFT-metoden, som angiver
|uftskiftet over en tidsperiode, og dermed tager hensyn til adfeerd. Der er i 2 ud af 6 afdelinger et luft-
skifte over 0,5 gang i timen, fgr der er gennemfgrt renovering af afdelingerne.

For de resterende 4 afdelinger er det dokumenteret i 6 ud af 8 boliger, at luftskiftet er lavere end 0,5
gang i timen, som vil vaere det forventede luftskifte efter en renovering.

Utaette boliger

Af de 10 afdelinger, hvor der er foretaget undersggelser, er der i 8 ud af 10 afdelinger foretaget under-
sggelser af boligernes teethed.

| en- og tofamilieshuse i op til to etager kan radonmalinger anvendes som sporgas for om bygningen er
teet mod jord. | etagebyggeri kan der anvendes specifikke sporgasser for vurdering af om etageadskillel-
serne er teette. | bade teet-lavt og etagebyggeri er termografisk fotografering af kuldebroer anvendt som
dokumentation for de utaette boliger.

I 8 ud af 10 afdelinger er det dokumenteret, at boligerne er uteette mod jord ved brug af én eller flere af

de tre metoder, som er praesenteret i nedenstaende tabel, se figur 58.

Struer R Nej Nej Nej
Aalborg Ja Ja Nej
Odense Nej Nej Ja
Randers Ja Ja Nej
Billund Nej Nej Ja
Bredebro Ja Ja Nej
Kgbenhavn Nej Ja Ja
Esbjerg Nej Nej Nej
Vissenbjerg Ja Ja Nej
Struer B Ja Nej Ja
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For 5 ud af 10 afdelinger er der tale om etagebyggeri, og det er vist ved anvendelse af sporgas eller
termografi, at der er uteette etageadskillelser i 4 ud af 10 afdelinger. |1 1 ud af 5 etageejendomme kunne
der ikke pavises luftskifte mellem etageadskillelserne.

| 2 afdelinger ud af 10 er der ikke foretaget undersggelser af taethed mod jord eller bygningstaethed ved
brug af radon, sporgas eller termografi.

Andet/gvrige

Der er generelt ikke pdvist skadedyr eller insekter i de undersggte 10 afdelinger. Der er dog i en enkelt
afdeling konstateret gnavere som fglge af placering af kloaktraceer under bebyggelsen og kloaker
integreret i vaegge. | figur 57 er denne mangel talt med under tekniske installationer.

Opsamling

Som det fremgar af ovenstaende afsnit, sa er der i alle afdelinger specifikke udfordringer. Helt generelt
sa er de stgrste udfordringer i forhold til ekstraordinaere renoveringsudgifter opretning af valgte bygge-
metoder og byggeskader. Generelt er der fundet kuldebroer, fugt og skimmel i de undersggte afdelinger.
Opretning for at opna sunde boliger er dermed ngdvendig. For alle afdelinger er der ligeledes et ge-
nerelt behov for handtering af miljgfremmede stoffer ved renoveringer eller reduktioner.

For vurdering af de udfgrte undersggelser i forhold til de enkelte segmenter, som tidligere er pree-

senteret i kapitel 6, er der i efterfglgende kapitel foretaget en vurdering af de udfgrte undersggelser i
segmentopdelingen.
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RESULTAT AF UNDERSUOGELSER
1 1 FORDELT PA SEGMENTER

1 1 ) 1 For 1945

Geeldende for den undersggte afdeling i dette segment, er der tale om tidstypiske tendenser med af-

folkning mod stgrre byer og en gget andel af zldre, samt arbejdspladser der forsvinder. Afdelingen har

behov for reduktion og tilpasning af boligtyperne for at imgdekomme den andrede efterspgrgsel. Der
er samtidig et behov for sanering for at opna sunde og teette boliger.

