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Forord

Forord

Landsbyggefonden har gennem &rene ydet en omfattende statte
til investeringer i forbedringer, byggeskadeudbedring mv. i den
almene sektor.

Indsatsen er hidtil foregéet dels via tilskud til forbedringer med
tilskud efter den sékaldte traekningsret mv., som blev pabegyndt
i 1980, og dels siden 1991 som stgtte til udbedring af byggeska-
der, miljgforbedrende arbejder mv.

Den stedfundne udvikling iseer siden introduktionen af statten til
byggeskaderenovering mv. har fart til overvejelser i fonden om
behovet for andringer i den fremtidige stetteform. Ikke mindst
har det spillet en afgerende rolle at sikre en gget konkurrence-
evne generelt for de almene boligomrader som en del af en mere
offensiv bypolitisk satsning.

Overvejelser herom har veret draftet i fondens bestyrelse i for-
aret 2000 og har derefter vaeret forelagt for By- og Boligministe-
riet.

Sidelgbende hermed har fondens bestyrelse vedtaget at igang-
seette et analyse-arbejde om behovet for fysisk opretning og for-
bedring af almene boligafdelinger. Arbejdet med analysen er, ef-
ter et udbud af opgaven, overdraget til en gruppe bestdende af
Byfornyelse Danmark, Arbejderbevaegelsens Erhvervsrédd og
DOMUS arkitekter a/s.

Med denne rapport fremlagges resultaterne af den udferte ana-
lyse.

LANDSBYGGEFONDEN
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Indledning

1. Indledning

Baggrunden

Formélet med denne rapport er at belyse det fremtidige
renoverings- og moderniseringsbehov i den almene sektor i en
bypolitisk satsning, hvor der arbejdes bevidst med at @ge den
almene sektors konkurrenceevne pé boligmarkedet for at bryde
de negative virkninger af en ensidig beboersammensaetning.

Baggrunden er den velkendte og veldokumenterede udvikling i
den almene sektors beboersammensaetning sammenholdt med
en vurdering af, at disse problemer vil blive yderligere forstaerket,
hvis der ikke over en bred front szettes ind blandt andet med
forbedringer af boliger og boligmilje.

Disse problemstillinger er centrale i den aktuelle debat om de
almene boligers konkurrenceevne pé boligmarkedet og om frem-
tidens udfordringer for den almene bolig. | den forbindelse er der
blandt andet peget pa, at der er et ganske betydeligt fremtidigt
investeringsbehov i den almene sektor, men at der ogsa er brug
for at udvikle sektoren p& andre méder, fx ved at udvikle fleksible
former for medejerskabsmodeller.

Generelle overvejelser

Den almene sektors generelle konkurrencefordel pé boligmarkedet
er knyttet til feellesskabet, beboerdemokratiet og den professio-
nelle drift af ejendommene. Nogle almene boliger har ogsé et
pris/kvalitetsforhold, som er meget konkurrencedygtigt, mens
andre dele af sektoren enten lider under triviel arkitektur og byg-
geskader eller bestér af smé og utidssvarende boliger koncentre-
ret i triste byomrader. Selv de mest konkurrencedygtige almene
boliger kan ikke ngdvendigvis leve op til fremtidens bolig-
efterspergsel, som blandt andet vil fokusere pé flere kvadratme-
ter, flere faciliteter og flere frihedsgrader.

Hvis de almene boliger pa leengere sigt skal veere konkurrence-
dygtige p& boligmarkedet, er der derfor behov for et generelt
kvalitetslgft af boligerne og boligomraderne. Et sddant kvalitets-
laft skal badde skabe et varieret boligudbud, moderne boliger,
smukkere arkitektur og bedre friarealer og feaellesfaciliteter. Erfa-
ringerne fra blandt andet Byudvalget viser, at hvis konkurrence-
evnen i et boligomrade skal forbedres maerkbart, er det nedven-
digt at kombinere indsatsen inden for alle disse omréader.

Boligbebyggelsernes fysiske tilstand i bred forstand er en meget
vaesentlig faktor for boligernes attraktivitet og konkurrenceevne
pé boligmarkedet. Spergsmalet om konkrete bebyggelsers attrak-
tivitet og konkurrenceevne pé boligmarkedet vil dog ofte veere
mere komplekst. Konkurrenceevnen afhaenger ikke alene af de
fysiske forhold, men ogsé af boligernes beliggenhed, beboersam-
menseetning, huslejeniveau og lokale image, alt vurderet relativt
til de avrige boliger p4 de lokale boligmarkeder.
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Indledning

Sma lejligheder med installationsmangler kan eksempelvis vare
saerdeles konkurrencedygtige, hvis de ligger centralt i byerne,
hvorimod de samme lejligheder liggende mindre centralt kan kreeve
betydelige investeringer for at blive konkurrencedygtige og at-
traktive.

En opgarelse af behovet for fysisk opretning og forbedring i den
almene boligsektor i en bypolitisk satsning med det formél at age
den almene sektors konkurrenceevne kan derfor ikke alene ba-
sere sig pa oplysninger om fysiske mangler.

De fysiske indsatser skal understgtte udviklingen af de almene
boligers konkurrenceevne pa boligmarkedet, og det vil i mange
tilfeelde forudseaette, at der sker en ny arkitektonisk bearbejdning,
og at der tilferes bebyggelserne nye bymaessige kvaliteter for-
uden de snaevert bolig- og bygningsmaessige kvaliteter.

Investeringsbehovet til fysiske indsatser ma derfor vurderes i ly-
set af den kendte viden om og erfaringer med, hvorledes de fysi-
ske, arkitektoniske, sociale og beliggenhedsmaessige forhold spiller
sammen. | nogle tilfeelde kan malet om sget konkurrenceevne
ikke opnés ved fysiske indsatser alene, men det forudsastter sam-
tidig en boligsocial indsats.

Rapportens indhold

Rapporten indeholder en generel statistisk beskrivelse af den al-
mene boligmasses fysiske karakteristika pa grundlag af oplysnin-
ger fra BBR-registeret. Beskrivelsen omfatter de almene boligers
beliggenhed, opferelsesér, etageantal, boligstarrelser, installatio-
ner og materialer mv. Rapporten indeholder ogsé en sarlig ana-
lyse af de gennemfarte byggeskadeudbedringer pé grundlag af
Landsbyggefondens sagsregistreringer.

Endvidere indeholder rapporten illustrerede eksempler pa beho-
vet for renoveringer og moderniseringer af tidstypiske almene
boligomrader. Eksemplerne illustrerer blandt andet forskellige
muligheder for bearbejdning af arkitektur og bebyggelsesplaner,
lejlighedssammenlaegninger, elevatorinstallation, kekken/alrum,
nye badevarelser og bearbejdning af friarealer.

P& grundlag heraf er der udarbejdet scenarier for det fremtidige
investeringsbehov. Der er udarbejdet tre hovedscenarier, som er
modulopbygget, séledes at det er muligt at kombinere elemen-
terne til alternative scenarier.

Rapporten er udarbejdet for Landsbyggefonden af Byfornyelse
Danmark, Arbejderbevaegelsens Erhvervsrdad og DOMUS arkitek-
ter.
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Hovedkonklusioner

2. Hovedkonklusioner vedrgrende det samlede behov for fysisk
forbedring i den almene sektor

| naervaerende rapport er der arbejdet med at kvantificere, be-
skrive og illustrere det fremtidige investeringsbehov, som er nad-
vendigt for at opné et afgerende kvalitetslgft i den almene sek-
tor. Der er udarbejdet forskellige scenarier, som har den overord-
nede maélsaetning at ege de almene boligers konkurrenceevne pé
boligmarkedet. Scenarierne opfylder denne maélsaetning i forskel-
lig grad.

Grundlaget for beregning af investeringsbehov i scenarierne er
oplysninger fra BBR-registeret, Landsbyggefondens sags-
registrering vedrgrende byggeskader, diverse faglitteratur samt
konkrete eksempler fra sektoren. Disse kilder er naermere beskre-
vet i afsnit 8 samt i bilagene.

Kategorisering af boligerne

Scenarierne tager udgangspunkt i fire hovedkategorier af almene
boliger, som kort kan karakteriseres séledes:

Boliger opfert for 1945 (ca. 45.000)

Disse boliger er typisk opfert som etageboliger i karrebebyggelser
centralt i byerne. De er opfert som handvaerkspraeget, muret byg-
geri, fortrinsvis i mindre enheder. Der er mange smé& tovaerelses
boliger. Hovedparten af dem har bad, som dog ofte er tjenligt til
udskiftning, medmindre det allerede er sket.

Boliger opfert 1945-59 (ca. 111.000)

Disse boliger er ofte beliggende centralt i byerne. Det fysiske
udtryk er hovedsagelig parkbebyggelser og raekkehuse eller an-
dre lave bebyggelser. Boligerne er altovervejende to-, tre- og fire-
vaerelses lejligheder med smé rum. Vedligeholdelsen er generelt
god, men installationer, kakken og bad er ofte foraeldede.

Boliger opfert 1960-74 (ca. 159.000)

Byggerierne fra denne periode er typisk opfert som montagebyg-
geri i store enheder, beliggende i byernes yderkvarterer og i for-
staederne. Lejlighedsstarrelserne er sterre end tidligere og
lejlighedssammensatningen mere varieret. Mange af bebyggel-
serne har haft alvorlige byggeskader, hvoraf en del er udbedret.

Boliger opfert efter 1974 (ca. 167.000)

Der er mange taet/lave bebyggelser i starre eller mindre enheder.
Beliggenheden er meget spredt lige fra store byer til landsbyer.
Det arkitektoniske udtryk og materialevalget er meget varieret i
disse bebyggelser, og der forekommer ogsé en del byggeskader.
Der opfares ogsé etageboliger i denne periode, overvejende i min-
dre enheder end tidligere. En del af etagebyggeriet er udfyldnings-
byggeri i starre byer efter saneringer.
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Hovedkonklusioner

Strukturering af scenarierne

Hver af disse hovedgrupper opdeles i flere segmenter, og for
hvert segment analyseres investeringsbehovets karakter og om-
fang i et 20-arigt tidsperspektiv. For hvert segment er der ud-
arbejdet tre hovedscenarier, som alle er modulopbyggede efter
folgende indsatsomréder:

Arkitektonisk kvalitet og bebyggelsesplaner
Udearealer og adgangsveje
Trafikbelastninger
Kriminalitetsforebyggelse
Elevatorbetjening og adgangsveje
Beboerfaciliteter

Facader og tage
Lejlighedssammenlsaegninger
Badevarelser

Kakkener

Energi og ekologi

Installationer

Indeklima

Hovedideer i scenarierne

De tre hovedscenarier er baseret p& folgende falles udgangs-
punkt:

Scenarie A, som kaldes minimumsscenariet, tager udgangspunkt
i, at boligernes sterrelse og karakter bibeholdes, bortset fra et
begreenset antal lejlighedssammenlasgninger af meget smé boli-
ger i de to seldste kategorier af boliger. Boliger uden bad far dette
installeret, og bygningernes klimaskaerm renoveres. Byggeskader
afhjeelpes, og der foretages en arkitektonisk bearbejdning af de
starste og mest ensformige bebyggelser.

Det vurderes, at minimumsscenariet indebarer en relativ
konkurrenceevneforbedring for de dérligste almene boliger. For
de gvrige boliger medfgrer minimumsscenariet et begranset
kvalitetslgft, som forbedrer boligernes konkurrenceevne, men som
naeppe er tilstraekkeligt til at opretholde deres relative placering
pé boligmarkedet i et 20-arigt tidsperspektiv.

Scenarie B, som kaldes kvalitetsscenariet eller mellemscenariet,
tager udgangspunkt i, at der skal ske et vaesentligt kvalitetslaft i
store dele af den almene sektor. Flere lejligheder laegges sam-
men, og der investeres vaesentlige belgb i renovering af installa-
tioner og udskiftning af badevaerelser og kegkkener. Desuden in-
stalleres elevator i bygninger, som er umiddelbart egnet hertil.
Friarealer og beboerfaciliteter forbedres vaesentligt. Moderni-
seringerne forudsaettes udfert i god kvalitet.

Kvalitetsscenariet vil indebaere et betydeligt kvalitetslaft for mange
af de almene boliger. De moderniserede boliger vil blive mere
konkurrencedygtige i forhold til de boligtyper, som almene boli-
ger i dag typisk konkurrerer med. Der vil derimod kun i begranset
omfang veere tale om en dynamisk udvikling af sektorens konkur-
renceevne i forhold til boligtyper som fx parcelhuset eller pen-
sionskasseboligen.
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Scenarie C, som kaldes det store scenarie, indebarer lige som
scenarie B et meget betydeligt kvalitetslgft for mange af de al-
mene boliger. Andelen af boliger, som fér udskiftet badevaerelser
og kekkener og far elevatoradgang, er sat noget hgjere end i
scenarie B. Herudover tilstraebes en starre variation i den almene
sektors boligudbud ved omfattende lejlighedssammenlaegninger
af smé& boliger i bebyggelserne fra for 1960 og ved et vist om-
fang af lejlighedsudvidelser ved pabygninger pa tag eller facade.
Endvidere indrettes en mindre del af boligerne som handicap-
egenede boliger.

Det store scenarie vil for det farste medfaere et markant kvalitets-
left og dermed en forggelse af den almene sektors konkurrence-
evne. Desuden vil etableringen af nye boligtyper skabe et udbud
af attraktive boliger, der kan tiltraekke den type boligefterspergere,
som i dag kun i begreenset omfang eftersparger almene boliger,
fx barnefamilier og de unge zeldre. Derved opnés en mere blandet
beboersammensatning, som i sammenhang med det generelle
kvalitetslgft vil kunne skabe en positiv udvikling i boligomraderne.

Det samlede investeringsbehov i scenarierne, opgjort i 2000-priser, er beregnet til falgende:

Oversigt over samlede investeringer i scenarierne

Tusind kr. Scenarie A Scenarie B Scenarie C
Alle boliger fgr 1945 4.236.737 11.007.188 16.350.062
Etageboliger 1945-59 10.108.039 19.778.221 29.387.182
Raekkehuse 1945-59 1.714.545 3.485.947 6.000.416
Etageboliger 1960-74 21.455.812 46.628.888 56.714.907
Teet/lave boliger 1960-74 3.310.565 7.114.856 8.139.452
Etageboliger 1975-2000 4.396.330 8.361.511 11.135.821
Teet/lave boliger 1975-2000 3.736.018 6.097.290 7.288.840
| alt 48.958.046 102.473.901 135.016.680

Disse investeringer svarer til felgende belab pr. bolig:

Oversigt over investeringer pr. bolig i scenarierne

Kr. Scenarie A Scenarie B Scenarie C
Alle boliger fer 1945 92.750 240.968 357.934
Etageboliger 1945-59 111.035 217.260 322.812
Raekkehuse 1945-59 87.450 177.800 306.050
Etageboliger 1960-74 159.203 345.989 420.827
Teet/lave boliger 1960-74 148.024 318.125 363.937
Etageboliger 1975-2000 53.216 101.213 134.795
Teet/lave boliger 1975-2000 46.017 75.101 89.777
| alt 102.582 214.715 261.949

| afsnit 3 er de samlede investeringers storrelse vurderet i forhold
til de allerede afholdte investeringer i den almene sektor og til
investeringsbehovet i ejerboligsektoren.

Det bemaerkes, at scenarierne er modulopbyggede, séledes at
det er muligt at kreere andre varianter af hovedscenarierne. De-
taljerne i scenarierne fremgar af afsnit 9.
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Generelle kommentarer til scenarierne

Generelt indeholder scenarierne de typer af forbedringer, som
bringer boligerne op pa den standard, der kan forventes i szed-
vanligt, ikke-luksusbetonet nybyggeri. Det vil sige god arkitektur,
velholdt og teet klimaskaerm, velfungerende installationer, mo-
derne kgkken og bad, praktiske adgangsforhold, gode friarealer
og godt indeklima.

Derimod indeholder scenarierne ikke investeringer i seerlige oko-
logiske foranstaltninger som fx solceller og genanvendelse af regn-
vand. Kun enkle, gennemprgvede elementer som vandbesparende
armaturer, lavtskyllende toiletter samt affaldssortering forudsaet-
tes indeholdt i investeringerne i bad, kekkener og friarealer uden
saerskilt prissaetning.

Dette er ikke udtryk for, at investeringer i saerlige gkologiske for-
anstaltninger ikke er relevante i en bypolitisk satsning, men mu-
lighederne er mangfoldige og i mange tilfselde endnu pa et ekspe-
rimenterende niveau. Det er derfor ikke anset for meningsfyldt at
saette tal pd sddanne investeringer. Derimod er der i scenarierne
medregnet et mindre belgb til udarbejdelse af gkologi- og energi-
handlingsplaner i de enkelte ejendomme, idet det vurderes, at
selve det at f& sat okologitemaet pé dagsordenen i afdelingerne,
kan betragtes som et kvalitetselement i en moderne almen bolig.

Scenarierne indeholder heller ikke specielle fremtidsorienterede
elektronikinvesteringer som fx moderne svagstremsinstallationer
til telekommunikation og IT, alarmanlaeg og avancerede
energistyringsanleeg, eller luksuspraegede investeringer som fx
avancerede hvidevarer, spabad og sterre udestuer, da disse hel-
ler ikke indgar i seedvanligt nybyggeri.

Investeringer i opferelse af nye boliger i form af tagboliger pé
eksisterende blokke eller nye boligblokke pa friarealer er heller
ikke medregnet i investeringerne. Denne form for fortaetning kan
i visse tilfaelde anses for relevant som led i et samlet kvalitetslaft
af en bebyggelse. Da investeringen modsvares af en tilveekst i
boligbestanden af den p&gseldende type boliger, medregnes belga-
bet ikke i scenarierne som en del af investeringsbehovet vedrg-
rende kvalitetslgft i de eksisterende boliger.

Scenarierne indeholder en vurdering af det investeringsbehov,
som er nedvendigt for at opné et kvalitetslaft og en
konkurrenceevneforbedring i den almene sektor. Derimod er der
ikke taget stilling til, hvorledes disse investeringer skal finansie-
res. Hvis scenarierne skal realiseres, ma det antages, at der er
behov for alle tilgaengelige finansieringskilder, det vil sige Lands-
byggefondsmidler, treekningsret, huslejeforhgjelser og individuel
finansiering via réderet eller lignende. Der er ogsé behov for of-
fentlige midler i et eller andet omfang via byfornyelsesloven eller
andet.
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Samfundsegkonomisk perspektiv

3. Samfundsekonomisk perspektiv

De tre scenarier angiver forskellige grader af forbedringer af den
almene boligmasse over de kommende tyve ar. Opgjort i arlig
investering pr. bolig svarer minimumsscenariet A til en investe-
ring pa 5.130 kr. og det store scenarie C til en investering pa
13.100 kr.

I hvilket omfang investeringerne i de tre scenarier vil styrke de
almene boligers konkurrencemaessige placering pa boligmarkedet
over de kommende tyve ar afhanger ikke mindst af investeringer
i forbedringer p& andre dele af boligmarkedet, herunder isaer i
ejerboligerne.

De sékaldte forbrugsundersagelser viser, at husstandene i ejer-
boliger i gennemsnit bruger 14.500 kr. om é&ret pa at forbedre
deres ejerbolig, jf. bilag 4. | figuren herunder er dette belgb sam-
menholdt med investeringerne i de tre scenarier.

Figur 1 Arlige udgifter til forbedringer i de tre scenarier samt i
ejerboliger

16000

14000

12000
10000
8000
6000
4000
2000
0

Scenarie A Scenarie B ' Scenarie C Ejerbolig

Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger

Som det fremgar af figuren, er de arlige forbedringer i ejerboli-
gerne hgjere end i det store scenarie. Herfra kan dog ikke direkte
udledes, at selv med en forbedringsindsats svarende til det store
scenarie, sa vil de almene boliger gradvist komme bagud i kon-
kurrencen med ejerboligerne, fordi den konkrete udvikling i
konkurrenceforholdet vil afhaenge af de konkrete forbedrings-
aktiviteter i henholdsvis de almene boliger og ejerboliger.

P& den anden side giver sammenligningen dog et klart fingerpeg
om, at det er ngdvendigt med forbedringsaktiviteter svarende til
B og C scenarierne, hvis der ikke skal vaere en overhangende
risiko for, at de almene boliger kommer til at sta stadigt darligere
pa boligmarkedet.
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Investeringerne de sidste 20 ar
Igennem de sidste 20 ar er der foretaget betydelige investeringer
i bdde de private udlejningsboliger og i de almene boliger.

Investeringerne i de private udlejningsboliger er hovedsagelig sket
gennem byfornyelsen og forbedringer over lejeloven.