1 1 2 Fgr 1945, Delkonklusion

Pa baggrund af litteraturstudie, undersggelser udleveret af afdelingen, viden, faktiske undersggelser
samt Landsbyggefondens data, er der udfordringer forbundet med (se figur 59 samt bilag A):

Afdelingens geografiske placering i Danmark, da der er problemer med affolkning, hvilket resul-
terer i tomgang.

Den demografiske @ndring, hvor andelen af zldre beboere i regionen gges. Desuden er efter-
spgrgslen pa boliger i omradet dalende.

At nogle virksomheder lukker ned, hvilket resulterer i, at kvalificeret arbejdskraft flytter fra byen
(familier).

En ngdvendig reducering af antallet af boliger pa grund af tomgang. Herudover renovering af
boligerne.

Byggetekniske udfordringer, som ikke kunne veere forudset i den obligatoriske driftsplanlaegning.
Usunde boliger med darligt indeklima, primaert pa grund af det forhgjede niveau af skimmel i
indeluften.

Ved renovering af boligerne i afdelingen er det ngdvendigt at foretage en skimmelsanering.
Det er ligeledes ngdvendigt at foretage en grundig hovedrenggring for at nedbringe antallet
af skimmelsvampe og-sporer i indeluften, hvor der tidligere har vaeret skimmelvaekst. Der hvor
der er foretaget udbedringer af fugtophobninger og kuldebroer, bgr der foretages renggring for
skimmelsvamp og-sporer.

Behov for arbejdsmiljgmaessig handtering af miljgfremmede stoffer i form af tungmetaller, PCB
og asbest ved renovering.
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Fra afsnit 5.11 vides, at der er behov for at have fokus pa at skabe et sundt indeklima fremadrettet, ved
at sikre, at luftskiftet i boligerne gges betydeligt i forhold til det forventede niveau for dette segment.
Afdelingen har ingen energimeerke.

Der er kun en afdeling i segmentet. Denne afdeling er beliggende i et omrade, som er omradeklassifice-
ret efter jordforureningsloven fra 2008. Skal der foretages arbejder i jord med ledningsanlaeg, opgraves
og/eller arbejdes med jord pa udearealer, sa er der behov for at foretage undersggelser af jorden i de
pageeldende omrader.

11 . 3 1945-1959

Afdelingerne fra denne periode er beliggende i henholdsvis storbyomrade og provinsbyer, og er alle
typiske for tidsperioden, som etagebyggeri der ikke er over fire etager.

For segmentet og den geografiske placering, er der tale om tidstypiske tendenser som resulterer i en
stgrre andel af zeldre beboere. Ingen af afdelingerne har behov for reduktion. Alle afdelinger tilpasser
boligtyperne til efterspgrgslen, dog indgar afdelingen i Randers i en stgrre helhedsplan, hvor tilgeenge-
lighedsboliger etableres i andre omrader af afdelingen. Der er i alle afdelinger behov for sanering for at
opna sunde og teette boliger.

Boligerne fra denne periode har det til felles, at der er byggetekniske udfordringer samt konstaterede
miljgfremmede stoffer, fugt og skimmel. Bygningerne er karakteriseret af sma rum og der er mangel pa
tilgeengelighed i boligerne. Der er behov for sammenlaegning af boliger i 2 ud af de 3 afdelinger.

1 1 4 1945-1959, Delkonklusion

Pa baggrund af litteraturstudie, undersggelser udleveret af afdelingerne, viden, faktiske undersggelser
samt Landsbyggefondens data, er der udfordringer forbundet med (se figur 60 samt bilag B, C og D):

e Afdelingernes geografiske placering i Danmark, hvilket giver en gget befolkningstilvaekst pa
grund af placering i naerheden af storby eller i provinsby.

e Den demografiske &ndring, hvor andelen af aldre beboere gges og flere unge flytter til byen for
at studere i regionen eller i naerheden af storbyen.

e Byggetekniske udfordringer, som ikke kunne veaere forudset i den obligatoriske driftsplanlaegning
for alle 3 afdelinger.

e |2 af 3 afdelinger er der behov for at gge luftskiftet i boligerne ved renoveringerne. | den sidste
afdeling er luftskiftet ikke malt, men det vurderes med baggrund i afsnit 5.11, at der ogsa kan
vaere behov for at gge luftskiftet i denne afdeling.

e Der er tale om usunde boliger primzert pga. de forhgjede niveauer af skimmel i indeluften.

e Ved renovering af boligerne i afdelingerne er det ngdvendigt at foretage en skimmelsanering af
boligerne. Det er ligeledes ngdvendigt at foretage en grundig hovedrenggring for at nedbringe
antallet af skimmelsvampe og-sporer i indeluften i boligerne, hvor der er skimmelvaekst. Hvor
der tidligere har veeret skimmelvaekst, og hvor der er foretaget udbedring af fugtophobninger
og kuldebroer, bgr der foretages hovedrenggring for skimmelsvamp og-sporer.

e Ved renovering af boligerne i afdelingerne, vil det veere ngdvendigt at handtere miljgfremmede
stoffer.

Afdelingerne har energimaerker fra C til D og én har ingen energimaerke. Der er saledes et potentiale for
energibesparelse ved en renovering.

Der er 3 afdelinger i segmentet. Alle afdelinger er beliggende i omrader som er omradeklassificeret efter
jordforureningsloven fra 2008. Nar der skal foretages arbejder i jord med ledningsanlaeg, opgraves ved
sokler, keldre, omfangsdraen og/eller arbejdes med jord pa udearealer, sa er der behov for at foretage
undersggelser af jorden i de pdgeaeldende omrader, hvis der skal bortskaffes jord fra omraderne.
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1960-1974

Figur 61. Sammenfatning
af undersggelserne  for
perioden 1960-1974 ved-
rgrende de ekstraordineere
renoveringsarbejder.**

96

BYGGEMETODER MATERIALER EKSTERN ST@J VENTILATION BYGGESKADER KULDEBRO FUGT SKIMMEL

o B R

OPRETNING
BYGGESKADER

KONSTATERET

IKKE KONSTATERET

B@R UDBEDRES

KRITISK

|
|
|
|
1
|
|
|
1
|
|
|
1
|
|
|
|
|
|
|
|

FEJL/MANGLER GEOTEKNISKE JORD-
INSTALLATIONER UNDERS@GELSER FORURENING

o

T

OPRETNING
BYGGESKADER

KONSTATERET

IKKE KONSTATERET

SKAL HANDTERES
VED OMBYGNING

SKAL HANDTERES

BEHOV FOR MANGEL PA MANGLENDE TOMGANG BEHOV FOR BEHOV FOR
UTRYGHED SAMMENLAGNING  TILGANGELIGHED INTERN ST@) EFTERSP@RGSEL | BOLIGER OPRETNING REDUKTION

fig i |4 @

MILI®/OMBYG-
NING/SAM-
MENLAEGNING/
TILGANGELIGHED

KONSTATERET

IKKE KONSTATERET

B@R HANDTERES

SKAL HANDTERES

KLOR-
) BLY TUNGMETALLER ASBEST TIAERESTOFFER PARAFFINER

@

OPRETNING
MILIGFREMMEDE
STOFFER

KONSTATERET

IKKE KONSTATERET

SKAL HANDTERES
VED OMBYGNING

SKAL HANDTERES

SUNDERE ALMENE BOLIGER



1 1 5 1960-1974

Dette segment repraesenteres af en afdeling i en provinsby og en afdeling i en vandkantsby. Begge er
tidstypiske byggerier, som eksempler pa teet-lavt byggeri, hvor der blev eksperimenteret med flade tage
og et hgjt tempo i opfgrelsesperioden for byggeriet.

For segmentet og placeringerne geografisk, er der tale om tidstypiske tendenser som en stgrre andel af
zldre beboere. Den ene afdeling har ikke behov for reduktion, hvorimod den anden afdeling har behov
for reduktion pga. tomgang. Der er i begge afdelinger behov for sanering for at opna sunde og teette
boliger.