De samlede investeringer i byfornyelse de sidste 20 &r har ud-
gjort 50 mia.kr. opgjort i 2000-priser, jf. bilag 4. Omkring halvde-
len af dette belab er géet til opretning af vedligeholdelsesefterslaeb,
mens den anden halvdel er forbedringer. Opgjort som et gennem-
snit over alle private udlejningsboliger og andelsboliger i &r 2000
belgber byfornyelsen sig til 4.000 kr. pr. &r pr. bolig.

Forbedringerne af de private udlejningsboliger de seneste 20 ar
kan kun beregnes under betydelig usikkerhed. Givet denne bety-
delige usikkerhed skennes de gennemsnitlige arlige forbedringer
pr. bolig til 2.300 kr., jf. bilag 4.

Investeringerne i de almene boliger i de forlgbne 20 &r falder s& at
sige i fire klumper, nemlig udnyttelse af treekningsret i Lands-
byggefonden, udbedring af byggeskader, forbedringer i forbin-
delse med omprioriteringsrunder samt forbedringer finansieret af
de enkelte afdelinger.

Traekningsretten pé opsparede midler i Landsbyggefonden i de
seneste 20 &r har fort til forbedringsinvesteringer p& 24 mia.kr.
svarende til i gennemsnit knap 2.500 kr. pr. bolig pr. ar.

Udgifterne til udbedring af byggeskader har over de seneste 20
ar svaret til en investering pa 17,1 mia.kr. i 2000-priser, sva-
rende til knap 1.800 kr. pr. almen bolig pr. ar, jf. afsnit 8.2.

Omprioriteringsrunderne i 1985 og 1994 har ved lettelse af kapital-
udgifterne bl.a. gjort det muligt for et antal boligafdelinger at
gennemfare og optage stettede l&n vedrgrende byggeskade-
renovering, ombygninger og miljeforbedrende foranstaltninger
samt ustgttede 18n vedrerende forbedrings- og opretningsarbejder.
Heraf skennes forbedringer ialt at udgere 2% mia. kr (2000-pri-
ser), hvilket i gennemsnit pr. almene bolig svarer til 5.200 kr.
eller 260 kr. pr. &r set over en 20 ars periode.

Ud over disse investeringer har de enkelte afdelinger ogsé selv
finansieret forbedringsarbejder. Trods den i evrigt gode statisti-
ske daekning af de almene boliger har det dog ikke vaeret muligt
at beregne et blot nogenlunde pélideligt sken over, hvor store
disse investeringer er, jf. bilag 4.

Opsummerende kan det (ikke overraskende) konstateres, at det
ikke er muligt at give et fuldt deekkende billede af investeringerne
i forbedringer i de private udlejningsboliger og i de almene boli-
ger. Billedet er generelt preeget af stor usikkerhed, men givet
disse usikkerheder kan tegnes folgende billede af forbedrings-
aktiviteterne m.m. i udlejningsboligerne gennem de seneste 20
ar.
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Figur 2 Forbedringsaktiviteter m.v. i udlejningsboliger
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Kilde: By- og Boligministeriet, Landsbyggefonden, Byggeskade-
fonden, Lejelovskommissionens Betaenkning, SBI-meddelelse 79
(1990) samt egne beregninger.

Det skal bemaerkes, at tallene i figur 2 badde omfatter forbedrin-
ger og opretning af vedligeholdelseseftersleeb. Som naevnt kan
vel omkring halvdelen af investeringerne i byfornyelse henregnes
som opretning af vedligeholdelseseftersleeb. Udgifter til bygge-
skader mé for sterstedelens vedkommende anses for opretnings-
udgifter, og tilsvarende géar en andel af trakningsretarbejderne
ogsa til opretning.

Uanset om udgifterne er géet til forbedringer eller opretning af
efterslaeb eller byggeskader, kan det konstateres, at der over 20-
ars perioden har vaeret investeringer pa i starrelsesordenen 5-
6.000 kr. pr. bolig pr. &r — givet de naevnte usikkerheder. | de
skitserede scenarier A til C varierer investeringsomfanget mellem
5.000 og 13.000 kr. pr. ar pr. bolig.

Samfundsekonomiske konsekvenser

Det er ikke muligt simpelt at kalkulere, at fx scenarie C netto
forer til et gennemsnitligt left i forbedringsinvesteringerne i de
almene boliger pd ca. 13.000 kr. pr. ar. | praksis kunne man
forestille sig, at nogle af afdelingernes andre forbedringsudgifter
samt midler fra traekningsretten delvist vil indgé i scenariet. Des-
uden er det ogsa usikkert, hvordan udgifterne til udbedring af
byggeskader vil udvikle sig og spille sammen med de valgte sce-
narier.

Uden at tage udgangspunkt i et konkret scenarie kan det bereg-
ningsteknisk antages, at investeringerne pr. almen bolig pr. ar
ages med 10.000 kr. Det vil svare til et loft i boliginvesteringerne
pé i sterrelsesorden 5 mia.kr.
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Tabel 3 Laft i boliginvesteringerne pa 5 mia.kr. Antal personer
Byggeriets beskaeftigelse 5.030

Afledt beskaeftigelse 5.470

Samlet beskeftigelseseffekt 10.500

Kilde: ADAM

Som det fremgéar af tabellen, vil den samlede beskaftigelses-
effekt veere pé ialt ca. 10.000 personer, hvoraf halvdelen vil vaere
beskaeftiget i byggeriet. | en konjunktursituation med hgj beskaef-
tigelse ikke mindst i byggeriet vil et laft i byggebeskaeftigelsen pé
ca. 5.000 personer give en risiko for kapacitetsproblemer.

Det er ikke umiddelbart muligt ud fra beregninger pd ADAM at se,
i hvor hgj grad stigningen i beskaeftigelsen vedrerer de fagleerte,
som i forvejen har en hgj beskaftigelse. Generelt gaelder det dog,
at reparationsarbejder, herunder forbedringer, traekker mere pé
den fagleerte arbejdskraft end nybyggeri.

Perspektivet i de tre scenarier er dog udviklingen over de kom-
mende 20 &r. P& den baggrund vil det veere forkert at holde
beskaeftigelseseffekterne op mod den aktuelle situation med hgj-
konjunktur, da det relevante udgangspunkt mé& vare en normal
konjunktursituation med en vis ledig kapacitet, hvor det vil veere
uproblematisk med en merbeskaeftigelse i byggeriet.
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Det almene boligbyggeri udviklede i
30 “erne og 40 “erne altan-karnap faca-
den, der i sammenhaeng med nye bolig-
og bebyggelsesplaner skabte lejligheder
med lys og luft



19

for 1945

4. Scenarier for boligerne fra far 1945
4.1. Karakteristik af boligerne fra perioden

For 1945 var antallet af almene boliger relativt begraenset, og
hovedparten af boligerne blev bygget i hovedstadsregionen. Da
de almene boliger fra fer 1945 kun udger ca. 9% af samtlige
almene boliger, vil de i det fglgende blive beskrevet som et enkelt
segment.

Segmentet bestar overvejende af smé lejligheder beliggende i byen.

De fleste ejendomme ligger i Kebenhavns Kommune, og der er i
BBR-statistikken ikke umiddelbart nogen karakteristika, som ad-
skiller dem fra a&ldre almene boliger opfert i andre dele af landet.
Bade med hensyn til lejlighedsstarrelse og installationer er der
overensstemmelse. Boligerne ligger centralt, og mere end halv-
delen af de kebenhavnske lejligheder ligger i eiendomme med en
hgj bevaringsvaerdi, hvorfor man ma forvente, at deres konkur-
renceevne kan blive relativ hg;j.

Set med nutidens briller har kokkenet i

bebyggelser fra denne periode neermest Bebyggelserne udgeres af karrebebyggelser, raekkehuse, have-

karakter af minimumslesning byer og mere abne park- og stokbebyggelser. To tredjedele er pa
3 etager eller mere. Da raekkehuse kun udger 8%, er de ikke spe-
cifikt skilt ud i scenarierne.

Karrebebyggelserne fra far 1930 er generelt centralt beliggende i
byerne og varierer mellem 3 og 5 etager. Perioden er praget af
idealet om storkarreen med lys og luft, klassisk enkelhed og glatte
murflader, men der bygges ogsé mere nationalromantiske bebyg-
gelser som f.eks. AKB s farste byggeri pa Frederiksholm. | Kg-
benhavn ligger bebyggelserne isaer i den indre by og i
brokvartererne, men er ogsé lokaliseret i bydele som f.eks. Van-
lose, Valby, Bispebjerg og Kgs. Enghave.

:7;1
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Antallet af almene boliger fra far 1930 er relativt begraenset. De
vaesentligste problemer for disse boliger er, at en stor andel er
sma, og at der er behov for fornyelse af kokken, bad og tekniske
installationer.

De karre- og parkbebyggelser, der er opfert fra 1930-1945 har
nogle af de samme karakteristika som den forrige gruppe, pa neer
at de ligger mindre centralt i byerne, og at der i starre omfang er
tale om &bne bebyggelser frem for karreer. Lejlighederne fra den
periode er ogsé sma.

Langt de fleste af ejendommene er opfart af gode materialer,
men der er ogsa eksempler pa skrabet byggeri, som skyldes ma-
terialemangel i forbindelse med 2. Verdenskrig.

Visse afdelinger omfatter mange boligenheder og ligger samlet i
omrader med lignende bebyggelser. Denne ensformighed medfe-
rer, at omraderne pa trods af god arkitektur kan virke monotone.
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Eksempel pé udvidelse af boliger i en
typisk karrebebyggelse fra 1920 “erne. |
form af tarne tilfojes badeveaerelser og
private altaner til udeophold. Der er fore-
taget gardsanering og anvendes solfan-
gere pé tagene
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Samtidig er mange af kvartererne praeget af nedslidning, ringe
vedligeholdelse af de offentlige rum og en kraftig trafikbelastning.
Det er f.eks. tilfaeldet for omrédder som Kgs. Enghave og Bispe-
bjerg — ogsé kaldet de grd omrader. Ogsé i den gruppe er der
behov for lejlighedssammenlaegninger og for fornyelse af kaok-
ken, bad og tekniske installationer, hvis de skal bevare deres
konkurrenceevne.

De bevaringsveerdige bygninger har helt saerlige herlighedsvaer-
dier, der @ger konkurrenceevnen, men som ogsa stiller szerlige
krav til na&nsom renovering.

4.2. Scenarier for segmentet

De aldste almene bebyggelser har som sagt en raekke kvaliteter,
der skal bygges videre p&. Det drejer sig om beliggenhed,
centralitet, historie og kvalitet. Det er ikke indenfor dette seg-
ment, at det mest akutte renoveringsbehov stéar for deren. Ho-
vedproblemet er, at boligbehovet har a&ndret sig, siden de blev
opfert. Det der i sin tid var gode familieboliger anses i dag for at
vaere for sma til at opfylde behovet for en singlebolig naer byen.
Samtidig er ca. 12% utidssvarende, da de ikke har eget bad.
Scenarierne for dette segment er:

A. Minimumsscenariet. Lille, billig og centralt beliggende bolig.
Denne bolig er egnet til studerende eller enlige, der ikke har rad til
eller behov for en stor lejlighed.

Den kan konkurrere med hybler, kollegier og billige lejeboliger.
Den primasre malgruppe er studerende, men ogsé enlige vil i for-
skellige livsfaser foretraekke en lille og billig bolig. Det er iszer i og
omkring de store byer behovet viser sig, hvor de aldre almene
boliger vil egne sig udmaerket.

Dette scenarie kraever ikke de store investeringer. Boligen skal
fores up-to-date, der skal installeres selvsteendigt kekken og bad
i alle lejemal, og de gamle kskkener og badeverelser skal vare
tidssvarende. Samtidig skal de bevaringsvaerdige bygninger og
faellesfaciliteterne renoveres med naensom hand.

B. Mellemscenariet. Hul-i-muren og forbedringer.

| dette scenarium satser man pé gradvis, individuel sammenlaeg-
ning, som man ser det i andelsboligerne i dag. Man kan kalde det
hul-i-muren lgsningen. | scenariet forudsaettes det, at ca. 25% af
lejemélene under 60 m? vil blive lagt sammen pa denne made.
Der er behov for ra renovering og mulighed for individuelle lgsnin-
ger. Klimaskarm, installationer og feellesarealer skal istandsaettes,
mens de indvendige investeringer, i s& hgj grad som det er mu-
ligt, overlades til de enkelte boligtagere. Der skal veere mulighed
for individuelt valg af kekken- og badeveerelsesindretning, og der
skal vaere elevator samt parkeringsmuligheder og vaerksteds-
faciliteter.
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FSB Klokkergérden, Kebenhavn 1938-39
er et typisk eksempel pd en boligbebyg-
gelse fra denne periode med udelukkende
smé 2/3 rums-boliger
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C. Det store scenarie. Sammenlaegning, fornyelse og renovering
i hoj standard.

Her sammenlaegges halvdelen af de boliger, der er under 60 m?2. |
disse boliger fornyes bad og kekken ogséa. | de resterende lejemal
sker der en fornyelse af alle foreeldede badevaerelser og kakkener
og en opgradering af feellesfaciliteter og friarealer. Her skal boli-
gen ogsa konkurrere med familieboligen f.eks. enfamiliehuset og
andelsboligen og skal derfor udstyres med alle de kvaliteter, som
herer disse boligformer til. Samtidig skal lejerne fritages for
vedligeholdelsesopgaver, hvilket vil vaere en konkurrenceparameter
for den dobbeltarbejdende barnefamilie. | dette scenarium er fzel-
lesarealer og trafiksikkerhed ogsé vigtige parametre.

Tallene i scenarierne bygger pé en reekke forskellige kilder, hvoraf
én er fremherskende. Det drejer sig om: Kortleegning af 88
byfornyelsessager. SBl-rapport 307. SBI 1999.

4.3 Beskrivelse af de enkelte elementer

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk

Over 50% af bebyggelserne har hgj bevaringsvaerdi, hvorfor det i
dette segment sjeeldent handler om at tilfere nye arkitektoniske
vaerdier. Det, der er fokus pé, er tilbagefering og fremhaevelse af
de kvaliteter, som bebyggelserne allerede besidder.

En del af bygningerne er blevet “skamferet” af butiksskilte, para-
boler, nye vinduer og lignende. Andre traenger blot til en afrens-
ning. Det skannes, at der i alt er i storrelsesordenen 1.000 butiks-
facader, som skal tilbagefares. Erfaringstal fra Kgs. Enghave 1999
viser en pris pr. butik p& ca. 80.000 kr.

I minimumsscenariet istandsaettes kun de skamferede butiks-
facader. Tilbagefering af facader i de to @vrige scenarier szettes
skensmaessigt til 20.000 kr. pr. lejlighed.

Miljeforbedringer af udearealer og adgangsveje

En del af bebyggelserne har meget flotte og velholdte gardanleeg,
mens andre er nedslidte og utidssvarende. En typisk utidssva-
rende gérd bestér af en indhegnet graesplaene samt beton- eller
asfaltbelaegning langs husfacaderne. Ofte er de nuvearende be-
boere =ldre mennesker, for hvem garden stort set fungerer til-
fredsstillende. Skal man tiltreekke nye generationer af barnefamilier
kreever det imidlertid en omleegning med mere plads til boldspil

og leg.

Da gardrummenes starrelse og bygningernes hgjde kan sammen-
lignes med brokvartererne - om end der sjeeldent skal nedrives
baghuse og skurbebyggelse - benyttes erfaringstallene fra publi-
kationen: 74 byhaver.

I minimumsscenariet afsaettes der 15.000 kr. pr. bolig i halvdelen
af segmentet. | de to @vrige scenarier afsaettes der 30.000 kr. pr.
bolig i halvdelen af segmentet.
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Forslag til udbygning af elevatortdrne i
eksisterende bebyggelser af rode sten og
valmede, teglstensbelagte tage.
Elevatortdrnene kan udfares i en let og
transparent konstruktion i stal og glas



Som eksempel er anvendt en typisk ejen-
dom fra perioden; eksisterende forhold
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Stejgener

| alt er ca. 20% af boligbestanden i Danmark belastet af stgj pa
mere end 55 decibel. Da der ikke er nogen specifikke oplysninger
i forhold til de almene boliger, forudsaettes det, at det ogsé gael-
der her.

I minimumscenariet seettes der lydruder eller udferes anden lyd-
isolering i 10% af de mest belastede boliger. | de andre scenarier
saettes der lydruder i alle stgjbelastede boliger. Isaetning af lyd-
ruder eller anden lydisolering saettes til 5.000 kr. pr. bolig.

Trafikbelastning

Mange af bebyggelserne ligger i staerkt trafikerede omrader. Hvor
der er mulighed herfor, skal der indferes trafikchikaner, og skolevej-
ene skal fredeliggeres. Det er en meget vigtig konkurrence-
parameter.

Der er ikke tale om store omlagninger, men forholdsvis fredelige
indgreb pa afdelingernes egne fallesveje. Der afsaettes et belgb
pé 1.000 kr. pr. boligenhed i scenarie B og C.

Kriminalitetsforebyggelse

Kriminalitetsforebyggelse omfatter boligsociale, fysiske og
forvaltningsmaessige tiltag. | minimumsscenariet er der ikke for-
udsat saerlige indsatser p& dette omréde, mens det béde i scenarie
B og C forudsaettes, at der udarbejdes en forebyggelsesplan.

Det har ikke vaeret muligt at finde erfaringstal, men det skennes,
at en forebyggelsesplan kan udfegres for 100 kr. pr. bolig. De
typiske indsatser forudseettes udfert som led i de gvrige forbed-
ringer af udearealer og adgangsveje.

Elevatorbetjening, adgangsveje

Adgang til elevator kan vare en forudsaetning for at blive i egen
lejlighed og for at flytte til en ny. Det er en vigtig kvalitet for
xldre og gangbesveerede. Det fremgar af statistikken, at kun
2.232 boliger har elevator. Det er mindre end 5%, hvorfor det er
en kvalitet, der kan arbejdes med.

| dette scenarie udvalges der som grundregel kun ejendomme
over 3 etager, og det skennes, at de bevaringsvaerdige ejendomme
er uforholdsmeaessigt dyre at arbejde med.

Elevatorpriser varierer meget alt efter elevatorens art og bygnin-
gens karakter. | scenariet benyttes erfaringspriser fra Elevator-
undersegelsen og Den lodrette forbindelse. Her angives totalpriser
pé mellem 130.000 og 400.000 kr., og entreprenarpriser pa 51-
77.000 kr. pr. bolig for elevatorer, der kan placeres i eksiste-
rende durchsicht, og 85-250.000 kr. pr. bolig for elevatorer, der
placeres i tarn uden for eksisterende hus.

I minimumsscenariet sattes der lift ind i 5% af boligerne i ejen-
domme over 3 etager, som ikke har elevator. Samtidig seettes
der elevator ind i de 10% af boligerne, hvor det er forholdsvis
nemt. De prissaettes til 100.000 kr.
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| et boligomrdde med overvejende 2-
rums-boliger kan det af hensyn til at opna
et mere varieret boligudbud,overvejes at
udfaere bade lejlighedssammenlaegninger
og lejlighedsudvidelser. lllustrationen vi-
ser en lejlighedsudvidelse fra 2-rums-
bolig til 4-rumsbolig ved at inddrage tag-
etagen i averst beliggende boliger

Sammenhaengende kekken/alrum og op-
holdsstue giver mulighed for starre rum-
dannelse, dagslys i boligen og en mere
tidssvarende indretning
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I mellemscenariet saettes der “/nemme” elevatorer ind i 10%, mens
man ma formode, at de naeste 15% bliver lidt dyrere. De forste
10% prissaettes til 100.000 kr., mens de naeste formodes at
kreeve starre bygningsmeassige indgreb og derfor seettes til
200.000 kr.

| det store scenarie seettes der stadig 10% “nemme” ind, mens
der saettes 30% vanskelige ind. Endelig suppleres der med 10%
handicapvenlige, som saettes til 300.000 kr. pr. bolig. En lift sken-
nes at koste 15.000 kr. pr. bolig.

Beboerfaciliteter

Boligerne er ofte bygget med fallesfaciliteter, hvilket er en vae-
sentlig konkurrenceparameter. F.eks. har storkarreerne ofte hgje
og lyse kaelderlokaler til klubber og lignende. Som meget andet i
dette byggeri er de dog lidt nedslidte og ofte foreldede, hvorfor
de kan traenge til at moderniseres. For de fleste karreer ville det
0gséa vaere en stor kvalitet at f& nye fritliggende beboerhuse med
veerkstedsfaciliteter, beboerhotel, festlokaler og meget andet. Det
kunne tilfare de triste gardrum liv, og kunne give de smé lejlighe-
der et kvalitetslaft.

| scenarierne er det forudsat, at der i minimumsscenariet gen-
nemfares en begraenset renovering til 15.000 kr. pr. bolig, mens
der i scenarie B og C udfgres en omfattende renovering og/eller
nybyggeri til 30.000 kr. pr. bolig.

Facader og tage. Klimaskaerm

Bygningerne har ndet reparationsalderen, hvad angar tage og klima-
skeerm. Mange afdelinger har dog selv renoveret indenfor det
sidste arti.

Det er svaert at f& statistik pa dette omréde, men i 1998 udferte
BL"s 1. kreds, Kgbenhavns Kommune og Byfornyelse Kgben-
havn en spgrgeskemaundersggelse blandt de kebenhavnske bo-
ligselskaber. Her vurderes det, at der er et behov for investerin-
ger i 49% af ejendommene. Da kebenhavnerejendomme udger
naesten 2/3 af segmentet, vil vi tillade os at tage udgangspunkt i
dette tal.

Priserne saettes ud fra: Kortleegning af 88 byfornyelsessager.
Erfaringsprisen for facaderenovering er 56.000 kr., mens taget
koster 45.500 kr., i alt 101.500 kr. pr. bolig.

I minimumsscenariet renoveres 10%, i mellemscenariet 25% og
i det store scenarie 50%.

Lejlighedssammenlaegninger m. m.

Lejlighedsstarrelsen er nok det sterste enkeltstdende problem for
de eldre almene boligers konkurrencedygtighed. Mange er for
smé - selv til nutidens enlige.

Selve nedbrydningen af muren mellem to lejligheder kan szettes
til ca. 15.000 kr., men skal den sammenlagte lejlighed gares
konkurrencedygtig, skal der arbejdes med rumfordeling og finish.
Derfor prisseettes de bygningsmaessige arbejder ved en lejligheds-
sammenlaegning til 100.000 kr.
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altan



Indretning af nye boligtyper i eksisterende
bebyggelse fra den sene del af perioden.
Der tilfajes elevator og nye private ude-
opholdsmuligheder som altaner
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Derudover regnes der med, at der ved sammenlaegning skal ind-
rettes nyt kekken og bad.

Disse priser er imidlertid medtaget saerskilt.

KAB har foretaget en undersggelse, som viser, at en den totale
pris for en lejlighedssammenlaegning typisk vil udgere 500.000
kr. alt inklusive.

| scenarie A sammenlaegges alle lejligheder under 50 m?, i scenarie
B sammenlaegges 25% af lejligheder under 60 m2, og i scenarie C
sammenlaegges halvdelen af de lejligheder, der er under 60 m?2.
Det forudsaettes, at der sammenlagges lejligheder uden bad.

Badeveerelser

Der er mange af boligerne i dette segment, som endnu ikke har
faet indlagt eget bad. Det drejer sig om 5.513 enheder, hvilket er
mere end 10% af boligmassen.

Eget bad er naturligvis en forudsaetning for at gere lejlighederne
konkurrencedygtige, hvorfor det mé vare en af de allerfarste
ting, der tages fat pa. Det vil veere oplagt at kombinere denne
kvalitetsforbedring med lejlighedssammenlaegningerne.

Priserne pé renovering og nyt bad varierer en del. Gennemsnits-
prisen fra publikationen Kortlaegning af 88 byfornyelsessager er
p& 78.242 kr., mens den billigste renovering koster 28.000 kr. |
publikationen Praefabrikerede baderum regner man med en pris
p& 101.000 kr. pr enhed (index 148), mens publikationen om
komponentbadeveerelser ender med en stykpris pad 45.000 kr.
ekskl. moms.

P& baggrund af disse tal vurderes det, at et nyt eller totalrenove-
ret badevearelse belgber sig til 100.000 kr., mens etablering af
mindre baderum eller en mindre renovering saettes til 50.000 kr.
| sammenlagte lejligheder forudsaettes, at nyt stort badevarelse
koster 150.000 kr.

L 0

!
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Planeksempler der viser gennemlyste
lejlighedsplaner, abne kekkener og tilfo-
Jjelse af elevator
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I minimumsscenariet laegges der bad ind i de boliger, som sammen-
laegges, og i de boliger, der ikke har bad. Der regnes med et stort
sammenfald mellem disse boliger, idet der fortrinsvis sammen-
lzegges boliger uden bad. Endvidere renoveres badeveerelseri 25%
af de gvrige boliger.

I mellemscenariet installeres der bad i sammenlagte boliger og
boliger uden bad, foruden at der installeres nyt badevarelse i
50% af de avrige boliger. | det store scenarie installeres nyt bad
i sammenlagte boliger samt i 75% af de ovrige boliger. Her er
antallet af sammenlagninger s& stort, at alle boliger uden bad
bliver sammenlagt.

Koekkener

Kekkenerne fra denne periode er enten blevet renoveret eller star
overfor en udskiftning. De er ofte opfert gedigent og med gode
materialer, men er simpelthen nedslidte og utidssvarende.

| den farnaevnte spgrgeskemaundersggelse blandt de kabenhavn-
ske boligselskaber fremgik det, at 59% af afdelingerne har forzel-
dede kokkener. Derfor regnes der med udskiftning af 60% af
kokkenerne i maksimumscenariet.

Et andet og maske vaesentligere problem er, at kekkenerne er
meget sma. Derfor arbejdes der med at etablere et kakken/alrum
i de sammenlagte lejligheder. Der er ingen tvivl om, at det er en
kvalitet, der eftersparges af nutidens familier.

765 boliger har ikke eget kakken. Det drejer sig hgjst sandsynligt
om smaé lejemal, som det ville vaere hensigtsmaessigt at laegge
sammen.

| kortleegningen af 88 byfornyelsessager er gennemsnitsprisen
for en kekkenrenovering 72.000 kr. | scenarierne er der derfor
anvendt en enhedspris p& 75.000 kr.

En kekkenrenovering saettes altsa til 75.000 kr., mens etablering
af et kekken/alrum saettes til 150.000 kr.

| alle scenarierne etableres der nyt kekken/alrum i de sammen-
lagte boliger. | mellemscenariet udskiftes desuden 30% af de
avrige kekkener, mens 60% udskiftes i det store scenarie.

Energi og ekologi, herunder vand-, varme og elinstallationer

Det forudsaettes, at der ved renovering tages hensyn til milje-
forhold. Der skal bruges vandbesparende armaturer, lavtskyl-
lende toiletter osv.

De tekniske installationer skal fornyes, hvor det er nedvendigt. |
Kgbenhavnerundersggelsen viser det sig at vaere 73% indenfor
en ti-arig periode. Det kraever omfattende investeringer i de gamle
afdelinger.
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x 600 mm eternit skifre

for 1945

| kortlegningen af 88 byfornyelsessager er erfaringsprisen pr.
enhed for udskiftning/renovering af installationer 94.000 kr. |
byfornyede ejendomme er der dog typisk tale om udskiftning af
alle elementer p& en gang, hvilket der sjaldent vil vaere tale om
her. Derfor halveres belgbet til 47.000 kr.

I minimumsscenariet udbedres 25%, i mellemscenariet 50% og i
maksimumscenariet 75%.

Investeringsbehovet i gkologi kan ikke prissaettes, da det kan
vaere alt fra solfangere til kompostering. Det foreslés derfor, at
der afssettes et rammebelab p& 250 kr. pr bolig til udarbejdelse af
en gkologisk helhedsplan. Denne bgr samtidig behandle mulighe-
derne for reduktion af energiforbruget, som kan vere en
omkostningskraevende investering i disse ejendomme, hvis der
skal opnas markante reduktioner af energiforbruget.

Indeklima

Generelt er der ikke de store indeklimaproblemer i denne type
byggeri. Hvis der ikke luftes ordentligt ud, kan der dog opsta
skimmelsvampe, hvilket bl.a. ses i byfornyelsessager. Det forud-
saettes derfor, at der er behov for ventilation i mindst 25% af
boligerne. | B og C -scenariet haeves procenten til 50 og 75.
Ifelge rapporten kortleegning af 88 byfornyelsessager er erfarings-
prisen 16.000 kr. i byfornyede ejendomme.

skifre-rygning

tagflode mod syd-vest

gennemgdende fremfaring
il varmeveksler

38 x 56 mm lagter
40 mm hv afstandslister

undertog

bereplade for rendejem og undertag
nederste legte som punktiagts
fuglenet

slutbiik

eksist. guidbredder omiagges
isolering mellem bjelker

T A A VT A TV VTV AV T R VAV ATV AT VTV VAT
L R R

Morvdrme{ luft til
ventilatior

etablering of vent:spalte i mur
islolering
membran

Energirigtig losning hvor varmen fra et eksisterende tungt tag,
skifer eller tegl, via et hulrum transporteres videre og bruges som
forvarmning af ventilationsluften

Det samlede investeringsbehov for de al-
mene boliger fra for 1945 under oven-
staende forudsaetninger er beregnet til:

Scenarie A: 4,2 mia. kr.
Scenarie B: 11,0 mia. kr.
Scenarie C: 16,4 mia. kr.

Den gennemsnitlige investering pr. bolig
udgor i de tre scenarier:
Scenarie A: 93.000 kr.
Scenarie B: 241.000 kr.
Scenarie C: 358.000 kr.
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Skematisk opstilling af indholdet i scenarierne:

Periode: For 1945

Segment: Alle boliger opfert
for 1945

for 1945

Antal: 45.679

Elementer

Scenarie A Minimum

Scenarie B Mellem

Scenarie C Stort

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed

~Skamferede” butiks-
facader tilbagefares

Alle bevaringsveerdige
facader tilbagefares.
Det drejer sig om ca.
50%

Alle bevaringsverdige
facader tilbagefores.
Det drejer sig om ca.
50%

Miljgforbedringer af udearealer og adgangsveje

Begranset renovering af fri-
arealer i 50% af boligerne

Omfattende renovering
af friarealer for 50% af
boligerne

Omfattende renovering
af friarealer for 50% af
boligerne

Trafikbelastninger

Lydisolering i 10% af alle
boliger

Lydisolering i 20% af
alle boliger
Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende
20% af boligerne

Lydisolering i 20% af
alle boliger
Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende
20% af boligerne

Kriminalitetsforebyggelse

Ingen

Der udarbejdes en
forebyggelsesplan

Der udarbejdes en
forebyggelsesplan

Elevatorbetjening, adgangsveje

Lifti 5% af boligerne og ele-
vator i 10% af ejendomme
over tre etager, som ikke
har elevator

Lift i 5% af boligerne og
elevator i 25% af ejen-
domme over tre etager,
som ikke har elevator

Lift i 5% af boligerne og
elevator i 50% af ejen-
domme over tre etager,
som ikke har elevator,
heraf 10% handicap-
egenede

Beboerfaciliteter

Begraenset renovering af
eksisterende lokaler

Renovering af eksiste-
rende lokaler og/eller
nybyggeri

Renovering af eksiste-
rende lokaler og/eller
nybyggeri

Facader og tage, klimaskarm

Renovering af 10%

Renovering af 25%

Renovering af 50%

@kologi og miljo

@kologisk helhedsplan

@kologisk helhedsplan

@kologisk helhedsplan

Lejlighedssammenlaegninger og nye boligtyper

Alle lejligheder under 50 m?
sammenlaegges

25% af lejligheder un-
der 60 m2? sammen-
laegges

50% af lejligheder un-
der 60 m2? sammen-
leegges

Badeveerelser

Nyt bad i sammenlagte bo-
liger. De boliger, som ikke
har bad, far installeret bad

Nyt bad i sammenlagte
boliger. De boliger, som
ikke har bad, og 50%
af gvrige far renoveret
eller nyt bad

Nyt badeveerelse i sam-
menlagte boliger.

75% af gvrige far reno-
veret eller nyt bad

Kakkener

Der etableres nyt kekken/
alrum i de sammenlagte
boliger

30% af kekkenerne ud-
skiftes. Kakken/alrums-
lgsning i de sammen-
lagte boliger

60% af kekkenerne ud-
skiftes. Kekken/alrums-
lgsning i de sammen-
lagte boliger

Energi og gkologi, herunder vand-, varme- og elin-
stallationer

Vand-, varme- og elinstal-
lationer fornyes i 25% af
boligerne. @kologi- og
energihelhedsplan

Vand-, varme- og elin-
stallationer fornyes i
50% af boligerne. @ko-
logi- og energihelheds-
plan

Vand-, varme- og elin-
stallationer fornyes i
75% af boligerne. @ko-
logi- og energihelheds-
plan

Indeklima

Ventilation i 25% af boli-
gerne

Ventilation i 50% af bo-
ligerne

Ventilation i 75% af bo-
ligerne

Note 1: Alle tal fra rapporten: 88 byfornyelsessager er indexreguleret efter boligreguleringsindexet. (fra 138
til 160) Derefter er de ganget med 132% for at medtage rédgivning, administration og finansiering. Dette
erfaringstal er taget fra samme rapport. Endelig laegges der 25% til i moms
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By- og bygningsfornyelse i form af ogsa
miljorigtige losninger
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Nogletal for almene boliger for 1945
Antal boliger
Raekkehuse 3.809 8,3 %
Etage max 3 etager 22.379 49,0 %
Etage min. 4 etager 18.768 41,1 %
Andet 723 1,6 %
| alt 45.679 100,0 %
Gennemsnitlige boligsterrelser
Raekkehuse 88,9 m?
Etage max 3 etager 63,6 m2
Etage min. 4 etager 68,2 m?
Andet 47,8 m?
Fordeling efter veerelsesantal
Procent 1 veer 2 veer 3 veer 4 veer 5 veer 6 + veer lalt
Rakkehuse 0,9 5,1 19,0 59,4 14,1 1,5 100
Etage max 3 etager 6,4 56,7 29,7 6,5 0,5 0,2 100
Etage min. 4 etager 6,7 56,3 28,1 7.7 0,9 0,3 100
Andet 73,4 21,6 1,0 1,1 0,6 2,4 100
Boligfaciliteter
Procent Andel med Andel med Andel med Andel med

centralvarme eget bad eget kokken elevator
Rakkehuse 98,5 86,4 100,0 0,0
Etage max 3 etager 99,1 87,6 98,5 3,7
Etage min. 4 etager 99,3 88,8 98,9 6,3
Andet 93,3 84,8 70,8 29,2
Materialer
Procent Andel med betonfacader Andel med built-up tag
Rakkehuse 0,0 2,8
Etage max 3 etager 0,0 0,4
Etage min. 4 etager 0,0 1,9
Andet 0,0 12,0

Kilde: BBR og Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad
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5. Boligerne fra perioden 1945 til 1959
5.1 Karakteristik af boligerne

50’er boligen, som den periodes boliger kort kan betegnes, udfyl-
der en periode, hvor byggeriet gik fra det handvaerkspraegede til
det industrielle. Boligselskaberne fik en central placering i den
periode og konsoliderede sig som store bygherrer. | alt blev der
bygget 110.022 almene boliger i den periode.

Lys og luft og funktionsopdeling var vigtige idealer fra funktiona-
lismen, som kom til at praege det almene boligbyggeri. Arkitek-
terne havde en vigtig rolle i den periode, hvor den danske funktio-
nalistiske tradition blev udbredt til stort set alle starre byer i Dan-
mark. | alt blev der bygget 45.310 boliger (41%) i Kgbenhavns
Kommune og Kebenhavns Amt og 65.712 boliger (59%) uden
for den region, heraf 43.052 (39%) i Jylland.

Den funktionalistiske tradition er en sammensmeltning af den
typiske danske byggeskik og nytaenkning fra funktionalismen, huse
i mursten med tegltage, omhyggeligt bearbejdede bebyggelses-
planer med fallesfaciliteter og friarealer, lejlighedsplaner, der ta-
ger udgangspunkt i funktionsanalyser af arbejdsgange i kekkenet
og mebleringsbehov i brugsrummene. En tradition der har redder
tilbage til 1930’erne, og som allerede manifesterede sig fra slut-
ningen af 1930’erne ikke mindst i Kgbenhavns Kommune (jf.
beskrivelsen af perioden far 1945).

Hovedparten ligger i de store byer, og blev naturligt nok opfert i
udkanten af byerne, hvilket i dag betyder, at de ofte ligger pa
graensen mellem den taette by og villakvartererne eller de starre
planbebyggelser.

Midlerne var begraensede og bolignaden stor, hvilket stillede krav
om, at ressourcerne blev udnyttet bedst muligt, og perioden pree-
ges af relativt sméa boliger, 15% er under 60 m?, 47% er mellem
60 og 80 m?, 33% er mellem 80-100 m?, og kun 5% af boligerne
fra den periode er pa over 100 m?. Dette er ikke tilfeeldet i de
mellemstore byer.

Boliger i etager udger den vaesentligste andel af byggeriet (82%),
men ogséa raekkehusene udger en vaesentlig del af periodens byg-
geri (18%). Raekkehusene er ofte opfert med felles grenning
mellem de private haver og ofte som led i samlede bebyggelses-
planer, hvor ogsé etagebyggeri indgar. Der er ogséa opfert et min-
dre antal hgjhuse i perioden (6% eller 6.708 boliger), defineret
ved byggerier pé 7 eller flere etager. | periodens slutning blev
opfert etageboliger i beton og gérdhavehuse, som varslede en ny
epoke, men hovedparten er opfart med mursten som den bae-
rende konstruktion. Knap 19% har jernbeton som barende kon-
struktion. Mursten udger ogsé facadematerialet (88%), og kun
en lille andel har beton eller letbeton som ydervaeggens materiale
(12%).
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5.2 Opdeling i segmenter

Periodens byggeri kan opdeles i to hovedgrupper: Etageboliger
og raeekkehuse. Baggrunden for en séddan opdeling er, at byggeriet
inden for de to grupper er relativt ens. Der kan vere forskel i,
hvor hajt der er bygget, farven pd murstenene og beliggenheden,
men ellers er der tale om byggeri, hvor de falles traek er mere
igjnefaldende end forskellene: facader og interigrer uden nogen
former for pynt, relativt store vinduesarealer, altaner samt op-
gange og baderum med terrazzogulve. Friarealer med store grees-
pleener.

Etageboligerne

Etageboligerne eller parkbebyggelserne udger 82% (eller 91.416)
af boligerne fra den periode, hvis ogsa etageboliger p& en etage
eller flere end 6 etager henregnes til den gruppe. | det felgende
vil de blive behandlet under et, da det ikke er antallet af etager,
der er afggrende for investeringsbehovet.

Naesten to tredjedele af boligerne i denne gruppe ligger i 3-etages-
byggeri (63.447), og det er netop ogsa den type byggeri, der er
sa karakteristisk for perioden. | de starre byer ndede etageantallet
op pé 4 og 5, men boligerne fremstér i gvrigt ikke anderledes.

Den gennemsnitlige storrelse for boligerne er pd 72 m?, og den
typiske storrelse er pd 2 og 3 vaerelser (75%). De resterende
fordeler sig pd 1- og 4-vearelses lejligheder, men s& godt som
ingen er stgrre end 4 veerelser.

Styrken ved boligerne fra den periode er den generelt sardeles
gode héndvaerksmaessige kvalitet og de gode og “sunde” bygge-
materialer, der er anvendt. Udover altanerne er der ikke mange
byggeskader ved dette byggeri. | slutningen af perioden er der
opfart bebyggelser, hvor nye industrielle metoder blev taget i
brug og blandet med de traditionelle hdndveerksmaessige. Blandt
disse bygningstyper finder man byggeskader.

Svagheden ved periodens boliger er, at en stor andel af boligerne
er sma, samt at kekkener og bad generelt er meget sméa. Samti-
digt er de ofte meget umoderne med hensyn til kekken, bad og
tekniske installationer. Endelig kan de fremtraede lidt kedelige qua
de store koncentrationer og den deraf fglgende ensformighed,
samt som fglge af deres beliggenhed i byen. Ofte ligger de i
omrader med fa butikker og uden de bymaessige kvaliteter, som
karakteriserer byggeri, der ligger mere centralt i byerne. Mange
bebyggelser er blevet opfert med sméa lokale butikscentre, som i
dag ikke er konkurrencedygtige. Der er typisk heller ikke sket
investeringer i friarealerne siden byggeriets opfarelse, hvilket ogsa
kan medvirke til, at omréderne fremstar lidt kedelige.

For at gere boligerne konkurrencedygtige, kan der udover inve-
steringer i lejlighederne vaere behov for investeringer i forbedrin-
ger af facader og udenomsarealer.
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En vis andel af boligerne fra perioden er bevaringsvaerdige, hvil-
ket stiller yderligere krav i forbindelse med en modernisering. |
Kegbenhavns Kommune er andelen af boliger i bevaringsveerdige
ejendomme ca. 38%.

Endelig er der et seerligt problem ved boligerne fra den periode,
blandt de der er bygget under og lige efter krigen. P& det tids-
punkt var der stor mangel p& byggematerialer, hvilket ger, at
visse afdelinger er opfert af darlige materialer, og der er sserlige
problemer knyttet til disse ejendomme. Typisk er de darligt isole-
rede, hvilket giver problemer med skimmelsvamp og indeklima.
Omfanget af problemet er ikke kendt, men der kan naevnes flere
eksempler pé byggerier med den type problemer. Problemet fin-
des ogsé indenfor raekkehusene.