Boligerne fra denne periode har det til feelles, at der er byggetekniske udfordringer og byggeskader, fugt
og skimmel samt nogle miljgfremmede stoffer. Der er ikke behov for sammenlaegning, da indretning og
stgrrelser opfylder efterspgrgslen.

1 1 6 1960-1974, Delkonklusion

Pa baggrund af litteraturstudie, undersggelser udleveret af afdelingerne, viden, faktiske undersggelser
samt Landsbyggefondens data, er der udfordringer forbundet med (se figur 61 samt bilag E og F):

e Den demografiske @ndring, hvor andelen af &ldre beboere i regionen gges, hvilket stiller krav
til gget tilgeengelighed i boligerne.

e |denene afdeling er der ikke tomgang, da arbejdspladserne er placeret i oplandet til afdelingen
og der er udvikling i lokalomradet. | den anden afdeling er der tomgang, som fglge af manglende
arbejdspladser i omradet og som fglge af fraflytning fra omradet. Der er behov for stillingtagen
til afdelingens fremtidige strategi, enten reducering med henblik pa nedrivning eller med hen-
blik pa salg af boliger. Herudover beslutning om omfang af renovering af tilbagevaerende boliger.

e Byggetekniske udfordringer, som ikke kunne veere forudset i den obligatoriske driftsplanlaegning.

e Handtering af farligt affald i form af vinduer og dgre.

e Placeringen af interne kloakker og tilkobling til hovedkloak giver renoveringsudfordringer, idet
hovedkloak er placeret under nuvaerende bygninger.

e Usunde boliger med darligt indeklima, primeert pa grund af det forhgjede niveau af skimmel
i indeluften og i de byggetekniske konstruktioner, samt byggeskader som fglge af byggesjusk.

e | begge afdelinger er der behov for at gge luftskiftet i boligerne for at skabe et sundt indeklima.

e | begge afdelinger er der behov for skimmelsanering af boligerne ved renoveringen. Det er lige-
ledes ngdvendigt at foretage en grundig hovedrenggring for at nedbringe antallet af skimmel-
svampe og-sporer i indeluften.

e | begge afdelinger er der behov for handtering af miljgfremmede stoffer.

Afdelingerne har energimaerker fra D til F. Der er saledes et potentiale for energibesparelse ved en re-
novering.

Der er foretaget malinger med sporgas eller ved anvendelse af termografi i forhold til vurdering af kli-
maskaermens teethed mod jord. Jf. afsnit 5.8 har undersggelser vist, at klimaskeermen er utaet mod jord i
op mod 81 % af teet-lave boliger fra 1960 og frem. Begge afdelinger vurderes at have teette gulve, hvilket
star i modsaetning til det forventede for byggeperioden.

For begge afdelinger er den primeere arsag til den betydende skimmelvaekst, byggesjusk eller fejlbe-
haeftet efterisolering.

Der er 2 afdelinger i segmentet. Begge afdelinger er beliggende i omrader som er uden for arealkrav
efter jordforureningsloven fra 2008. Hvis der skal foretages arbejder med jord som f.eks. kloakarbejder,
andre ledningsarbejder eller lignende, hvor der er behov for at bortskaffe jord fra arealet, sa kan der
vaere krav om undersggelser af jorden for levering til godkendte jordmodtagere.

KAPITEL 11  RESULTAT AF UNDERS@GELSER FORDELT PA SEGMENTER 97



1975-1985

Figur 62. Sammenfatning
af undersggelserne for

perioden 1975-1985 ved-
rgrende de ekstraordinae-
re renoveringsarbejder.’*
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1 1 ) 7 1975-1985

| dette segment repraesenterer de undersggte afdelinger henholdsvis en storby, en provinsby og en
oplandsby til storby. Oplandsbyen repraesenterer en afdeling i tilknytning til en provinsby. Alle tre er tids-
typiske byggerier, som eksempler pd hgjhusbebyggelse og teaet-lavt byggeri. | storbyen er der eksperi-
menteret med kompakte beboelser og materialer, mens der i oplandsbyen til storbyen er eksperimen-
teret med nye byggematerialer og bygningskonstruktioner, hvilket er tidstypisk for opfgrelsesperioden
for byggeriet.