Raekkehusene

Raekkehusene er boliger, som ikke deler indgang med andre i
form af trappe, opgang og svalegang. Gruppen opfatter udover
deciderede raekkehuse ogsa klyngehuse og kasedehuse samt par-
celhuse, men hvor raekkehuse er faellesbetegnelsen og ogséa bedst
karakteriserer gruppen.

| alt er der tale om 19.606 boliger af den form eller 18% af
samtlige boliger fra den periode.

Raekkehusene er i gennemsnit 15 m? stgrre end etageboligerne
(gennemsnitsstorrelsen er 87 m?), og 4 vaerelser er det mest al-
mindelige antal vaerelser for denne typer boliger (58%). Knap 10
% har flere vaerelser og 33% har faerre, hvilket hovedsageligt vil
sige 5, nar der tale om flere, og 3 nar der er tale om feerre.

Raekkehusene har de samme styrker som etageboligerne med
hensyn til byggematerialer og handvarksmaessig kvalitet. Disse
boliger er relativt set mere attraktive end etageboligerne (der er
generelt tale om meget lange ventelister til disse boliger), da de
er storre og har relativt lave huslejer sammenlignet med tilsva-
rende privatejede raekkehuse. Samtidig har de ofte kaelder, hvil-
ket ger det disponible areal starre end for lejligheder med et til-
svarende boligareal i etagebyggeri.

Boligerne har formodentligt de samme behov for fornyelse af tek-
niske installationer, bad og kekken som etageboligerne fra samme
periode, men friarealerne har en hgjere kvalitet. De bestar ofte af
béde private haver og felles grenninger. De private haver er me-
get sma, hvilket bade kan vaere en styrke og en svaghed.

Som felge af reekkehusenes store attraktivitet og den lavere flytte-
frekvens, kan omfanget af private investeringer i forbedringer af
bad og kegkken veere storre, sammenlignet med etageboligerne.
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Forslag til renovering og omdannelse af
park- og gérdarealer, hvor ogsé nye funk-
tioner indarbejdes. | dette tilfaelde pavil-
loner for leg og ophold samt affalds-
stationer



Plan der viser forslag til renovering af
udearealer, hvor et nyt faelleshus er del-
vist nedgravet i terreennet.
Affaldsstationer er udformet som lange
pavilloner, der er opdeler og danner rum
i gérden.

Overfladevand - ogsa fra tage - laber i
kanaler og forseenkede flader. Hermed
tilfojes nye kvaliteter i form af en ander-
ledes flora og fauna
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5.3 Scenarier
5.3.1 Etageboligsegmentet

A. Minimumsscenariet

Minimumsscenariet bestér i, at 256% af boligerne feres up-to-
date med hensyn til badevaerelser, kekkener og andre tekniske
installationer, samt klimaskarm. Tillige sker der sammenlaegnin-
ger af alle boliger under 50 m?, da de anses for utidssvarende
boliger. De almene etageboliger fra denne periode vil i dette sce-
narium isaer vaere attraktive for smé husstande, og den vaesent-
ligste konkurrenceparameter er lav husleje. Samtidig skal en an-
del af boligerne geres ldre- og handicapegnede via lift til stue-
etagen og elevator i de ejendomme, hvor det er relativt simpelt at
indlaegge elevator.

B. Mellemscenariet - det lille sammenlaegningsscenarium

Dette scenarium retter sig mod at sikre, at en sterre andel af
boligerne bliver konkurrencedygtige med hensyn til starrelse. Det
forudsaettes, at 25% af lejlighederne under 60 m? sammenlagges,
og der i gvrigt sker investeringer, s& en sterre andel er tidssva-
rende.

C. Det store scenarie - det starre sammenlagningsscenarium
Fornyelse og renovering i hgj standard, med sammenlagning af
boliger og udvidelse af kakken til kekkenalrum. Scenariet inde-
holder de to foregdende scenarier, men drejer sig tillige om at
gore en starre andel af etageboligerne attraktive for familier. Det
indebaerer, at lejlighederne skal vaere p& over 100 m?, og at fael-
les- og friarealer skal vaere attraktive for bern. Det kan f.eks. ske
ved at sammenlaegge alle boligerne pé en etage, sikre bedre stoj-
isolering mellem etagerne, samt faciliteter som vaskemaskine og
tarretumbler i lejligheden. Keeldere kan geres anvendelige til bord-
tennis, musik og andre stejende aktiviteter. Dette kan f.eks. ske
for hver 6. eller 7. opgang i samtlige etageejendomme, hvilket
svarer til, at omkring 15% af boligerne skal sammenlaegges. Al-
ternativt kan sammenlaegningerne ske vertikalt i de ejendomme,
der ikke er pd mere end to og tre etager, hvilket i realiteten udvi-
der antallet af raekkehuse. Samtidig giver denne lgsning mulighed
for private haver. Det forudsaettes, at 50% af lejlighederne under
60 m? sammenlaegges.
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| det nedgravede feelleshus kan der ar-
bejdes med gkologiske motiver som oget
brug af dagslys, passiv solvarme, natur-
lig ventilation, jordvarme og ekstra iso-
lering. En seerlig pointe ligger i at “give
terraennet tilbage” til uderummet som et
grent tag pa huset, en lille bakkeagtig
forskydning til ophold og leg

Eksempel pa en kombination af place-
ring af solceller og begronning af eksi-
sterende gavle

Det samlede investeringsbehov for etage-
boligerne fra 1945-59 under ovenstaende
forudseetninger er beregnet til:

Scenarie A: 10,71 mia. kr.
Scenarie B: 19,8 mia. kr.
Scenarie C: 29,4 mia. kr.

Den gennemsnitlige investering pr. bolig
udgor i de tre scenarier:
Scenarie A: 111.000 kr.
Scenarie B: 217.000 kr.
Scenarie C: 323.000 kr.
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Skematisk opstilling af indholdet i scenarierne:

Periode: 1945-1959

Segment: Etageboliger

1945 - 1959

Antal: 91.035

Elementer

Scenarie A Minimum

Scenarie B Mellem

Scenarie C Stort

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed

Skamferede butiksfacader
tilbagefares/fornyes

Fornyelse af facader,
indgangspartier mm. for
25% af boligerne

Fornyelse af facader,
indgangspartier mm. for
50% af boligerne

Miljgforbedringer af udearealer og adgangsveje

Forbedringer af udearealer
for 256% af boligerne

Forbedringer af ude-
arealer for 50% af boli-
gerne

Forbedringer af ude-
arealer for 75% af boli-
gerne

Trafikbelastninger

Trafikdeempende foranstalt-
ninger vedrerende 20% af
boligerne

Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende
20% af boligerne

Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende
20% af boligerne

Afhjeelpning af stejgener

Lydisolering i 156% af alle
boliger

Lydisolering i 30% af
alle boliger

Lydisolering i 30% af
alle boliger

Kriminalitetsforebyggelse

Ingen

Der udarbejdes forebyg-
gelsesplaner

Der udarbejdes forebyg-
gelsesplaner

Elevatorbetjening, adgangsveje

Elevator i 10% af ejendom-
me over tre etager, som
ikke har elevator. Lift til
stueetage i hver 4. opgang
(=5% af boligerne)

Elevator i 25% af ejen-
domme over tre etager,
som ikke har elevator.
Lift til stueetage i hver
4. opgang (=5 % af bo-
ligerne)

Elevator i 50% af ejen-
domme over tre etager,
som ikke har elevator.
Lift til stueetage i hver
4. opgang (=5% af
boligerne)

Beboerfaciliteter

Begraenset renovering og
fornyelse af eksisterende lo-
kaler

Renovering og fornyelse
af eksisterende lokaler
samt nye beboer-
faciliteter

Renovering og fornyelse
af eksisterende lokaler
samt nye beboer-
faciliteter

Facader og tage, klimaskaerm

For 10% af boligerne sker
der fornyelse af klima-
skaeerm. 10% af boligerne
forventes at have beton-
skader

For 25% af boligerne
sker der fornyelse af
klimaskaerm

For 50% af boligerne
sker der fornyelse af
klimaskaerm

Lejlighedssammenlaegninger og nye boligtyper

Alle lejligheder under 50 m?
sammenlagges med andre

25% af alle lejligheder
under 60 m2 sammen-
laegges

50% af alle lejligheder
under 60 m?2 sammen-
leegges

Badeveerelser

25% af badeveerelserne for-
nyes

50% af badevzerelserne
fornyes

75% af badeveerelserne
fornyes

Kakkener

25% af kegkkener fornyes,
kekken/alrum i sammen-
lagte boliger

Hvor der sker sammen-
leegninger laves kakken/
alrum. 50% af de gvrige
kokkener fornyes

Hvor der sker sammen-
leegninger laves kakken/
alrum. 75% af de ovrige
kokkener fornyes

Energi og ekologi, herunder vand-, varme- og elin-
stallationer

Installationer fornyes i 25%
af boligerne

Installationerne fornyes
i 50% af boligerne. Der
udarbejdes gkologi- og
energihandlingsplaner

Installationerne fornyes
i 75% af boligerne. Der
udarbejdes gkologi- og
energihandlingsplaner

Indeklima

Ventilationen forbedres i
25% af boligerne

Ventilationen forbedres
i 560% af boligerne

Ventilationen forbedres
i 75% af boligerne

Note 1: Alle tal fra rapporten: 88 byfornyelsessager er indexreguleret efter boligreguleringsindexet. (fra 138
til 160) Derefter er de ganget med 132% for at medtage radgivning, administration og finansiering. Dette
erfaringstal er taget fra samme rapport. Endelig leegges der 25% til i moms
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5.3.2 Raekkehussegmentet

A. Minimumsscenariet

Raekkehusene er generelt meget attraktive, s& minimumsscenariet
drejer sig hovedsageligt om at sikre, at de boliger, der har sterst
behov, bliver moderniserede med hensyn til kekken, bad og tek-
niske installationer samt klimaskaerm.

B. Mellemscenariet

I mellemscenariet bliver andelen af boliger, der moderniseres, gget
til 25%. Derudover sker der visse andre kvalitetsforbedringer.
Det drejer sig om arkitektonisk kvalitet, udearealer og beboer-
facilliter.

C. Det store scenarie - udvidelsesscenariet

| dette scenarium geres 10% af boligerne velegnede for starre
familier, hvilket sker gennem udvidelser af boligerne, der hvor
det er hensigtsmeessigt. Ved hensigtsmaessigt menes der, hvor
boligerne kan udvides relativt billigt, hvilket isaer vil sige i hgjden.
Samtidig @ges andelen af boliger, der moderniseres.

Det samlede investeringsbehov for
reekkehusene fra 1945-59 under oven-
staende forudsaetninger er beregnet til:

Scenarie A: 1,7 mia. kr.
Scenarie B: 3,5 mia. kr.
Scenarie C: 6,0 mia. kr.

Den gennemsnitlige investering pr. bolig
udgor i de tre scenarier:

Scenarie A:  87.000 kr.

Scenarie B: 178.000 kr.

Scenarie C: 306.000 kr.
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Skematisk opstilling af indholdet i scenarierne:

Periode: 1945-1959

Segment: Raekkehuse

1945 - 1959

Antal: 19.606

Elementer

Scenarie A Minimum

Scenarie B Mellem

Scenarie C Stort

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed

Ingen

Fornyelse af facader,
indgangspartier mm. for
10% af boligerne

Fornyelse af facader,
indgangspartier mm. for
10% af boligerne

Miljgforbedringer af udearealer og adgangsveje

Forbedringer af udearealer
for 10% af boligerne

Forbedringer af ude-
arealer for 25% af boli-
gerne

Forbedringer af ude-
arealer for 50% af boli-
gerne

Trafikbelastninger

Trafikdeempende foranstalt-
ninger vedrerende 20% af
boligerne

Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende
20% af boligerne

Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende
20% af boligerne

Afhjaelpning af stejgener

Lydisolering i 10% af alle
boliger

Lydisolering i 20% af
alle boliger

Lydisolering i 20% af
alle boliger

Kriminalitetsforebyggelse

Ingen

Der udarbejdes forebyg-
gelsesplaner

Der udarbejdes forebyg-
gelsesplaner

Lift for aldre og handicappede

Lift i 5% af boligerne

Lift i 10% af boligerne

Lift i 10% af boligerne

Beboerfaciliteter

Begraenset renovering og
fornyelse af eksisterende lo-
kaler

Renovering og fornyelse
af eksisterende lokaler
samt nye beboer-
faciliteter

Renovering og fornyelse
af eksisterende lokaler
samt nye beboer-
faciliteter

Facader og tage, klimaskaerm

For 10% af boligerne sker
der fornyelse af klima-
skaerm. 5% af boligerne for-
ventes at have betonskader

For 25% af boligerne
sker der fornyelse af
klimaskaerm

For 50% af boligerne
sker der fornyelse af
klimaskaerm

Udvidelser

Ingen

Ingen

10% af boligerne udvi-
des med 40 m?

Badeveerelser

25% af badeveerelserne for-
nyes

50% af badeveerelserne
fornyes

75% af badeveerelserne
fornyes

Kakkener

25% af kekkenerne fornyes

50% af kekkenerne for-
nyes

75% af kekkenerne for-
nyes

Energi og gkologi, herunder vand-, varme- og elin-
stallationer

Installationer fornyes i 25%
af boligerne

Installationerne fornyes
i 50% af boligerne. Der
udarbejdes gkologi- og
energihandlingsplaner

Installationerne fornyes
i 75% af boligerne. Der
udarbejdes gkologi- og
energihandlingsplaner

Indeklima

Ventilationen forbedres i
25% af boligerne

Ventilationen forbedres
i 50% af boligerne

Ventilationen forbedres
i 75% af boligerne

Note 1: Alle tal fra rapporten: 88 byfornyelsessager er indexreguleret efter boligreguleringsindexet. (fra 138
til 160) Derefter er de ganget med 132% for at medtage radgivning, administration og finansiering. Dette
erfaringstal er taget fra samme rapport. Endelig laegges der 25% til i moms.
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Eksisterende forhold, mal 1:200

Foto fra bebyggelsen

Typisk eksempel pa reekke- eller klynge-

huse, hvor den velfungerende, men efter
nutidens standard lidt for minimale plan-

losning er bearbejdet i en mere aben og

fleksibel udgave.

solceller
celler
solceller

AAB Silkeborg — afd 09 — 4—rums 76,6 m — 1954

Scenarium C — super deluxe — opstalt, syd, mal: 1:20C
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Eksempel pa ombygning af en typisk én-
etages raekkehusbebyggelse med ét-
rums boliger. Ved hjeelp af nye tagformer
sikres bedre byggetekniske lasninger ‘"‘

samtidig med at der skabes et mere va-
rieret boligudbud med skiftevis boliger i
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Tilsvarende ombygning af faelleshuse,
hvor nye tagformer giver flere anvendel-
sesmuligheder
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5.3.3 Priser for de enkelte elementer ved investeringer i etagebo-
liger og raekkehuse

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed
I minimumsscenariet restaureres og fornyes skamferede butiks-
facader. Antallet af facader, der skal restaureres, skennes til at
vaere 1.000 butikker. Det kan béde dreje sig om facader i etage-
ejendomme som facader i de sma butikscentre, der ofte er eta-
bleret i forbindelse med st@rre bebyggelsesplaner.

Prisen vurderes til 80.000 kr. pr. butik p& grundlag af erfarings-
pris fra Kgs. Enghave.

| de to naeste scenarier arbejdes der yderligere med arkitektoni-
ske forbedringer af facader og indgangspartier. Dette kan dreje
sig om afrensninger af facader, nye opgangsdere og indgangs-
partier, restaurering af facadeelementer, mm.

Prisen vurderes til 20.000 kr. pr. bolig.

Miljeforbedringer af udearealer og adgangsveje

I minimumsscenariet regnes med, at der sker forbedringer af ude-
arealerne for de 25%, der har sterst behov. | de gvrige scenarier
haeves andelen til 50% og 75%.

Erfaringspris 7.—27.000 kr. pr. bolig. (74 byhaver, gdrdanleg i
byfornyelse. By- og Boligministeriet 1996). Der regnes med en
pris p4 15.000 kr. pr. bolig i scenarierne.

Behovet for forbedringer af udearealer forventes at vaere betyde-
ligt mindre for rekkehussegmentet.

Trafikbelastninger
Trafiksanering og etablering af stilleveje udger et stort behov for
visse byggerier i denne periode.

Udgiften til trafikdeempende foranstaltninger vurderes til 1.000
kr. pr bolig.

Afhjeelpning af stejgener

| alt er 20% af boligbestanden i Danmark belastet af stgj pd mere
end 55 dB pa facaden som fglge af trafikstgj, tog og flytrafik. Det
mé& antages, at den samme andel er gsldende for de almene
boliger.

(Kortlaegning af vejtrafikstgj i Danmark. Vejdirektoratet 1995).

Indsatsen for reduktion af stgj vurderes til at vaere seerlig stor for
1950’er periodens byggeri, hvilket skyldes, at den periodes byg-
geri ofte er lokaliseret, hvor trafikbelastningen er saerlig stor. Det
anslas, at 30% af etageboligerne for denne periode er belastet af
stgj. Det er netop boliger fra den periode, der i visse tilfeelde er
lokaliseret p& ,eer” omgivet af motorveje. Dette gaelder ikke i
samme grad for reekkehusene.

Solgarden, et forsegsbyggeri i Kolding
hvor der i stort omfang er monteret sol-
celler i paneler bade pa altanbrystninger
og tage.

Solcellepanelerne pa altanbrystningerne
er translucente, hvilket vil sige at dags-
lyset treenger igennem, samtidig med at
der ikke er direkte indblik.
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I minimumsscenariet laves der stgjisolering for halvdelen af de
stgjramte etageboliger (15% af boligerne), og i de to gvrige stoj-
isoleres alle stajramte boliger (30%). De tilsvarende procenter for
raekkehuse er henholdsvis 10% og 20%.

Stagjisolering saettes til en pris pa 5.000 kr. pr. bolig.

Kriminalitetsforebyggelse

Kriminalitetsforebyggelse udger ikke et saerligt problem for denne
periode, men som falge af den relativt store andel af zldre i
netop den periodes byggeri, skal der udarbejdes en forebyggelses-
plan.

Denne vurderes at kunne udarbejdes for 100 kr. pr. bolig. De
fysiske indsatser forudsaettes udfert som led i de egvrige forbed-
ringer af udearealer og adgangsveje.

Elevatorbetjening, adgangsveje
| alt er der 12.083 boliger over 3 etager, der ikke har elevator.

I minimumsscenariet installeres lift til stueetagen for hver 4. op-
gang eller ca. 5% af boligerne, og der installeres elevator i de
ejendomme, hvor det ikke kraever omfattende ombygninger. Dette
vurderes til at veere tilfeldet for 10% af boligerne.

I mellemscenariet haeves andelen af boliger med elevator til 25
%. Den nye andel af elevatorer forventes at have en hgjere pris.

| det store scenarie haves andelen til 50% hvor af de sidste 10
procentpoint er handicapvenlige elevatorer.

Lift til stueetagen — samlet pris 30.000 kr. - 15.000 pr. bolig i
stueetagen for etageejendomme.

Elevator hvor der ikke kraeves vaesentlige bygningsaendringer:
100.000 kr. pr. bolig.

Elevator hvor der kreeves bygningsaendringer: 200.000 kr. pr.
bolig.

Handicapvenlig elevator: 300.000 kr. pr. bolig.

Beboerfaciliteter

I minimumsscenariet sker der en begraenset renovering og forny-
else af eksisterende beboerfaciliteter. | de to e@vrige scenarier
sker der tillige en udbygning med nye faciliteter.

Den begransede renovering sker indenfor en ramme af 5.000 kr.
pr. bolig. Til de to @vrige scenarier afsaettes der et belgb pa 15.000
kr. pr. bolig.

Facader og tage, klimaskaerm
I minimumsscenariet forbedres de 10% af boligerne, der har storst
behov. | de gvrige scenarier haeves andelen til 25% og 50%.

Facaderenoveringer vurderes til at koste 56.000 kr. pr. bolig og
tage 45.000 kr. pr. bolig pad baggrund af 88 byfornyelsessager.
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Nye facadesystemer med glas og sol-
celler

51

1945 - 1959

| slutningen af perioden er en del af bygningerne opfart i beton.
For ca. 10% af boligerne er ydervaeggen udfert i beton eller let-
beton. Det forventes, at der for disse boliger er det samme behov
for udbedringer af betonskader, som tilfaeldet er for den efterfal-
gende periodes byggeri.

Gennemsnitsprisen for udbedrede byggeskader pé boligerne fra
1960-74 udger i 1999-priser omkring 200.000 kr. pr. bolig. Det
forventes, at prisen for udbedringer af byggeskader for den tidli-
gere periodes betonboliger er den samme.

Lejlighedssammenlaegninger
I minimumsscenariet sammenlaegges alle boliger under 50 m?2.

I mellemscenariet sammenlaegges tillige 25% af de boliger, der er
under 60 m?, og i det store scenarie sammenlagges 50% af
boligerne under 60 m?.