For segmentet og placeringerne geografisk, er der tale om tidstypiske tendenser som en stgrre andel af
zldre beboere. Ingen af afdelingerne har behov for reduktion. Den ene afdeling har 30 ars ventetid og
den anden afdeling har udfordringer i forhold til oplandsplaceringen i naerheden af en storby. Der er i
alle 3 afdelinger behov for renovering for at opna sunde og teette boliger.

11 8 1975-1985, Delkonklusion

Pa baggrund af litteraturstudie, undersggelser udleveret af afdelingerne, viden, faktiske undersggelser
samt Landsbyggefondens data, er der udfordringer forbundet med (se figur 62 samt bilag G, H og |):

e | afdelingen i storbyen er der ikke tomgang.

e | begge afdelinger i/ved provinsbyer er der tomgang af begraenset omfang og den demografiske
@ndring ggr, at andelen af zldre beboere gges.

e Byggetekniske udfordringer, som ikke kunne veaere forudset i den obligatoriske driftsplanlaegning
i afdelingerne.

e Ngdvendig stillingtagen til fremtidig strategi, men der er tale om vidt forskellige strategier i de
tre afdelinger. | storbyen er der ikke behov for sammenlaegning. | provinsbyen er der behov for
gget andel af familieboliger (stgrre boliger), hvorimod der i oplandet til provinsbyen ikke er be-
hov for forandring af boligtypen.

e Usunde boliger primeert pga. det forhgjede niveau af skimmel i indeluften og de byggetekniske
konstruktioner.

e |2 af afdelingerne er der behov for at gge luftskiftet i boligerne for at skabe et sundt indeklima,
samtidig med at facader og gavle isoleres tilstraekkeligt.

e | alle 3 afdelinger er der behov for handtering af miljgfremmede stoffer ved renovering.

e | afdelingen i Kgbenhavn er der afbleendede friskluftskanaler som vurderes at vaere arsagen ftil
ophobning af stgv i de hgjtliggende lejligheder. Der er behov for at afhjeelpe udfordringerne
omkring st@v og varierende luftskifte.

e |2 af afdelingerne er der behov for udskiftning af mineraluld ved renovering, da det betragtes
som farligt affald pa grund af stgv.

| 2 ud af 3 afdelinger er energimaerket D. En har ikke et energimaerke. Der er saledes et potentiale for
energibesparelse ved en renovering.

Etageejendommen i Kgbenhavn har mod forventningen et luftskifte som er lavere end 0,5 gang pr. time
i dele af bygningen. Ejendommen har ventilationsanlaeg, der drives i tidsbegraensede perioder. Der er
foretaget en afbleending af frisklufttilfgrsler, som dermed ikke kan renggres. Der er et godt luftskifte i
den bolig, hvor der er suppleret med yderligere mekanisk installation. Denne bolig har dog fortsat ud-
fordringer i forhold til skimmelvaekst.

Ud af de 3 afdelinger er den ene afdeling beliggende pa et areal, som er kortlagt pa Vidensniveau 2,
mens de 2 andre afdelinger er i omrader, hvor kortlaegningskravene er uden for arealkrav.

For afdelingen som er kortlagt, er der krav om udarbejdelse af en raekke myndighedsdokumenter, sa-
fremt der skal arbejdes med jorden i omradet. Der er krav om undersggelser af jord, poreluft og grund-
vand, hvis der er behov for at arbejde med jorden i omradet. Hvis der skal bortskaffes jord fra arealet, er
der krav om undersggelse af jorden med en jordprgve pr. 30 tons jord der skal bortskaffes.
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For de andre afdelinger kan der, hvis der skal foretages arbejder med jord som f.eks. kloakarbejder,
andre ledningsarbejder eller lignende, hvor der er behov for at bortskaffe jord fra arealet, veere krav om
undersggelser af jorden for levering til godkendte jordmodtagere.