Prisen for en sammenlagning saettes til 50.000 kr. pr. bolig, hvil-
ket indebaere en pris 100.000 kr. pr sammenlaegning.

Udvidelser i reekkehuse
Dette sker typisk ved tilbygninger eller udvidelser i hgjden. Prisen
pr. bolig saettes til 400.000 kr. (40 m? & 10.000 kr. pr. m?).

Badeveerelser

I minimumsscenariet fornyes 25% af badevaerelserne.

I mellemscenariet fornyes 50% af badeverelserne, og i det store
scenarie fornyes 75% af badevearelserne. Der regnes med en
gennemsnitspris pd 100.000 kr. pr. bolig for et badevaerelse. | de
sammenlagte boliger regnes der med et gennemsnit pd 150.000
kr. pr. bolig.

Kekkener
I minimumsscenariet fornyes 25% af kekkenerne.

I mellemscenariet fornyes 50% af kekkenerne, hvor der sker
lejlighedssammenlaegninger, laves kekkenalrum.

| det store scenarie fornyes 75% af kekkenerne, hvor der sker
lejlighedssammenlaegninger laves keokkenalrum.

Kekken: 75.000 kr. + installationer
Kekken/alrum: 150.000 kr. + installationer

Energi og ekologi, herunder vand-, varme- og elinstallationer
Udskiftningen af installationer haenger teet sammen med moder-
niseringer af kekken og bad samt lejlighedssammenlaegninger.

| 50’erboligen bliver der isaer papeget, at centralvarmeanlasggene
er een-strengede og mangler termostatventiler. Aflabs- og vand-
installationer er generelt funktionsdygtige, men der er tegn pa
teering. Der er generelt ikke blandingsbatterier. Der er ingen be-
maerkninger til elinstallationernes drift, men de er generelt util-
straekkelige til at opfylde dagens krav.
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Feelles tagetage, hvor boligens uderum
har karakter af et atelier eller taghave

Lette hgjtisolerede facader der indehol-
der hoj grad af fleksibilitet og udskifte-
lighed

Ved at give gaden en ny status som i
hajere grad are for den lette trafik og
opholdsomréde, bliver det muligt at
undga den skarpe skelnen mellem gade-
facade og gardfacade i byens karréer.
Saledes er det muligt igen at placere
udeopholdsrum mod gaden og ogséa i
teetbyen at bearbejde de vigtige over-
gange mellem ude og inde i boligen

P43 vej fra tag til terreen genbruges regn-
vandet ved hjelp af render ud for
etageadskillelserne. Tanken er at skabe
storre frodighed og i visse tilfelde give
facaden karakter af haengende haver

P& terreen ledes vandet via render og
bassiner videre til lokale nedsivningsan-
leeg




o ® Kontur af eksisterende hus

Klimatisk opdeling af boligen i form af
seerligt tempererede ,,lommer” eller ni-
cher for stillesiddende arbejde

Variable kokkensektioner, der er form-
givet med henblik pd gode arbejdsstillin-
ger, fraktionering af affald ved kilden,
vandlager, hokasser m. v.

Stueetage, dels med butikker og konto-
rer, dels med porte og gennemgange fra
gade til gard
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I minimumsscenariet forventes 25% af boligernes installationer
udskiftet, for de boliger hvor de er ringest og i de to naeste scena-
rier henholdsvis 50% og 75%.

Prisen for udskiftning af samtlige installationer forventes at vaere
94.000 kr. pr. bolig. (88 byfornyelsessager). Der vil formodentlig
kun vaere behove for delvise udskiftninger, derfor sattes prisen
til det halve, dvs. 47.000 kr. pr. bolig.

Reduktion af energiforbruget er den mest omkostningstunge del
for den periodes byggeri. Ved renovering af tage efterisoleres, og
ved udskiftning af vinduer anvendes energiglas, hvorved der op-
nés store energibesparelser pa grundlag af forholdsvis sméa inve-
steringer, men derudover er @vrige energibesparelser meget
omkostningsfulde.

Der afsaettes derfor 250 kr. pr. bolig til udarbejdelse af gkologi-
og energihandlingsplaner. Disse planer kan bruges til at styre in-
vesteringerne séledes, at der kan ske investeringer der, hvor der
opnés storst energibesparelse pr. investeret krone.

Indeklima

Generelt er der anvendt sunde materialer i denne periodes byg-
geri, og der er generelt ikke indeklimaproblemer knyttet til de
anvendte materialer. Derimod forudseettes det, at der er behov
for eget ventilation. | minimumsscenariet forbedres ventilationen
for 25% af boligerne, og i de to gvrige scenarier haeves andelen
til 50% og 75%.

Ifelge rapporten kortleegning af 88 byfornyelsessager er erfarings-
prisen 16.000 kr. pr. bolig i byfornyede ejendomme.

Raekkehusene
Hvor reekkehusene ikke er naevnt saerskilt, anvendes samme
erfaringspriser som for etageboliger.
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Fremtidige

forhold

Eksisterende forhold

Forslag til en mere dagslysgivende fa-
cade i en typisk ejendom fra denne pe-
riode. Her kan ogsa udfares private ude-
opholdsmuligheder i form af altaner
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Nogletal for almene boliger 1945-59
Antal boliger
Raekkehuse 19.606 17,7 %
Etage max 3 etager 70.598 63,6 %
Etage min. 4 etager 20.437 18,4 %
Andet 381 0,3 %
| alt 111.022 100,0 %
Gennemsnitlige boligsterrelser
Raekkehuse 86,8 m?
Etage max 3 etager 71,7 m?
Etage min. 4 etager 74,2 m?
Andet 43,6 m?
Fordeling efter veerelsesantal
Procent 1 veer 2 veer 3 veer 4 veer 5 veer 6 + veer | alt
Rakkehuse 0,3 2,8 29,9 57,5 8,6 0,8 100
Etage max 3 etager 6,0 23,2 51,2 18,7 0,9 0,0 100
Etage min. 4 etager 9,1 28,9 45,1 15,4 1,3 0,2 100
Andet 68,8 23,6 1,1 1,8 2,1 2,6 100
Boligfaciliteter
Procent Andel med Andel med Andel med Andel med

centralvarme eget bad eget kokken elevator
Raekkehuse 96,9 97,0 100,0 0,0
Etage max 3 etager 99,8 97,7 98,4 0,5
Etage min. 4 etager 100,0 97,8 97,7 39,3
Andet 99,0 62,4 55,1 2,6
Materialer
Procent Andel med betonfacader Andel med built-up tag
Raekkehuse 6,6 2,0
Etage max 3 etager 4,2 1,1
Etage min. 4 etager 23,0 16,5
Andet 2,4 1,1

Kilde: BBR og Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad
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Perioden markerer den industrielle
byggemetodes endelige gennembrud i
boligbyggeriet. En del af bygge-
systemerne, iseer de tidlige, er fastlaste
i forhold til omdannelse pa grund af de
beerende tveerskilleveegge. lllustrationen
viser dog, at med moderne teknologi vil
det veere muligt at etablere gennembryd-
ninger for nye funktioner, andre og mere
spaciose rumdannelser samt nye, vari-
erede og energirigtige facadelosninger
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6. Scenarier for boligerne fra 1960-74

6.1 Overordnet karakteristik af boligerne

Den store fest er perioden blevet kaldt. For nu tog byggeriet for
alvor fart, og der blev bygget mange og store boliger. Det er i
denne periode, der bliver bygget flest almene boliger, men det er
ogsa den periode, hvor parcelhuset overhaler etageboligen som
den almindeligste boligform. Byerne vokser steerkt, og parcelhu-
set bliver den vigtigste boligform for familier med bern og dermed
den veesentligste konkurrent til den almene sektors boliger.

Byggeriet bliver industrialiseret, og betonbyggeriet overtager det
murede byggeris plads. Visionerne fra den funktionalistiske pe-
riode om massefremstilling kan nu realiseres i fuldt omfang. Kran-
sporsbyggeriet kaldes de kaampestore ensartede bebyggelser, hvis
bebyggelsesplan er bestemt af kransporene. Byggeriet
industrialiseres i en sddan grad, at spillerummet for arkitekterne
bliver mindre, og den danske tradition forsvinder til fordel for
mere internationale retninger.

Industrialiseringen muligger en stor produktion af montage-
byggerier, som er medvirkende til at afskaffe efterkrigstidens
boligmangel. Men prisen er hgj, for det viser sig, at materialer og
teknologier i montagebyggeriet ikke er tilstreekkeligt gennempro-
vede, og resultatet er massive byggeskader, isaer pé flade tage
og betonfacader. Dertil kommer, at de store planbebyggelser
opleves som en ensformig og trist fysisk ramme for de menne-
sker, som bor der.

| perioden 1960-74 bygges i alt taet ved 160.000 almene boliger,
hvoraf de 22.000 er raekkehuse og andet taet/lavt byggeri,
135.000 er etageboliger og 2.000 andre boliger. Raekkehusene
er i gennemsnit 94 m?, mens etageboligernes gennemsnitsstarrelse
er 80 m2. Boligerne ligger spredt over hele landet, og et forholds-
vis lille antal ligger i Kgbenhavns Kommune (7 %).

Godt halvdelen af etageboligerne er beliggende i eiendomme med
3 etager eller mindre, mens knap halvdelen er beliggende i ejen-
domme med 4 etager eller mere. Ca. 10% af etageboligerne lig-
ger i hgjhuse med 7 etager eller mere.

Tre fjerdedele af reekkehusene er ikke betonbyggeri, og den fjer-
dedel, der er, ligger helt overvejende i Kebenhavns Amt. Etage-
boligerne med hgjst 3 etager er for ca. en tredjedels vedkom-
mende betonbyggeri, mens det samme gzlder for tre fjerdedele
af etagebyggeriet over 3 etager.

Flade tage har en tredjedel af raekkehusene, 15% af etage-
byggerierne op til 3 etager og 40% af etageboligerne over 3 eta-
ger.
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bes nye overgange og nye indretninger.
Beplantninger, beleegninger og udstyr til

| udearealerne langs Vollsmose Allé ska-
ophold og leg forbedres
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tager og facader etableres starre
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/ de 8 etages blokke langs Vollsmose Allé
ogsaie

omdannes en del af lejlighederne

til erhvervsformal, administration og lign.
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Ogsa her vil abenheden og gennemsigt-
ligheden have en kriminalpreeventiv ef-
fekt og skabe mere tryghed

rumligheder.
Plan efter

Plan for

[Mlezz Y
IN

1974

60
1960 -

)

O

-




e

J_ N gy gy N
Ha e -
[ 1§ [T ]

= e |
En typisk bebyggelse fra perioden, AKB
Stjernen, for og efter tilfojelse af nye
facader og tage
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6.2 Opdelingen i segmenter

Boligerne opdeles i to segmenter:
Etageboligerne ca. 85%
Raekkehuse, klyngehuse, taet/lavt ca. 15%,

idet de to segmenters boliger har forskellige bygningstekniske,
arkitektoniske og boligmaessige problemtyper.

Inden for etageboligsegmentet underopdeles i nogle sammen-
hange i etageboliger over og under eller lig med tre etager. |
andre sammenhange underopdeles segmentet efter bebyggel-
sernes storrelse. Etageboligsegmentet er stort, men boligerne har
i vidt omfang de samme problemer uanset etageantal eller
bebyggelsesstarrelser.

6. 3. Scenarier for hver af segmenterne
6. 3.1 Etageboligsegmentet

For etageboligsegmentet opstilles tre hovedscenarier:
A. Minimumsscenariet

B. Fornyelse og renovering i hgj standard, men med uaendrede
boligstarrelser
C. Fornyelse og renovering i hgj standard med etablering af

nye boligtyper

Minimumsscenariet bygger pa felgende forudsaetninger:

: at boligernes starrelse og karakter bibeholdes
at den bygningsmaessige stand er i orden, og byggeskader
afhjeelpes
at omfattende bearbejdning af arkitektur og bebyggelses
planer kun sker i de starste bebyggelser
at der sker en begraenset renovering af friarealer og felles
faciliteter
at der renoveres installationer, bad og kgkken i en mindre
del af boligerne
at 10% af boligerne indrettes aldrevenligt med beskedne
investeringer

| scenarie B forudsaettes ogsa, at boligernes starrelse og karakter
bibeholdes, men at der sker en modernisering med henblik p&, at
boligernes form og funktion far en kvalitet, som er konkurrence-
dygtig med tilsvarende moderne boliger. Det betyder ikke, at kva-
liteten pd alle punkter skal svare til nybyggeriets kvalitet. Men
moderniseringen skal p& sine egne praemisser udferes i hgj kvali-
tet. Den overordnede malsaetning er at tilstraebe lang levetid, gode
materialer og funktionelle rammer for en nutidig livsferelse.

| scenarie C tilstrebes den samme kvalitetsmaessige standard
som i scenarie B, men der sker en udvikling af boligtyperne ved
lejlighedssammenlasgninger, pabygninger og indretning af handi-
capegnede boliger.



forarealer i forbindelse med
nye funktioner i de nederste
&bne etager, der kan inde-
holde: institutione, café/ spi-

zone med parkering/ pergolaer
mindre pladser, overdaekket/

Sbent

forarealet kan rumme legeplad,
vaerksted, kan veere overdakket

sehus, butikker, aktivitets- og
udendors café, udendors

vaerkstedshus.

re landskabelige traek

gelsen tilfores landskabeligt

opdeling brydes og bebyg-
rumlige kvaliteter

kriminalpraeventive tiltag: portgennen—

brydninger i forbindelse med abning
af de nederste etager i bolighlokken

- 1974
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Rejst plan af de 8 og 4 etagers blokke
langs Vollsmose Allé. Ma&l: 1:1000
Belaegninger, beplantninger, nye bygnin-
ger og omdannelse af de eksisterende er
med til at skabe en ny bydel.

De eksisterende garager, der skaber
smalle og merke ankomstomrader langs
boligblokkene, fjernes og erstattes af nye
garager veek fra boligerne
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Beskrivelse af de enkelte elementer i etageboligsegmentet:

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed

De store, industrialiserede bebyggelser uden sammenhaeng med
den omgivende by er ikke ngdvendigvis darlig arkitektur, men
byggeriernes store skala og ensformighed signalerer en mang-
lende attraktivitet, som i mange tilfaelde er blevet yderligere for-
staerket af byggeskader p& de udvendige bygningsdele.

| forbindelse med udbedring af byggeskader er der i mange til-
feelde arbejdet med den arkitektoniske kvalitet og udtryk, enten
ved at bygge videre pa den eksisterende arkitektur, eller ved at
aendre arkitekturen totalt. Der er gode og darlige eksempler péd
begge dele. Der er i det store og hele ikke arbejdet med markante
a&ndringer i bebyggelsesplanerne (fx nedrivning eller fortaetning),
selv om dette i de meget store bebyggelser kan vaere relevant,
hvis attraktiviteten skal s&endres grundleeggende.

I minimumsscenariet er det forudsat, at en omfattende bearbejd-
ning af arkitektur og bebyggelsesplaner udferes p& den fierdedel
af boligerne, som er beliggende i de sterste bebyggelser med
over 500 boliger, mens det i den gvrige del af bebyggelserne
forudsaettes, at den arkitektoniske bearbejdning, som er sket el-
ler vil ske i forbindelse med udbedring af byggeskader, er til-
straekkelig.

| scenarierne B og C er det forudsat, at bebyggelsernes arkitekto-
niske kvalitet og udtryk er en vaesentlig kvalitetsfaktor, og at der
er behov for at udfere en selvstaendig vurdering og bearbejdning
af den arkitektoniske kvalitet og bebyggelsesplaner i 50% af be-
byggelserne.

Litteratur: Smukkere renoveringer, 22 overfrakker, Virkningerne
af byudvalgets renovering af bygninger og friarealer.

Priser: Kun 22 overfrakker indeholder priser. Eksemplerne har vidt
forskellig karakter, men de har alle radikalt seendret bebyggelsernes
facadeudtryk. Arbejderne er udfert i 90’erne, og de har kostet
mellem 106.000 kr. og 361.000 kr. pr. bolig.

| scenarierne er der anvendt en pris pa 50.000 kr. pr. bolig, idet
arbejderne skal ses i sammenhang med elementet facader og
tage/klimaskasrm.
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o Eksempel pa en enkel lasning, hvor der
f fra stueetage skabes forbindelse til ter-
reen og en lille privat have.

Snit og plan i trappe, mal: 1:50
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AKB Lundtoftegade pa Narrebro i Keben-
havn har faet et helt nyt udseende i kraft
af nye facader, og ikke mindst er der ved
omdannelsen af udearealerne skabt for-
bedringer af bade arkitektonisk, funktio-
nel og kriminalpraeventiv karakter.

Det er iser hovedstien og gennem-
brydningerne af de store blokke, der sam-
men med forbedringer og suppleringer af
den eksisterende beplantning skabte nye
kvaliteter

Lundtoftegade, plan for
_Lundtofz‘egade, plan efter .




Foto fra hovedstiforlobet, gennembryd-
ningen af de store blokke samt nordost-
facaden.
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Miljeforbedringer af udearealer og adgangsveje

Kvaliteten af en bebyggelses udearealer og adgangsveje har vee-
sentlig betydning for bebyggelsens identitet og attraktivitet. Ofte
kan der med forholdsvis begraensede investeringer opnés betyde-
lige forbedringer af friarealernes udseende, funktion og
oplevelsesmaessige kvalitet. Elementerne i friarealforbedringer kan
fx besté af beplantning, belaegning, belysning, mablering, private
haver, legepladser, cykelparkeringer etc.

En af hovedkonklusionerne fra evalueringen af Byudvalgets ind-
sats er, at kombinationen af bygningsmaessige forbedringer og
forbedringer af udearealerne giver langt de bedste resultater. En
anden konklusion er, at materialer og konstruktioner fra starten
ber vaelges med starst mulig slidfasthed.

Ved renovering af udearealer og adgangsveje ber kriminalitets-
forebyggende foranstaltninger indgéd som en integreret del. Der
ber foretages en samlet vurdering af kriminalitetsforebyggelsen,
omfattende bé&de de boligsociale, de forvaltningsmaessige og de
fysiske elementer i forebyggelsen.

| rapporten “15 friarealer — friarealrenovering af etagebolig-
omrader” konkluderes p& grundlag af en registrering af 250
etageboligbebyggelser, at kun fa friarealer kan betegnes som bade
funktionelt og formmaessigt vellykkede og samtidig spandende
at opholde sig i for bern og voksne. Det gaelder b&de renoverede
og ikke-renoverede friarealer.

I minimumsscenariet er det forudsat, at der i 50% af boligerne
udferes en begraenset renovering af friarealer og adgangsveje.

| scenarie B er det forudsat, at der i 75% af bebyggelserne skal
ske en omfattende renovering og bearbejdning af friarealer og
adgangsveje, og herunder at de fysiske lgsninger bearbejdes ud
fra en kriminalitetsforebyggende synsvinkel.

| scenarie C er det ligeledes forudsat, at der i 75% af bebyggel-
serne skal ske en omfattende renovering og bearbejdning af fri-
arealer og adgangsveje, herunder kriminalitetsforebyggende for-
anstaltninger.

Litteratur: 15 friarealer — friarealrenovering i etageboligomrader,
Forebyggelse af kriminalitet, 14 byhaver - géardanleeg i
byfornyelsen.

Priser: Ifglge "15 friarealer” har prisen for de 15 omhandlede
eksempler pé friarealrenoveringer, som er udfert i 1990’erne,
varieret fra 2.000 til 26.000 kr. pr. bolig. | “14 byhaver” ligger
priserne pa mellem 7.000 og 27.000 kr. pr. bolig for gardanlseg
udfert i slutningen af 80’erne og begyndelsen af 90’erne.

| scenarierne er der anvendt et prisniveau pa 15.000 kr. pr. bolig
for en begraenset renovering og 30.000 kr. pr. bolig for en omfat-
tende renovering.
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Forslag til en radikal
bymeaeessig omdannelse
af Vejleaparken i Ishgj.
Den meget store be-
byggelse fra 70 “erne
opdeles i mindre enhe-
der.

Ved hjeelp af nyindret-
ning af udearealerne,
nye facader og tage,
nye feelleshuse - det
hele i en veesentlig
ombearbejdning - op-
star forskellige
bykvarterer



Arkitektonisk fonyelse og mere kvalitet
i form og materialer kan ogsé skabe nye
bybilleder.
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Trafikbelastninger og stejgener

| alt er ca. 20% af boligbestanden i Danmark belastet af stgj pa
mere end 55 decibel. Der er ikke nogen eksakte oplysninger om
omfanget af stgjgener i dette segment af de almene boliger. Som
beregningsforudseetning antages, at andelen af stejbelastede bo-
liger i dette segment er halvdelen af gennemsnittet for hele bolig-
bestanden. Belastningen fra trafik kan ogsd bestéd af andet end
stgj, fx nedsat anvendelighed af friarealer, farlig feerdsel for blade
trafikanter og forurening.