1 1 ' 9 1986-1998

| dette segment er der undersggt én afdeling, og den repraesenterer en afdeling beliggende i en vand-
kantsby. Det er et tidstypisk byggeri bade i forhold til stgrrelse og formsprog. Keedehusene er desuden i
deres materialevalg karakteristiske for byggeperioden.

| forhold til afdelingens geografiske placering, er der en stgrre andel af aldre beboere samt affolkning
og dermed udfordringer med tomgang.

Med hensyn til byggeriet er der byggetekniske udfordringer og byggeskader, fugt og skimmel samt nogle
miljgfremmede stoffer og der er dermed behov for renovering for at opna sunde og teette boliger.

1 1 1 0 1986-1998, Delkonklusion

Pa baggrund af litteraturstudie, undersggelser udleveret af afdelingen, viden, faktiske undersggelser
samt Landsbyggefondens data, er der udfordringer forbundet med (se figur 63 samt bilag J):

e Afdelingens geografiske placering i Danmark, da der er problemer med affolkning, hvilket resul-
terer i tomgang.

e Den demografiske andring, hvor andelen af zldre beboere i regionen gges. Desuden er efter-
spgrgslen pa boliger i omradet dalende. Raekkehuse er den foretrukne boligform blandt almene
beboere i Struer.

e At nogle virksomheder lukker ned, hvilket resulterer i, at kvalificeret arbejdskraft flytter fra byen
(familier).

e Byggetekniske udfordringer, som ikke kunne veere forudset i den obligatoriske driftsplanlaegning.

e Der er tale om usunde boliger primaert pga. uteet gulvkonstruktion og byggemetoder.

e Der er kun skimmel ved tidligere vandskade pga. korroderede ledninger.

e Ved renovering af afdelingen er det ngdvendigt at foretage en skimmelsanering ved den tidli-
gere vandskade. Det er ligeledes ngdvendigt at foretage en grundig hovedrenggring for at ned-
bringe antallet af skimmelsporer og-svampe i indeluften.

e Ved renovering af boligerne i afdelingen, vil det vaere ngdvendigt at handtere miljgfremmede
stoffer i form af bly, zink og asbest som farligt affald og tungmetaller som forurenet affald.

Afdelingen har ingen energimaerke. Der er muligvis potentiale for energibesparelser ved renovering.

Der er ikke foretaget malinger af luftskiftet i denne afdeling. Jf. afsnit 5.8 og 10.7 sa forventes det, at
luftskiftet i boligen er for lavt i forhold til geeldende krav pa 0,5 gang pr. time. F.eks. er der pa opfgrelses-
tidspunktet ikke etableret de forngdne frisklufttilfgrsler i bygningen.

Afdelingen er beliggende i et omrade, som er uden for arealkrav efter jordforureningsloven fra 2008.
Hvis der skal foretages arbejder med jord som f.eks. kloakarbejder, andre ledningsarbejder eller lignen-
de, hvor der er behov for at bortskaffe jord fra arealet, sa kan der vaere krav om undersggelser af jorden
for levering til godkendte jordmodtagere.
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11.11

Modstdende side:
ALFABO

Afdeling Munkebo
Foto:
Landsbyggefonden

102

Opsamling

Nar figurerne i kapitel 11 afleeses, sa er det vaesentligt at huske, at der f.eks. ved angivelse af en rgd prik
i skimmelvaekst, oftest vil vaere tale om mange forskellige arsager og omfanget kan variere meget. Nogle
af de paviste skimmelforekomster vurderes at kunne afhjeelpes ved mindre tiltag.

Der er pavist skimmelvaekst i boligerne i 4 ud af 5 segmenter. Arsagerne til skimmelvaeksten er meget
forskellige. | 4 ud af de 5 segmenter er sammenhangen med skimmelvaeksten darlig kvalitet af bygge-
materialer, fejlbehaeftede efterisoleringer og senere opstaet byggeskader, som fglge af afbleending af
frisklufttilfgrsler. | afsnit 7.4, 7.6, 7.7 og 7.10 er den forventede viden om de 5 segmenter praesenteret.
Undersggelserne i de 5 segmenter bekraefter den praesenterede viden.

Der er en vaesentlig variation i de 5 segmenter f. eks i forhold til miljgfremmede stoffer. Der er dog ingen
af de 5 segmenter, som afviger fra de praesenterede data i afsnit 7.8. Der er ikke pavist en afdeling med
hgjt indhold af PCB i indeluften.

| de udvalgte afdelinger er der ikke pavist anvendelse af indvendige asbestmaterialer f.eks. i form af
plader eller lofter, hvilket kunne have forekommet i segmentet fra 1960-1975. Landsbyggefondens data
viser dog, at begge forhold kan vaere forekommende inden for de segmenter, som er angivet i afsnit 7.8.

| et segment ud af 5 er der en afdeling med energimaerket F, denne afdeling er speciel, idet kvaliteten
af store dele af de materialer, der er bygget af, ikke er tilstede og datidens bygningsreglement er ikke
overholdt. For gvrige segmenter er energimaerkningerne i afdelingerne mellem C-D, hvilket er vaesent-
ligt bedre end det forventede niveau praesenteret i afsnit 7.4.

3 af 5 segmenter skal handtere arealkrav i forhold til den gaeldende jordforureningslov, som beskrevet
i afsnit 7.9.
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RESULTAT AF UNDERSUGELSER
FORDELT PA VANDKANT, PROVINS OG

1 2 STORBY

| dette kapitel er der foretaget analyse af de indsamlede data i forhold til afdelingernes placering i hen-
holdsvis vandkant, provinsby eller storby. Formalet med analysen er pa tveers af byggeperioder eller
segmenterne beskrevet i kapitel 11, at vurdere det datagrundlag som er til radighed i forhold til ud-
fordringer knyttet til demografiske forhold og afdelingernes geografiske placering.

Modstdende side:
R@dovre
Almennyttige
Boligselskab

Afd. Islevveenge
Foto:

Helene Hayer
Mikkelsen
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12 1 Tendenser for vandkantsbyer

De 3 afdelinger, der repraesenterer vandkanten adskiller sig fra de gvrige afdelinger pa et afggrende
parameter: Udfordringen med tomgang og vigende efterspgrgsel pa grund af affolkning resulterer i, at
2 ud af de 3 afdelinger er ngdsaget til at overveje reduktion af boligerne.

| vandkantsbyerne er 2 af 3 afdelinger teet-lavt byggeri. Den sidste afdeling er bade etageejendom og
teet-lavt byggeri.

Generelt er der ikke konstateret mangel pa tilgeengelighed og kun i 1 ud af 3 afdelinger er der manglen-
de efterspgrgsel.

| 3 ud af 3 afdelinger er byggeskader den vaesentligste arsag til udarbejdelse af en helhedsplan for af-
delingerne.

I 1 ud af 3 afdelinger skyldes forekomsten af skimmelvaekst manglende kvalitet af byggematerialer og
indtreengning af fugt gennem ydervaegge. | 2 ud af 3 afdelinger er der kuldebroer ved vinduer og yder-

vaegge, som giver anledning til skimmelvaeksten.

Det fremgar ligeledes af figur 64, at for 3 ud af 3 afdelinger i vandkanten, skal der handteres et begraen-
set omfang af miljgfremmede stoffer ved en renovering.
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12 2 Tendens for provinsbyer

Galdende for afdelingerne beliggende i provinsbyerne er, at de ikke har den samme udfordring med
vigende efterspgrgsel og tomgang. Kuni 1 ud af 4 afdelinger er der behov for at arbejde med efterspgrg-
sel i forhold til den aendrede demografi.

| provinsbyerne er 3 ud af 4 afdelinger teet-lavt byggeri. | 1 ud af 4 afdelinger er der tale om etageejen-
dom lavere end fem etager.

| 3 ud af 4 afdelinger er byggeskader de vaesentligste arsager til udarbejdelse af en helhedsplan for
afdelingerne.