Indsatsen for reduktion af staj og trafikbelastninger kan besté af
reduktion af stgjkilden ved trafikdeempende foranstaltninger og/
eller afhjeelpning af stgjgener i boligerne ved isaetning af lydruder
eller andre former for lydisolering.

I minimumsscenariet er det forudsat, at der udferes lydisolering i
de 5% mest stgjbelastede boliger.

| scenarie B og C er det forudsat, at 10% af boligerne lydisoleres,
og at der udferes trafikdeempende foranstaltninger vedrarende
20% af boligerne.

Litteratur: Bygningers lydisolering — aeldre boliger.

Priser: Lydisolering prisseettes til 5.000 kr. pr. bolig. Trafik-
dempende foranstaltninger skennes til 2.000 kr. pr. bolig.

Kriminalitetsforebyggelse

| de store montagehusbebyggelser er en indsats for kriminalitets-
forebyggelse meget pakraevet. Kriminalitetsforebyggende indsat-
ser i eksisterende boligomrader kan fx omfatte boligsociale,
forvaltningsmaessige og fysiske foranstaltninger. Indsatsen kan
med fordel synliggeres og vurderes i sammenhang ved udarbej-
delse af en forebyggelsesplan.

I minimumsscenariet er der ikke forudsat seserlige indsatser péa
dette omrade, mens det i bade scenarie B og C forudsaettes, at
der udarbejdes en forebyggelsesplan. De fysiske indsatser forud-
seettes udfert som led i de egvrige forbedringer af udearealer og
adgangsveje.

Litteratur: "Forebyggelse af kriminalitet”.

Priser: Ingen erfaringer haves, men det skennes, at en
forebyggelsesplan kan udfares for 100 kr. pr. bolig.



bestér dels af en bygningsfornyelse og

byggeskadeforebyggelse, dels en stoj-
skaerm mod den steerkt trafikerede

Hans Knudsens Plads i Kebenhavn. Idéen
Lyngbyvej

Forslag til ny facade pa “Kollektivhuset”,
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Boligernes naermorader eller overgange
kan bearbejdes og forbedres med enkle
midler
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Elevatorbetjening, adgangsveje

Det fremgar af BBR-statistikken, at i dette segment er der ca.
70.000 boliger i ejendomme med mere end 3 etager. Heraf har
hver fjerde bolig elevatoradgang. Det betyder, at ca. 50.000 bo-
liger i eiendomme med mere end 3 etager ikke har elevator.

| etageejendomme med tre etager er der ca. 54.000 boliger, hvoraf
kun 1% har elevator.

I nybyggeriet er det ifalge bygningsreglementet et krav, at ejen-
domme med mere end to etager skal have elevator. Samme krav
kan stilles ved meget omfattende ombygninger.

Bygningernes egnethed til elevatorinstallation kan vaere meget
forskellig. Parterrehuse er fx seerligt velegnede. Det skgnnes dog,
at kun en mindre del af eiendommene vil vaere egnede til elevator-
installation uden stearre bygningsmeaessige andringer eller
pabygninger. En omfattende elevatorinstallering i dette segment
af boliger vil derfor veere szerdeles udgiftskraevende, ikke mindst
hvis ogsé ejendomme i tre etager skal have elevator.

En alternativ og billigere mulighed for at skabe forbedrede adgangs-
forhold for &ldre og gangbesvarede kan veare etablering af lifte
eller lignende, hvilket kan veare relevant i elendommenes neder-
ste etager.

| scenarierne er forudsat felgende:

I minimumsscenariet installeres elevator til 10% af de boliger,
der er beliggende i de bygningsmaessigt mest egnede ejendomme
med mere end tre etager, og som ikke allerede har elevator. End-
videre installeres liftadgang til yderligere 5% af samtlige boliger,
som ikke allerede har elevator.

| scenarie B installeres elevator til 25% af de boliger, der er belig-
gende i elendomme med mere end tre etager, og som ikke alle-
rede har elevator. Endvidere installeres liftadgang til yderligere
5% af samtlige boliger, som ikke allerede har elevator.

| scenarie C installeres elevator til 50% af de boliger, som er
beliggende i ejendomme over tre etager, og som ikke allerede har
elevator. Heraf udferes 10% som handicapegnede elevatorer.

Litteratur: Elevatorundersggelsen, Den lodrette forbindelse.

Priser: Elevatorundersggelsen angiver entreprengrudgifter pé 51.-
77.000 kr. pr. bolig for elevatorer, der kan placeres i eksiste-
rende durchsicht og 85.-250.000 kr. pr. bolig for elevatorer, der
placeres i tdrn uden for eksisterende hus. (Udfert ca. 1990)

Den lodrette forbindelse angiver totalpriser p& mellem 130.000
og 400.000 for forskellige lgsningsmuligheder. (Udfert 1998).
Det anfares dog, at prisen bar kunne reduceres ved starre maeng-
der.
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TOP — udsigt, himmel, lys

fellesfaciliteter
tagterrasser, penthouses
dobbelthgjt espalier

MIDTE — "bomaskinen”

individualitet
fokus p& enheden
fleksibelt supplementsrum

lasskerm .
?Stj, vind, passiv solvarme)

altanudvidelse

integration. af solceller o
I kombination med solvegsprincip

BUND — base

overgang til landskab / terren
funktioner i dialog med “stedet”
espalier "mellemskala”

fellesfaciliteter, erhverv mv.

"Kollektivhuset”

Hans Knudsens Plads
Kabenhavn

Snit  1:300

Nye facader kan ogsa have effekt som
Stojafskaermning
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| scenarierne er anvendt fglgende priser pr. bolig:

Elevator i mest egnede bygninger uden bygningsmaessige an-
dringer 100.000 kr.

Elevator i selvstaendig bygning eller med bygningsmeessige an-
dringer 200.000 kr.

Handicapegnet elevator i selvstaendig bygning 300.000 kr.

Lift 15.000 kr. (svarende til 30.000 kr. pr. lift).
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Beboerfaciliteter indbygget i eksisterende
blok og/eller i landskabet

Beboerfaciliteter

Siden 1975 har man i det almene byggeri kunnet opfaere fritids-
lokaler, hobbyrum og samlingslokaler mv. med et samlet areal pa
3% af beboelsesarealet, men ogsé for 1975 har det vaeret almin-
deligt i et vist omfang at opfere eller indrette faelleslokaler. Prae-
cise oplysninger om sadanne lokalers omfang og stand findes
ikke.

Gode lokaler til beboerfaciliteter skannes at vaere en vasentlig
faktor for de almene boligers konkurrenceevne under forudsaet-
ning af, at lokalerne er velindrettede og velholdte. Ud over de
traditionelle forméal som feellesvaskeri, klublokaler og festlokaler
kan faciliteter som motionsrum, hobbyvarksted og IT-varksted
veere attraktive.

Den gennemsnitlige boligsterrelse i dette segment er 80 m?2, og
faelleslokalerne ber séledes udgere 2,4 m? pr. bolig, hvis méalsset-
ningen generelt skal vaere 3% af boligarealet.

| scenarierne er det forudsat, at der i minimumsscenariet gen-
nemfares en begraenset renovering af eksisterende falleslokaler
inden for et afsaetningsbelob p& 5.000 kr. pr. bolig, mens der i
scenarie B og C udfegres omfattende renovering af eksisterende
lokaler og/eller nybyggeri inden for et afsastningsbelgb p& 15.000
kr. pr. bolig.

Litteratur: "Feelleslokaler i boligbebyggelser”.
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Nye facader og andre forskellige mate-
rialer skaber ny arkitektur og ny identi-
tet
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Den industrielle boligproduktions
monotomi kan brydes med ny opdeling

af facaden og nye materialer

camais nmmik
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Facader og tage, klimaskaerm

En stor andel af boligerne fra denne periode har haft vaesentlige
byggeskader. Omfanget heraf samt udgifter til afhjelpning af
skaderne er belyst i afsnit 8.2 om byggeskadestatistikken. Bygge-
skaderne har isaer vedrert betonkonstruktioner p& klimaskaerm,
tage samt vinduer og dere. Ogsé andre facadetyper — murvaerk
og trae — optraeder dog i relativt stort antal som byggeskadeart.

En underopdeling pé 5-ars aldersgrupper i dette segment viser, at
kun 4% procent af etageboligerne fra perioden 1960-64 har féet
udbedret byggeskader, mens dette er tilfeeldet for 41% af boli-
gerne opfert mellem 1965-69, og for 61% af boligerne opfort
mellem 1970-74. En af forklaringerne pé dette er, at boligerne fra
begyndelsen af 60’erne hurtigt blev ramt af 20-ars reglen.

En anden forklaring er, at der er relativt faerre boliger fra begyn-
delsen af 60’erne med de mest skaderamte tag- og facadebe-
kleedninger. | henhold til BBR er andelen af etageboliger med beton-
facader ca. 33% i aldersgruppen 1960-64, ca. 54% i aldersgrup-
pen 1965-67 og ca. 67% i aldersgruppen 1970-74. Andelen af
etageboliger med built-up tag er henholdsvis 22%, 25% og 34%
i de tre perioder.

En seerlig usikkerhedsfaktor er, i hvilket omfang oplysningerne
om yderbeklaedningen er sendret i BBR, néar der foretages renove-
ringer, der eéendrer bekleedningens materiale.

| scenarierne er det som udgangspunkt forudsat, at halvdelen af
boligerne fra 1960-64 og 90% af boligerne fra 1965-69 og 1974-
79 har eller har haft byggeskader. Investeringsbehovet vedrarer
séledes disse andele med fradrag af det antal boliger, som alle-
rede har fet udbedret byggeskader. | scenarierne B og C er det
derudover péregnet, at 25% af de boliger, der allerede har faet
udbedret byggeskader, skal have ny udbedring, fordi den fore-
tagne renovering er nedslidt og/eller utilstraekkelig.

Gennemsnitsprisen for de udbedrede byggeskader p& boligerne
fra 1960-74 udger i 1999-priser omkring 200.000 kr. Der er ikke
markant forskel pd gennemsnitsprisen for de tre delperioder. Dette
gennemsnitsbelegb er anvendt som enhedspris for bade bygge-
skaderenovering og “nyrenovering”.
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Eksempel pa lejlighedssammenlaegninger
og omdannelser, der ogsa medfarer store
a&ndringer i bygningskroppen.

Der opstar nye lejlighedstyper med boli-
ger i 2 etager, abne haver i etagerne og
2 etagers hgje loggiaer.
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Lejlighedssammenleegninger mv.

Den gennemsnitlige lejlighedsstarrelse i etageboligerne fra 1960-
74 er 80 m2. Fordelingen p& rum-antal er i runde tal 30% 1-2
veerelses lejligheder, 40% 3 veerelses lejligheder og 30% lejlighe-
der med 4 eller flere veerelser. Lejlighedssammenlaegninger i stor
stil er séledes ikke relevant i dette segment.

Der kan imidlertid godt forekomme eksempler pé enkeltejendomme
med et uforholdsmaessigt stort antal smé lejligheder (fx Store
Hus i Avedgre). Her kan lejlighedssammenlaegninger vaere pékrae-
vet.

| andre ejendomme kan det vere relevant som specialindsats
med henblik pé at tilvejebringe seerlige boligtyper i en enkelt op-
gang, i tagetagen eller lignende. Ogsé andre specialindsatser kan
anvendes med henblik pa at tilvejebringe saerlige boligtyper. Det
kan veere pabygning af nye tagboliger, pabygning af tarne til
lejlighedsudvidelse eller udestuer. Endelig kan en andel af boli-
gerne indrettes handicapvenligt.

| scenarierne forudsaettes folgende:

Minimumsscenariet: Ingen lejlighedssammenleaegninger eller nye
boligtyper. 10% af boligerne indrettes dog aldrevenligt med be-
grensede fysiske andringer.

Scenarie B: Ingen lejlighedssammenlaegninger eller nye boligty-
per. 10% af boligerne indrettes dog aldrevenligt med begraen-
sede fysiske aendringer.

Scenarie C: Der etableres folgende nye boligtyper:
10% af lejlighederne under 60 m? sammenlagges
10% af boligerne udvides med pabygning/udestue
Yderligere 10% af boligerne indrettes handicapvenligt

Litteratur: 22 tarne, Den 5. facade, Smukkere renoveringer.

Priser:

Priserne pé disse typer af indsatser varierer meget efter de byg-
ningsmaessige forudseetninger og investeringernes ambitionsni-
veau. Falgende priser er anvendt i scenarierne:

Bygningsmaessige aendringer ved sammenlagning: 100.000 kr.
pr. sammenlagt bolig

Udvidelse med pabygning pd 8 m2 : 100.000 kr. pr. bolig
Aldreegnet indretning: 10.000 kr. pr. bolig

Handicapindretning: 50.000 kr. pr. bolig
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Badeveerelser

| aldersgruppen 1960-74 er der bogstavelig talt ingen boliger uden
bad. Behovet for udskiftning af eksisterende badeverelser er
knyttet til fire forhold:

Byggeskader: ifglge byggeskadestatistikken er der kun ca. 5% af
det samlede antal boliger med byggeskader, som har skader pé
badevaerelserne.

Nedslidte badeveerelser: en mindre del af boligerne (ca. 10%) har
badevaerelser, der er opfert som lette badevaerelser eller p4 an-
den méade i skrabet model. Disse badevaerelser udskiftes.

Komfort og design: hovedparten af badevarelserne fra denne
periode er ikke egentlig nedslidte, men komfort og design svarer
ofte ikke til moderne standard.

Nye boligtyper: nér der etableres nye boligtyper ved sammenlag-
ning, pabygning, indretning til handicapegnethed etc. etableres
nyt badeveerelse.

I minimumsscenariet paregnes i alt 25% af badevarelserne ud-
skiftet inden for de eksisterende rumstarrelser. Primzert bade-
vaerelser med byggeskader og nedslidte badevaerelser.

| scenarie B udskiftes 75% af alle badevaerelser inden for eksiste-
rende rumstarrelser.

| scenarie C etableres nyt badevaerelse i sammenlagte og udvi-
dede lejligheder samt i handicapegnede boliger. Endvidere ud-
skiftning af badevaerelse inden for eksisterende rumsterrelser i
75% af evrige lejligheder.

Litteratur: Vadrumsrapporten m.fl.

Priser: Badeveerelsespriser varierer meget afhaengigt af de valgte
lgsninger og de konkrete bygningsmeessige forhold. Prisen for
nyt badeveerelse i eksisterende rum er i scenarierne sat til 100.000
kr., mens prisen for badevaerelse i sammenlagte og udvidede lej-
ligheder er sat til 150.000 kr.

2-rums bolig.
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5-rums bolig.

Eksempler p& renovering og omdannel-
ser af eksisterende toiletter og baderum
til nye enheder, hvor der er plads til bru-
seniche og vaskemaskine.

Der vises to forslag for hver boligtype
og valgmulighederne er mangfoldige
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5-rums bolig.

Eksempler p& renovering og omdannel-
ser af eksisterende kokkener til nye en-
heder, hvor der er forskellige indretnings-
muligheder. Der vises to forslag for hver
boligtype
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Kekkener

Kokkenerne fra denne periode er nu mellem 25 og 40 &r gamle,
medmindre de allerede er udskiftet, hvilket formodes kun at vaere
sket i meget begraenset omfang. En stor del kekkener fra denne
periode er formentlig teknisk og funktionelt i orden, men de lever
ofte ikke op til nutidens behov for sa vidt angér design og ny
teknologi. Andre kekkener har fra begyndelsen haft en spartansk
karakter, og méa snart anses for nedslidte og foraldede.

Det er forudsat i scenarierne, at 25% af kekkenerne udskiftes i
minimumsscenariet, mens 75% af kakkenerne udskiftes i scenarie
B. Endelig er det forudsat i scenarie C, at alle sammenlagte og
udvidede/nye boliger samt handicapegnede boliger fér stort nyt
kekken/alrum, mens 75% af de avrige fér udskiftet eksisterende
kakken.

Litteratur: Kortleegning af 88 byfornyelsessager.

Priser: Kortlaegningen viser en gennemsnitspris for kekkener i
byfornyelsen pa ca. 72.000 kr. opregnet til aktuelt prisindeks. |
scenarierne er anvendt en enhedspris p&d 75.000 kr. for nye kaok-
kener. Prisen for indretning af nyt kekken/alrum i sammenlagte
og udvidede lejligheder er sat til det dobbelte, dvs. 150.000 kr.

Energi og ekologi, herunder vand-, varme- og elinstallationer
Vand-, varme- og elinstallationer fornyes og udvides til moderne
kapacitet og komfort.

Det fremgar af rapporten "Kortleegning af 88 byfornyelsessager”,
at de samlede udgifter til renovering og udskiftning af disse in-
stallationer har udgjort ca. 94.000 kr. pr. bolig i gennemsnit. |
byfornyede ejendomme er der imidlertid som hovedregel tale om
udskiftninger af hele installationen. Dette vil typisk ikke veere
nedvendigt i boligerne fra efter 1960.

Det anslas derfor, at gennemsnitsudgiften vedrerende installatio-
ner udger 25.000 kr. pr. bolig.

Vedrgrende behov for isolering forudsaettes dette vurderet og
indeholdt i elementet facader og tage, klimaskaerm.

Vedregrende gkologiske tiltag er mulighederne mangfoldige. Som
attraktivitetsfaktor kan det veere vaesentligt, at der i afdelingen
arbejdes bevidst med gkologiske udviklingsmuligheder pé ejen-
dommen. Derfor forudsaettes, at der afssettes et belgb pé 250 kr.
pr. bolig til udarbejdelse af gkologiske handlingsplaner.
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Indeklima

Det forudsaettes, at der er behov for etablering af ventilation i 25
% af boligerne (primaert boliger med indeliggende badeveaerelse).
Ifelge rapporten “Kortlaegning af 88 byfornyelsessager” har ud-
giften hertil i byfornyede ejedomme udgjort i gennemsnit 16.000
kr.

Skimmelsvampe er et tiltagende problem i nyere boligbebyggelser,
som er bygget af andre materialer, og som er teettere end de
zldre boliger. Kendskabet til omfanget af skimmelsvampe er be-
grenset, og erfaringer med udbedring heraf er af relativ ny dato.

Det skennes i scenarierne, at der kan vaere behov for afhjaelpning
af problemer med skimmelsvampe i 5% af boligerne, og at denne
afhjeelpning i gennemsnit koster 100.000 kr.

Investeringsbehovet vedrgrende indeklima i gvrigt er mest relate-
ret til valg af materialer etc., savel i forbindelse med den lgbende
vedligeholdelse som ombygningsarbejder. Et bevidst miljgmaessigt
valg af materialer vil veere en god konkurrenceparameter for boli-
gerne. Der er ikke i scenarierne afsat specifikke belgb hertil, idet
det forudsaettes at indgéd i de @vrige elementer.

A
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Eksempel p&a facaderenovering med
storre abenhed

Det samlede investeringsbehov for etage-
boligerne fra 1960-74 under ovenstaende
forudseetninger er beregnet til:

Scenarie A: 21,5 mia. kr.
Scenarie B: 46,6 mia. kr.
Scenarie C: 56,7 mia. kr.

Den gennemsnitlige investering pr. bolig
udgor i de tre scenarier:

Scenarie A: 159.000 kr.
Scenarie B: 346.000 kr.
Scenarie C: 421.000 kr.
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Skematisk opstilling af indholdet i scenarierne:

Periode: 1960-74

Segment: Etageboliger

1960 - 1974

Antal: 134.770

Elementer

Scenarie A Minimum

Scenarie B Mellem

Scenarie C Stort

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed

Arkitektonisk bearbejdning
af de 24% af boligerne,
som ligger i bebyggelser
med over 500 boliger

Arkitektonisk bearbejd-
ning af 50% af boli-
gerne

Arkitektonisk bearbejd-
ning af 50% af boli-
gerne

Miljgforbedringer af udearealer og adgangsveje

Begranset renovering af fri-
arealer i 50 % af boligerne

Omfattende renovering
og mgblering af friarea-
ler i 75% af boligerne

Omfattende renovering
og mgblering af friarea-
ler i 75% af boligerne

Trafikbelastninger

Lydisolering i 5% af alle
boliger

Lydisolering i 10% af
alle boliger
Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende
20 % af boligerne

Lydisolering i 10% af
alle boliger
Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende
20 % af boligerne

Kriminalitetsforebyggelse

Ingen

Indgér i miljgforbedrin-
ger af udearealer og
adgangsveje efter
forebyggelsesplan

Indgér i miljgforbedrin-
ger af udearealer og
adgangsveje efter
forebyggelsesplan

Elevatorbetjening, adgangsveje

Elevator i 10% af ejen-
domme over tre etager,
som ikke har elevator
Lift i 5 % af boligerne

Elevator i 25% af ejen-
domme over tre etager,
som ikke har elevator.
Lift i 5% af boligerne

Elevator i 50% af ejen-
domme over tre etager,
som ikke har elevator,
heraf 10% handicap-
elevatorer

Beboerfaciliteter

Begraenset renovering af
eksisterende lokaler

Renovering af eksiste-
rende lokaler og/eller
nybyggeri

Renovering af eksiste-
rende lokaler og/eller
nybyggeri

Facader og tage, klimaskarm

Renovering af 50-90% af
ikke tidligere renoverede
ejendomme

Renovering af 50- 90%
af ikke tidligere renove-
rede samt ny renovering
af 25% af de tidligere
renoverede ejendomme

Renovering af 50-90%
af ikke tidligere renove-
rede samt ny renovering
af 25% af de tidligere
renoverede ejendomme

Lejlighedssammenlaegninger og nye boligtyper

10% af boligerne indrettes
aldrevenligt

10% af boligerne ind-
rettes eldrevenligt

10% af lejligheder un-
der 60 m? sammen-
leegges.