I 1 ud af 4 afdelinger skyldes forekomsten af skimmelvaekst i afdelingen opsaetning af forsatsvaegge. |
2 ud af 4 afdelinger er der tale om byggeskader som giver anledning til fugt i konstruktionerne. |11 ud

af 4 afdelinger er der kuldebroer ved vinduer og ydervaegge, som giver anledning til skimmelvaeksten.

Det fremgar ligeledes af figur 65, at for 3 ud af 4 afdelinger i provinsbyerne, skal der handteres mil-
jefremmede stoffer ved en renovering.
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12 3 Tendens for storbyer

De demografiske analyser praesenteret i kapitel 9 viser, at storbyerne ikke har udfordringer med tom-
gang. De er derimod udfordret i forhold til at opna en bred sammensatning af lejere i afdelingerne, og af
@ndringer i beboernes adfeerd i forhold til brugen af bygningerne. Den zndrede adferd i brugen af
bygningerne i de 3 afdelinger som er undersggt, kommer f.eks. til udtryk i det meget varierende billede
som ses i figur 66 under ekstern st@j og intern stgj eller under emnet manglede efterspgrgsel. | 1 ud af
3 afdelinger er der behov for at skabe moderne familieboliger.

Alle 3 afdelinger der er undersggt, er etageejendomme.
| 2 ud af 3 afdelinger i storbyerne, er der ekstern stgj pga. @ndrede trafikale forhold i byerne.

| 2 ud af 3 afdelinger skyldes forekomsten af skimmelvaekst i afdelingerne primaert kuldebroer ved
vinduer og ydervaegge. | den sidste afdeling er skimmelvaeksten i afdelingen primaert forarsaget af ef-
terisolering ved anvendelse af forsatsvaegge.

Det fremgar af figur 66, at alle 3 afdelinger i storbyerne, skal handtere miljgfremmede stoffer ved en
renovering.

Alle afdelinger i storbyerne har udfordringer i forhold til handtering af jordforurening ved renoveringer.
En enkelt af afdelingerne har en kortlaegningsstatus pa Vidensniveau 2.

124 Opsamling

Generelt set for samtlige afdelinger geelder det, at der er udfordringer med fugt og skimmel i boliger-
ne. Det geelder for bygninger, der spaender bredt i alder og underordnet valget af byggemetoder og
-materialer.

| alle afdelinger er der desuden konstateret behov for at forbedre ventilation af boligerne, idet der er
konstateret fugt- og skimmel i boligerne.

| over halvdelen af afdelingerne geelder det desuden, at der er konstateret mangel pa tilgeengelighed.
Alle 10 afdelinger paviser, at der er tryghed.

Alle afdelinger i vandkantsbyer har udfordringer i forhold til efterspgrgsel og tomgang.

2 af afdelingerne oplyser, at beboerne prioriterer at bo i en boligforening, da der medfglger service ved
at bo der.

| 2 af de 10 afdelinger opleves seerligt behov for lave huslejer, som fglge af markedsprisen pa leje- og
ejerboliger i oplandet.

| 2 ud af 3 afdelinger i storbyer er der behov for at foretage stgjreduktion i forhold til ekstern stgj fra
trafikafviklingen i omradet.

Omfanget af miljgfremmede stoffer vurderes generelt at veere mindre i de undersggte afdelinger i vand-
kantsbyerne, i forhold til provinsbyer og storbyerne.

Alle afdelinger i storbyerne skal tage stilling til jordforureningsloven, safremt der skal foretages
@ndringer af afdelingerne som omfatter jordhandtering.

Afdelinger som er beliggende i provinsbyer, er generelt beliggende i omrader uden for arealkrav jf. jord-
forureningsloven.
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