10% af boligerne udvi-
des med pabygning/
udestue

10% af boligerne ind-
rettes handicapegnet

Badeveerelser

25% af badevearelser ud-
skiftes

75% af badeverelser
udskiftes

Nyt badeveerelse i sam-
menlagte og udvidede
lejligheder samt i 75%
af avrige

Kakkener

25% af kekkener udskiftes

75% af kekkener ud-
skiftes

Nyt kekken/alrum i
sammenlagte og udvi-
dede lejligheder samt
nyt kekken i 75% af
ovrige

Energi og gkologi, herunder vand-, varme- og elin-
stallationer

Ingen

Fornyelse af installatio-
ner til moderne kapaci-
tet og komfort.dkolo-
gisk helhedsplan

Fornyelse af installatio-
ner til moderne kapaci-
tet og komfort.

@kologisk helhedsplan

Indeklima

Afhjaelpning af skimmel-
svampeproblemer i 5% af
boligerne

Afhjeelpning af skim-
melsvampeproblemer i
5% af boligerne

Afhjeelpning af skim-
melsvampeproblemer i
5% af boligerne
Ventilation
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”

Renovering af tage som en “overlapning
af den eksisterende geometri. De nye,
flade tage med store facadebeskyttende
udheaeng er afsluttet med en kileskaret
isolering og tagbeklaeedning.
Kampsaxkollegiet i Lundtofte
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6.3.2 Reekkehussegmentet
For raekkehussegmentet opstilles fglgende scenarier:
A. Minimumsscenariet
B. Fornyelse og renovering i hgj standard, men med uaendrede
boligstarrelser
C. Fornyelse og renovering i hgj standard, med etablering af

nye boligtyper

Minimumsscenariet bygger pa felgende forudsaetninger:

: at boligernes starrelse og karakter bibeholdes
at den bygningsmaessige stand er i orden, og byggeskader
afhjeelpes
at omfattende bearbejdning af arkitektur og bebyggelses
planer kun sker i enkelte bebyggelser
at der sker en begraenset renovering af friarealer og fzlles
faciliteter
at der renoveres installationer, bad og kegkken i en mindre
del af boligerne
at 10% af boligerne indrettes aldrevenligt med beskedne
investeringer

| scenarie B forudsaettes ogsa, at boligernes starrelse og karakter
bibeholdes, men at der sker en modernisering med henblik p&, at
boligernes form og funktion far en kvalitet, som er konkurrence-
dygtig med tilsvarende moderne boliger. Det betyder ikke, at kva-
liteten pd alle punkter skal svare til nybyggeriets kvalitet. Men
moderniseringen skal p& sine egne praemisser udferes i hgj kvali-
tet. Den overordnede malsaetning er at tilstraebe lang levetid, gode
materialer og funktionelle rammer for en nutidig livsferelse.

| scenarie C tilstrebes den samme kvalitetsmaessige standard
som i scenarie B, men der sker en udvikling af boligtyperne ved
pébygninger pa enetages raekkehuse med fladt tag samt ved ind-
retning af handicapegnede boliger.

Vedrgrende de anvendte priser henvises generelt til afsnittet om
etageboliger.

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed

En del af de teet/lave bebyggelser fra denne periode har de samme
skavanker som etagebebyggelserne, dvs. de har karakter af store,
ensformige montagebebyggelser med byggeskader p& de udven-
dige bygningsdele.

I minimumsscenariet er det forudsat, at en omfattende bearbejd-
ning af arkitektur og bebyggelsesplaner udferes pd 10% af boli-
gerne.

| scenarierne B og C er det forudsat, at bebyggelsernes arkitekto-
niske kvalitet og udtryk er en vaesentlig kvalitetsfaktor, og at der
er behov for at udfere en selvstaendig vurdering og bearbejdning
af den arkitektoniske kvalitet og bebyggelsesplaner i 50% af be-
byggelserne.
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Fremtidige forhold

LA

Eksisterende

forhold

Flere store boligbebyggelser fra denne
periode er praeget af ensartede og mo-
notone bygninger og facader.

| forbindelse med renoveringer, omdan-
nelser og nyindretninger samt hensynet
til mere energirigtige facadelesninger er
det muligt at udforme nye facader.
Bebyggelserne kan pa den méde gives
en slags “arkitektonisk oprustning” hvor
der béade tilfajes nye astetiske og funk-
tionelle kvaliteter. Sidstnaevnte i form af
glasinddaekninger og pabygninger
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Eksemplet viser en typisk raekke-, klynge-,
teet-lav boligbebyggelse med flade tage,
en bebyggelsestype, der repraesenterer
bade 50’erne og 60’erne.

Den neerliggende made at lose de frem-
tidige byggetekniske og energimeessige
problemer pd, er at tilfaje nye tagformer
med fald vaek fra bygningerne.
Ligeledes er det vaesentligt, at den nye
taglosning eksempelvis forsynes med ud-
haeng og dermed yder en fornuftig
facadebeskyttelse
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Miljeforbedringer af udearealer og adgangsveje
Samme som etageboligerne.

Trafikbelastninger og stgoj
Samme som etageboligerne.

Kriminalitetsforebyggelse
Samme som etageboligerne.

Elevatorbetjening, adgangsveje

Installation af elevatorer er ikke relevant i dette segment. Dog
forudsaettes installation af lift i samme omfang som i etage-
boligerne, da adgangen til en del af de taet/lave boliger sker via
trappe.

Beboerfaciliteter
Samme som etageboliger.

Facader og tage, klimaskserm
En stor andel af de taet/lave boliger fra denne periode har lige
som etageboligerne haft vaesentlige byggeskader.

En underopdeling pé 5-ars aldersgrupper i dette segment viser, at
kun 1% af de taet/lave boliger fra perioden 1960-64 har féet
udbedret byggeskader, mens dette er tilfaeldet for 67% af boli-
gerne opfert mellem 1965-69, og for 47% af boligerne opfort
mellem 1970-74.

| henhold til BBR er andelen af teet/lave boliger med betonfacader
ca. 26% i aldersgruppen 1960-64, ca. 32% i aldersgruppen 1965-
67 og ca. 20% i aldersgruppen 1970-74. Andelen af taet/lave
boliger med built-up tag er henholdsvis 27%, 33% og 35% i de
tre perioder.

| scenarierne er det som udgangspunkt forudsat, at halvdelen af
boligerne fra 1960-64 og 90% af boligerne fra 1965-69 og 1974-
79 har eller har haft byggeskader. Investeringsbehovet vedrgrer
séledes disse andele med fradrag af det antal boliger, som alle-
rede har fdet udbedret byggeskader. | scenarierne B og C er det
derudover péregnet, at 25% af de boliger, der allerede har faet
udbedret byggeskader, skal have ny udbedring, fordi den fore-
tagne renovering er nedslidt og/eller utilstraekkelig.

Gennemsnitsprisen for de udbedrede byggeskader p& boligerne
fra 1960-74 udger i 1999-priser omkring 200.000 kr. Der er ikke
markant forskel pd gennemsnitsprisen for de tre delperioder. Dette
gennemsnitsbeleb er anvendt som enhedspris for bade bygge-
skaderenovering og “nyrenovering”.
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Lejlighedssammenlaegninger og nye boligtyper

Lejlighedssammenlaegninger er ikke relevant i det teet/lave byg-
geri. Derimod er indretning af en vis andel handicapegnede boli-
ger relevant, ligesom udvidelse af boliger med tagetage kan vaere
relevant for at tilvejebringe et supplement af saerligt store bolig-

typer.

I minimumsscenariet og scenarie B forudsaettes, at 10% af boli-
gerne indrettes som eldreegnede boliger med begraensede fysi-
ske endringer.

| scenarie C forudseettes, at:
15% af boligerne udvides med tagetage
10% af boligerne indrettes handicapvenligt

Badeveerelser
Samme som etageboliger.

Kekkener
Samme som etageboliger.

Energi og gkologi, udskiftning af vand-, varme- og elinstallationer
Samme som etageboliger.

Indeklima
Samme som etageboliger.
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Omfattende facadeudformning med glas
og solceller

Det samlede investeringsbehov for de
teet/lave boliger fra 1960-74 under oven-
staende forudsaetninger er beregnet til:

Scenarie A: 3,3 mia. kr.
Scenarie B: 7,1 mia. kr.
Scenarie C: 8,1 mia. kr.

Den gennemsnitlige investering pr. bolig
udgor i de tre scenarier:
Scenarie A: 148.000 kr.
Scenarie B: 318.000 kr.
Scenarie C: 364.000 kr.
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Skematisk opstilling af indholdet i scenarierne:

Periode: 1960-74

Segment: Raekkehuse

1960 - 1974

Antal: 22.365

Elementer

Scenarie A Minimum

Scenarie B Mellem

Scenarie C Stort

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed

Arkitektonisk bearbejdning
af 10% af boligerne

Arkitektonisk bearbejd-
ning af 256% af boli-
gerne

Arkitektonisk bearbejd-
ning af 256% af boli-
gerne

Miljgforbedringer af udearealer og adgangsveje

Begraenset renovering af
feelles friarealer i 50% af
boligerne

Omfattende renovering
og mgblering af feelles
friarealer i 75% af boli-
gerne

Omfattende renovering
og mgblering af feelles
friarealer i 75% af boli-
gerne

Trafikbelastninger

Lydisolering i 5% af alle
boliger

Lydisolering i 10% af
alle boliger
Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende
20 % af boligerne

Lydisolering i 10% af
alle boliger
Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende
20 % af boligerne

Kriminalitetsforebyggelse

Ingen

Indgér i miljgforbedrin-
ger af udearealer og
adgangsveje efter
forebyggelsesplan

Indgér i miljgforbedrin-
ger af udearealer og
adgangsveje efter
forebyggelsesplan

Elevatorbetjening, adgangsveje

Lift i 5% af boligerne

Lift i 5% af boligerne

Lift i 10% af boligerne

Beboerfaciliteter

Begraenset renovering af
eksisterende lokaler

Renovering af eksiste-
rende lokaler og/eller
nybyggeri

Renovering af eksiste-
rende lokaler og/eller
nybyggeri

Facader og tage, klimaskarm

Renovering af 50-90% af
ikke tidligere renoverede
ejendomme

Renovering af 50- 90%
af ikke tidligere renove-
rede samt ny renovering
af 25% af de tidligere
renoverede ejendomme

Renovering af 50-90%
af ikke tidligere renove-
rede samt ny renovering
af 25% af de tidligere
renoverede ejendomme

Lejlighedssammenlaegninger og nye boligtyper

10% af boligerne indrettes
aldrevenligt

10% af boligerne ind-
rettes eldrevenligt

10% af boligerne udvi-
des med tagetage.
10% af boligerne ind-
rettes handicapegnet

Badeveerelser

25% af badevearelser ud-
skiftes

75% af badeverelser
udskiftes

Nyt badeveaerelse i udvi-
dede lejligheder samt i
75% af evrige

Kakkener

25% af kekkener udskiftes

75% af kekkener ud-
skiftes

Nyt kekken/alrum i ud-
videde lejligheder samt
nyt kekken i 75% af
ovrige

Energi og gkologi, herunder vand-, varme- og elin-
stallationer

Ingen

Fornyelse af installatio-
ner til moderne kapaci-
tet og komfort.

@kologisk helhedsplan

Fornyelse af installatio-
ner til moderne kapaci-
tet og komfort.

@kologisk helhedsplan

Indeklima

Afhjaelpning af skimmel-
svampeproblemer i 5% af
boligerne

Afhjeelpning af skim-
melsvampeproblemer i
5% af boligerne. Venti-
lation

Afhjeelpning af skim-
melsvampeproblemer i
5% af boligerne. Venti-
lation
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Nogletal for almene boliger 1960-74

Antal boliger
Raekkehuse

Etage max 3 etager
Etage min. 4 etager
Andet

| alt

Gennemsnitlige boligsterrelser
Raekkehuse

Etage max 3 etager

Etage min. 4 etager

Andet

Fordeling efter veerelsesantal

Procent Tveer 2veer

Raekkehuse 1,8 13,8

Etage max 3 etager 8,7 23,4

Etage min. 4 etager 11,1 21,8

Andet 80,4 17,9

Boligfaciliteter

Procent Andel med
centralvarme

Raekkehuse 98,7

Etage max 3 etager 100,0

Etage min. 4 etager 100,0

Andet 99,6

Materialer

Procent

Raekkehuse

Etage max 3 etager
Etage min. 4 etager
Andet

3veer
11,0
39,7
36,4
0,5

Andel med
eget bad

99,8
99,7
99,8
91,6

Andel med betonfacader

24,6
34,0
56,0
68,0

Kilde: BBR og Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad

22.365

65.312

69.458

2.099

159.234
4veer Bveer
58,7 14,7
25,1 2,9
26,7 3,9
0,4 0,3
Andel med

eget kokken

99,7
98,3
98,0
14,5

1960 - 1974

14,0 %
41,0 %
43,6 %
1,3 %
100,0 %

93,6 m?
79,0 m2
80,9 m?
34,1 m?

6 +vaer lalt
0,1 100
0,2 100
0,1 100
0,4 100

Andel med
elevator

Andel med built-up tag
32,4
14,7
40,9
50,4
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3 I Glasinddaekkede facader med fleksibel
| abenhed
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7. Boligerne fra 1975-2000
7.1 Karakteristik af boligerne

Perioden efter 1975 indebaerer et skift fra de store planbebyggelser
til meget mindre bebyggelser, og en meget starre andel af teet/
lavt byggeri. Samtidig faldt det samlede &rlige byggeomfang fra
over 50.000 boliger arligt i begyndelsen af 70’erne til et niveau
omkring 20.000 boliger arligt.

Det almene byggeri blev i 70’erne og 80’erne praget af
"kakkelovnscirkulseret”, som satte begraensninger pa boligster-
relser og byggeomkostninger i det almene nybyggeri. Boligerne
er derfor gennemsnitligt vaesentligt mindre end i 60’erne, og nogle
af dem er praeget af skrabede lgsninger, blandt andet vedrarende
badeveerelser og kekkener.

Man gik efterhdnden bort fra den rene beton som facadebeklzed-
ning, og anvendte i stedet en mangfoldighed af andre materialer,
som ogsa gav mulighed for at variere bebyggelsernes arkitektoni-
ske udtryk mere. Omfanget af byggeskader er blevet reduceret
meget vasentligt i sammenligning med montagebyggeriet, men
helt undgés det ikke. Fra 1986 blev nybyggeriet omfattet af Bygge-
skadefonden, hvis midler tilvejebringes ved et bidrag, der indgér i
anskaffelsessummen i nybyggeriet.

Det teet/lave byggeri udger i sammenligning med tidligere perio-
der en relativ stor andel af det nyere byggeri. De enkelte bygge-
riers sterrelse er typisk langt mindre end tidligere. Kun en fjerde-
del af de teet/lave boliger ligger i bebyggelser med over 100 boli-
ger, mens de tre fjerdedele ligger i mindre bebyggelser.

Etagehuset opferes fortsat i denne periode, men nu er det i hgj
grad i form af udfyldningsbyggeri pé tidligere industrigrunde og
pé& saneringstomter. Der opferes ogsd mange mindre etagebolig-
bebyggelser i mindre byer.

En del af de almene boliger fra perioden er opfert som aldre-
boliger eller aldreegnede boliger.

De almene boliger, som er opfart i perioden fra 1975 til 2000,
bestér af to nsesten lige store hovedgrupper: etagebyggeriet og
det taet/lave byggeri, hver med godt og vel 80.000 boliger.

De taet/lave boliger har en gennemsnitsstarrelse pd 75 m2, hvil-
ket er betydeligt mindre end i tidligere perioder. Tre fjerdedele af
boligerne er i én etage, mens resten er to etager — i enkelte til-
feelde tre etager.

Geografisk er det teet/lave byggeri meget spredt, idet 269 af lan-
dets kommuner har sddanne byggerier. Derimod findes naesten
intet taet/lavt byggeri fra denne periode i Keabenhavns Kommune.
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Anvendelsen af traee og store udhang er

miljorigtige losninger

/y///////////M/M/U////
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Etageboligerne er gennemsnitligt pd 72 m?, og de er séledes ogsa
mindre end etageboligerne fra tidligere perioder. Etage-
bebyggelserne er typisk ogsa lavere end tidligere. Tre fjerdedele
af etageboligerne er beliggende i ejendomme pé tre etager eller
mindre, mens én fjerdedel er beliggende i ejendomme med fire
eller flere etager. Kun 1,5% af etageboligerne er beliggende i
hejhuse med 7 etager eller flere.

Geografisk er ogsé etageboligerne fordelt pd et meget stort antal
kommuner, i alt 205 kommuner. Kun ganske fé etageboliger pa
tre etager eller mindre ligger i Kabenhavns Kommune, mens halv-
delen af etageboligerne pé over fire etager ligger i Kebenhavns
Kommune.

Kun 7% af de taet/lave boliger har betonelementer som yder-
veegge, mens dette geaelder ca. 22% af etageboligerne op til tre
etager og ca. 47% af etageboligerne over tre etager. Flade tage
har 5% af de taet/lave boliger, 10% af etageboligerne op til tre
etager og 24% af etageboligerne over tre etager.

En naermere analyse af disse tal, fordelt p4 femarsperioder viser,
at langt den sterste del af boligerne med betonelementer og boli-
gerne med flade tage er opfert i perioden 1975-85, mens der
kun er opfert ganske fa boliger med s&danne bygningsdele efter
1985.

7.2 Opdeling i segmenter
Boligerne opdeles i to segmenter:

Teet/lave boliger ca. 50%
Etageboliger ca. 50%

Disse to segmenter behandles hver for sig, idet de bygnings-
tekniske, arkitektoniske og boligmaessige problemtyper er vee-
sentligt forskellige i de to segmenter.

I relation til behovet for renovering af klimaskaermen underopdeles
bade etageboligerne og de tat/lave boliger efter opferelsesér i
femarsperioder. Dette skyldes, at boligerne fra 1975-79 — og i et
vist omfang ogsé boligerne fra 1980-84 — har mange af de samme
byggetekniske problemer som boligerne opfert i perioden 1960-
74, mens boligerne fra 1985 og senere sjaeldent har denne form
for byggeskader.
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7.3 Scenarier for boligerne fra 1975-2000
7.3.1 Scenarier for etageboligerne
For etageboligsegmentet opstilles tre hovedscenarier:
A. Minimumsscenariet
B. Fornyelse og renovering i hgj standard, men med uaendrede
boligstarrelser
C. Fornyelse og renovering i hgj standard, med udvidelse af

visse boliger
Minimumsscenariet bygger pa felgende forudsaetninger:

at boligernes starrelse og karakter bibeholdes

at den bygningsmaessige stand er i orden, og byggeskader
afhjeelpes

at "lette badevarelser” udskiftes, og skimmelsvampe-
problemer afhjzelpes

at en omfattende bearbejdning af arkitektur og bebyggel-
sesplaner sker i en del af de kebenhavnske bebyggelser

| scenarie B forudsaettes ogsa, at boligernes starrelse og karakter
bibeholdes, men at der foretages et kvalitetsmaessigt left af boli-
gerne med hensyn til friarealer, feellesfaciliteter, elevatorbetjening
og kekkenstandard.

| scenarie C forudsaettes herudover, at nogle af boligerne i gver-
ste etage i ejendomme med fladt tag udvides med tagetage, og
at der i disse boliger etableres nyt badevarelse og kekken/alrum.

Vedrgrende de anvendte priser henvises generelt til afsnittet om
boligerne fra 1960-74.

Beskrivelse af de enkelte elementer i etageboligsegmentet:

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed

| begyndelsen af perioden opferes stadig store montagebyggerier
med de samme arkitektoniske og byggetekniske problemer som i
de foregdende 15 ar. Hertil kommer en saerlig variant: udfyldnings-
byggeriet pa tidligere industrigrunde og pé& de store sanerings-
tomter i Kgbenhavn. Disse byggerier har ikke egentlige bygge-
skader i samme omfang, men arkitekturen er triviel, og nogle af
de anvendte byggematerialer er af en dérlig kvalitet med kort
levetid.

De store, ensformige betonbyggerier erstattes efterhdnden af
mindre bebyggelser med mere holdbare facadebekladninger. Den
typiske etagebebyggelse fra den senere del af denne periode er
en enkelt eller to blokke i tre etager med murstensbeklzedning.

I minimumsscenariet er det forudsat, at der sker en arkitektonisk
bearbejdning af halvdelen af etageboligerne med mindst fire eta-
ger i Kgbenhavn. | de avrige scenarier er det herudover forudsat,
at der sker en arkitektonisk bearbejdning af 10% af de @vrige
etageboliger, fortrinsvis fra de tidlige ar af perioden.
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Miljeforbedringer af udearealer og adgangsveje
Minimumsscenariet forudseetter, at udearealerne i de nye bebyg-
gelser som hovedregel fungerer efter hensigten, sdledes som de
er anlagt ved opfaerelsen. Dog forudseettes det, at der sker en
renovering af friarealer og adgangsveje i de etageboliger i Kaben-
havn, hvor der ogsa forudszettes en arkitektonisk bearbejdning,
dvs. halvdelen af etageboligerne p& mindst fire etager.

| scenarie B og C forudseettes, at der herudover skal ske kvalitets-
forbedringer af friarealer og adgangsveje i halvdelen af etage-
boligerne for at @ge boligernes konkurrenceevne.

Trafikbelastninger og stejgener

Hovedparten af boligerne fra denne periode er opfert efter det
nye bygningsreglement, som forudsaetter, at boliger, der bygges
teet ved befeerdede veje eller andre stgjkilder, skal lydisoleres ef-
ter bestemte normer. | scenarierne er der derfor ikke paregnet
investeringer i lydisolering.

Trafikbelastning kan ogsd medfare andre gener som nedsat an-
vendelighed af friarealer, farlig feerdsel for blgde trafikanter og
forurening. Det er derfor i scenarierne B og C forudsat, at der skal
udferes trafikdeempende foranstaltninger vedrarende 20% af bo-
ligerne.

Kriminalitetsforebyggelse
Det forudsaettes, at kriminalitetsforebyggende foranstaltninger
indgér i forbedringer af udearealer og adgangsveje. | scenarie B
og C forudseettes, at indsatsen systematiseres ved udarbejdelse
af en forebyggelsesplan.

Elevatorbetjening, adgangsveje

70% af etageboligerne p& mindst fire etager har ikke elevator, og
det samme gaelder 95% af etageboligerne pa tre etager eller min-
dre.

I minimumsscenariet forudsaettes, at der installeres elevator til
10% af de boliger, som er beliggende i de bygningsmaessigt mest
egnede ejendomme med mere end tre etager, og som ikke alle-
rede har elevator.

| scenarie B og C forudsaettes elevatorinstallation i henholdsvis
25 og 50% af etageboligerne med mere end tre etager, som ikke
allerede har elevator. En del af disse forudsaetter udvendig elevator-
etablering eller starre bygningsmaessige aendringer.

Ny arkitektur og boligkvaliteter i eksiste-

rende etageboliger

|

1

T
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Beboerfaciliteter

Faellesfaciliteter for beboerne har siden 1975 kunnet opferes i
det almene byggeri inden for et samlet areal pd 3% af bolig-
arealet. Det er dog ikke altid, at denne ramme er blevet udnyttet
fuldt ud, og det er heller ikke altid, at lokalernes placering, indret-
ning og stand svarer til behovet.

I minimumsscenariet forudsaettes, at der ikke investeres i reno-
vering eller nyetablering af felleslokaler. | scenarie B og C inve-
steres i renovering eller nybyggeri af feellesfaciliteter til 50% af
boligerne.

Facader og tage, klimaskaerm

| begyndelsen af perioden 1975-2000 opferes stadig mange
montagebyggerier, som senere belastes af betydelige byggeska-
der. | henhold til BBR er andelen af etageboliger med betonfacader
ca. 58% i aldersgruppen 1975-79 og ca. 38% i aldersgruppen
1980-84. Andelen af etageboliger med built-up tag er henholds-
vis ca. 32% og ca. 17% i de to delperioder. Fra 1985 og frem
opfares kun ganske fa af denne type boliger.

Ca. 60% af etageboligerne fra femaret 1975-79 har allerede féet
udbedret byggeskader. Det samme gelder for ca. 14% af etage-
boligerne fra 1980-84.

| alle scenarierne er det forudsat, at der er behov for at udbedre
byggeskader i 90% af boligerne fra 1975-79 og i 25% af boli-
gerne fra 1980-84, i begge tilfaelde med fradrag af det antal bo-
liger, som allerede har fédet udbedret byggeskader.

| scenarie C er det endvidere forudsat, at 25% af de boliger, som
allerede har faet udbedret byggeskader, skal have ny udbedring,
fordi den foretagne renovering er nedslidt og/eller utilstraekkelig.

Lejlighedssammenlaegninger og nye boligtyper

Der forudseettes ikke at ske lejlighedssammenlaegninger i boli-
gerne opfert fra 1975-2000. Ganske vist er 12% af boligerne 1-
veerelses boliger og 43% er 2-veaerelses boliger, men kun 22% af
boligerne er mindre end 60 m2. De fleste 2-vaerelses boliger er
séledes vaesentligt sterre end 2-vaerelses boliger fra perioden far
1960. Lejlighedssammenlagninger er mindre relevante i ejen-
domme, som kun er f& ar gamle, og hvor boligerne derfor ikke i
avrigt skal moderniseres. Hertil kommer, at mange af disse byg-
gerier opfylder et konkret boligbehov lokalt.

| scenarie C forudsaettes, at en mindre andel af boligerne i den
averste etage af ejendomme med fladt tag udvides med en ek-
stra etage, i de bebyggelser, hvor de tekniske og planmaessige
forhold ger bebyggelsen egnet hertil.
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Badeveerelser
En mindre del af de almene boliger fra 1975-2000 har lette bade-
veerelser, som erfaringsmaessigt har en begraenset levetid. Det
forudsaettes derfor i alle tre scenarier, at 10% af badeveerelserne
skal udskiftes.

| scenarie C etableres endvidere nyt stort badevaerelse i de udvi-
dede lejligheder i tagetagen.

Kokkener

Kgkkenerne i boliger fra den ldste del af perioden er omkring 20
ar gamle, og en del af dem har fra begyndelsen haft en spartansk
karakter, og de mé snart anses for nedslidte og foraeldede.

Det forudsaettes i minimumsscenariet, at 10% af kekkenerne i
boliger fra 1975-84 skal udskiftes. | scenarie B og C forudsaettes
kekkenudskiftning at ske i 50% af boligerne. | scenarie C etable-
res desuden kekken/alrum i de udvidede lejligheder i tagetagen.

Energi og ekologi, herunder vand-, varme- og elinstallationer
Det forudseaettes, at boligerne fra denne periode ikke har behov
for fornyelse eller udskiftning af installationer.

| scenarie B og C afseettes 250 kr. pr. bolig til udarbejdelse af en
akologisk helhedsplan, jf. beskrivelsen under 1960-74.

Indeklima

Skimmelsvampe er et tiltagende problem i nyere boligbebyggelser,
som er bygget af andre materialer, og som er teettere end de
2ldre boliger. Kendskabet til omfanget af skimmelsvampe er be-
graenset, og erfaringer med udbedring heraf er af relativ ny dato.

Det skennes i scenarierne, at der kan vaere behov for afhjaelpning
af problemer med skimmelsvampe i 5% af boligerne, og at denne
afhjeelpning i gennemsnit koster 100.000 kr.

Scenarierne for etageboligerne fra 1975-2000 kan skematisk
opstilles séledes:

Det samlede investeringsbehov for etage-
boligerne fra 1975-2000 under ovensta-
ende forudsetninger er beregnet til:

Scenarie A: 4,4 mia. kr.
Scenarie B: 8,4 mia. kr.
Scenarie C: 11,1 mia. kr.

Den gennemsnitlige investering pr. bolig
udgor i de tre scenarier:
Scenarie A: 53.000 kr.
Scenarie B: 1071.000 kr.
Scenarie C: 135.000 kr.
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Skematisk opstilling af indholdet i scenarierne:

Periode: 1975-2000

Segment: Etageboliger

1975 - 2000

Antal: 82.613

Elementer

Scenarie A Minimum

Scenarie B Mellem

Scenarie C Stort

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed

Arkitektonisk bearbejdning
af de 50% af etageboliger
med mindst 4 etager i Ko-
benhavn

Arkitektonisk bearbejd-
ning af de 50% af eta-
geboliger med mindst 4
etager i Kgbenhavn
samt 10% af evrige

Arkitektonisk bearbejd-
ning af de 50% af eta-
geboliger med mindst 4
etager i Kgbenhavn
samt 10% af evrige

Miljgforbedringer af udearealer og adgangsveje

Renovering af friarealer og
adgangsveje til ovensta-
ende boliger

Renovering af friarealer
og adgangsveje til 50%
af etageboliger

Renovering af friarealer
og adgangsveje til 50%
af etageboliger

Trafikbelastninger

Ingen

Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende
20% af boligerne

Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende
20% af boligerne

Kriminalitetsforebyggelse

Ingen

Indgér i miljgforbedrin-
ger af udearealer og
adgangsveje efter
forebyggelsesplan

Indgér i miljgforbedrin-
ger af udearealer og
adgangsveje efter
forebyggelsesplan

Elevatorbetjening, adgangsveje

Elevator i 10% af ejen-
domme over 3 etager, som
ikke har elevator

Elevator i 25% af ejen-
domme over 3 etager,
som ikke har elevator.

Elevator i 50% af ejen-
domme over 3 etager,
som ikke har elevator

Beboerfaciliteter

Ingen

Renovering af eksiste-
rende lokaler og/eller
nybyggeri til 50% af
boligerne

Renovering af eksiste-
rende lokaler og/eller
nybyggeri til 50% af
boligerne

Facader og tage, klimaskaerm

Renovering af 90% af ikke
tidligere renoverede ejen-
domme fra 1975-79 samt
25% af ikke tidligere reno-
verede fra 1980-84

Renovering af 90% af
ikke tidligere renove-
rede ejendomme fra
1975-79 samt 25% af
ikke tidligere renove-
rede fra 1980-84

Renovering af 90% af
ikke tidligere renove-
rede ejendomme fra
1975-79 samt 25% af
ikke tidligere renove-
rede fra 1980-84. Ny
renovering af 25% af de
tidligere renoverede
ejendomme

Lejlighedssammenlaegninger og udvidede boliger

Ingen

Ingen

10% af boliger i ejen-
domme med fladt tag
udvides med tagetage

Badeveerelser

Badevearelser udskiftes i
10% af boligerne

Badeverelser udskiftes
i 1T0% af boligerne

Badeverelser udskiftes
i 10% af boligerne

Nyt badeveaerelse i udvi-
dede lejligheder

Kakkener

10% af kekkener i boliger
fra 1975-84 udskiftes

50% af kekkener i boli-
ger fra 1975-84 udskif-
tes

50% af kekkener i boli-
ger fra 1975-84 udskif-
tes

Nyt kgkken/alrum i ud-
videde lejligheder

Energi og gkologi, herunder vand-, varme- og elin-
stallationer

Ingen

@kologisk helhedsplan

@kologisk helhedsplan

Indeklima

Afhjaelpning af skimmel-
svamp i 5% af boligerne

Afhjeelpning af skim-
melsvampe i 5% af bo-
ligerne

Afhjeelpning af skim-
melsvampe i 5% af bo-
ligerne
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En del af det lave boligbyggeri fra perio-
den er ikke tidssvarende i forhold til krav
om mere rationel vedligeholdelse. Hertil
kommer manglende nutidige losninger,
der giver et lavere energiforbrug.

Nye tage og facader i et vist omfang
kunne afhjeelpe disse mangler

-
- W T FIII%||||||||||||||.I%||||||||||||||.|||||||||||||||||||||||||||||||||||\||| _ - ||

Som folge af 70’ernes energikrise opstod
der krav om meget smé vindueshuller i
facaderne med oget brug af el-energi-
kreevende kunstlys til folge

[T

%

Plandiagram der viser systematik for
vandafledning som grafter pa overfladen
af terreennet. Ny flora og fauna vil op-
sta, og boligomradet fér tilfojet vad-
omréder som en ekstra kvalitet

Plandiagram der viser systematik for pla-
cering af stationer til fraktionering af af-
fald i et eksisterende boligomrade. Fra
den enkelte bolig er der altid under 50 m
til stationen




Nye glastyper har en langt mindre be-
lastning af energiforbruget og ved anven-
delse af disse glas i starre dbninger i fa-
caderne kunne udnyttelsen af dagslys
forbedres

G/aspabyggelse med'masser af dagslys
pa eksisterende tet/lav bebyggelse med
sma vindueshuller
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7.3.2 Scenarier for teet/lavt segmentet
For teet/lavt segmentet opstilles tre hovedscenarier:
A. Minimumsscenariet
B. Fornyelse og renovering i hgj standard, men med uaendrede
boligstarrelser
C. Fornyelse og renovering i hgj standard, med udvidelse af

visse boliger
Minimumsscenariet bygger pa felgende forudsaetninger:

at boligernes starrelse og karakter bibeholdes

at den bygningsmeessige stand er i orden og byggeskader
afhjeelpes

at "lette badevaerelser” udskiftes, og skimmelsvampe-
problemer afhjzelpes

| scenarie B forudsaettes ogsa, at boligernes starrelse og karakter
bibeholdes, men at der foretages et kvalitetsmaessigt laft af boli-
gerne med hensyn til friarealer, faellesfaciliteter og kekkenstandard.

| scenarie C forudseettes herudover, at nogle af boligerne med
fladt tag udvides med tagetage, og at der i disse boliger etableres
nyt badevearelse og kekken/alrum. Boliger med fladt tag udger
igvrigt kun 5% af segmentet.

Beskrivelse af de enkelte elementer i teet/lav boligsegmentet:

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed

Det er forudsat, at der ikke er behov for saerskilt arkitektonisk
bearbejdning af de taet/lave boliger. | de byggerier, hvor der
udbedres byggeskader, forudsaettes dette udfert med arkitekto-
nisk kvalitet for gje.

Miljeforbedringer af udearealer og adgangsveje
Minimumsscenariet forudseetter, at udearealerne i de nye bebyg-
gelser som hovedregel fungerer efter hensigten, sdledes som de
er anlagt ved opferelsen. | scenarie B og C forudsaettes, at der
skal ske kvalitetsforbedringer af friarealer og adgangsveje i 25%
af de teet/lave boliger for at @ge boligernes konkurrenceevne.

Trafikbelastninger og stejgener
Som etageboligerne.

Kriminalitetsforebyggelse
Kriminalitetsforebyggende foranstaltninger forudsaettes at indgé
i nadvendigt omfang i forbedringer af udearealer og adgangsveje.

Elevatorbetjening, adgangsveje
Elevator er ikke relevant i det taet/lave segment.

Beboerfaciliteter
Som etageboligerne.
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Facader og tage, klimaskserm

I henhold til BBR er andelen af teet/lave boliger med betonfacader
ca. 24% i aldersgruppen 1975-79 og ca. 9% i aldersgruppen
1980-84. Andelen af teet/lave boliger med built-up tag er hen-
holdsvis ca. 21% og ca. 4% i de to delperioder. Fra 1985 og
frem opferes kun ganske fa af denne type boliger.

Ca. 52% af de taet/lave boliger fra feméret 1975-79 har allerede
faet udbedret byggeskader. Det samme gaelder for ca. 10% af
etageboligerne fra 1980-84. Selv om andelen af tzet/lave boliger
med betonfacader og built-up tag er noget mindre end de tilsva-
rende andele for etageboligerne, har de tset/lave altsd naesten
lige s& hgj byggeskadefrekvens som etageboligerne.

| alle scenarierne er det forudsat, at der er behov for at udbedre
byggeskader i 90% af boligerne fra 1975-79 og i 25% af boli-
gerne fra 1980-84, i begge tilfaelde med fradrag af det antal bo-
liger, som allerede har fédet udbedret byggeskader.

ek . ;

En del af det lave boligbyggeri fra perio-
den er ikke tidssvarende i forhold til krav
om mere rationel vedligeholdelse. Hertil
kommer manglende nutidige lasninger,
der giver et lavere energiforbrug.

Nye tage og facader vil i et vist omfang
kunne afhjeelpe disse mangler
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Det er desuden forudsat i alle tre scenarier, at der i 1% af boli-
gerne er behov for at udbedre sakaldte “moderne” byggeskader,
det vil farst og fremmest sige stabilitetssvigt i beerende og stabi-
liserende konstruktioner i det lave byggeri. Selv om udbedringen
af sddanne byggeskader principielt deekkes af Byggeskadefonden,
mé& det forudses, at der i visse tilfselde vil vaere tale om s& omfat-
tende skader eller falgevirkninger, at de ikke fuldt ud kan dakkes
af fonden.

| scenarie C er det endvidere forudsat, at 25% af de boliger, som
allerede har fdet udbedret byggeskader, skal have ny udbedring,
fordi den foretagne renovering er nedslidt og/eller utilstraekkelig.

Lejlighedssammenlaegninger og nye boligtyper

- = P s Lejlighedssammenlagninger anses ikke for relevant i teet/lavt byg-
Solceller pa tage geri. | scenarie C forudsaettes, at en andel af boligerne med fladt
tag udvides med en ekstra etage, idet der her under alle omstaen-
digheder skal ske en udskiftning af taget.

Badevaerelser
Som etageboligerne.

Kekkener
Som etageboligerne.

Energi og ekologi, herunder vand-, varme- og elinstallationer
Som etageboligerne.

0000000000 600000000000080 0000000000000

| Indeklima
Som etageboligerne.
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Mobile vaegge og maksimalt indtag af

dagslys
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Bebyggelsesplanen og udearealerne
omrader og starre abenhed
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Skematisk opstilling af indholdet i scenarierne:

Periode: 1975-2000

Segment:Tzet/lav

Antal: 81.188

Elementer

Scenarie A Minimum

Scenarie B Mellem

Scenarie C Stort

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed Ingen Ingen Ingen

Miljgforbedringer af udearealer og adgangsveje Ingen Renovering af friarealer Renovering af friarealer
og adgangsveje til 25% og adgangsveje til 25%
af etageboliger af etageboliger

Trafikbelastninger Ingen Trafikdeempende foran- Trafikdeempende foran-
staltninger vedrgrende staltninger vedrgrende
20% af boligerne 20% af boligerne

Kriminalitetsforebyggelse Ingen Ingen Ingen

Elevatorbetjening, adgangsveje Ingen Ingen Ingen

Beboerfaciliteter Ingen Renovering af eksiste- Renovering af eksiste-

rende lokaler og/eller
nybyggeri til 50% af
boligerne

rende lokaler og/eller
nybyggeri til 50% af
boligerne

Facader og tage, klimaskaerm

Renovering af 90% af ikke
tidligere renoverede ejen-
domme fra 1975-79 samt
25% af ikke tidligere reno-
verede fra 1980-84
~Moderne” byggeskader i
1% af boligerne

Renovering af 90% af
ikke tidligere renove-
rede ejendomme fra
1975-79 samt 25% af
ikke tidligere renove-
rede fra 1980-84
~Moderne” byggeska-
der i 1% af boligerne

Renovering af 90% af
ikke tidligere renove-
rede ejendomme fra
1975-79 samt 25% af
ikke tidligere renove-
rede fra 1980-84. Ny
renovering af 25% af de
tidligere renoverede
ejendomme. ,Moderne”
byggeskader i 1% af
boligerne

Lejlighedssammenlaegninger og udvidede boliger

Ingen

Ingen

50% af boliger i ejen-
domme med fladt tag
udvides med tagetage

Badeveerelser

Badeverelser udskiftes i
10% af boligerne

Badeveerelser udskiftes
i 10% af boligerne

Badeveerelser udskiftes
i 10% af boligerne

Nyt stort badeveerelse i
udvidede lejligheder

Kekkener

10% af kekkener i boliger
fra 1975-84 udskiftes

50% af kekkener i boli-
ger fra 1975-84 udskif-
tes

50% af kekkener i boli-
ger fra 1975-84 udskif-
tes

Nyt kekken/alrum i ud-
videde lejligheder

Energi og ekologi, herunder vand-, varme- og elin-
stallationer

Ingen

@kologisk helhedsplan

@kologisk helhedsplan

Indeklima

Afhjelpning af skimmel-
svampeproblemer i 5% af
boligerne

Det samlede investeringsbehov for de teet/lave boliger fra 1975-
2000 under ovenstaende forudseetninger er beregnet til:

Scenarie A: 3,7 mia. kr.
Scenarie B: 6,1 mia. kr.
Scenarie C: 7,3 mia. kr.

Den gennemsnitlige investering pr. bolig udger i de tre scenarier:

Scenarie A: 46.000 kr.
Scenarie B: 75.000 kr.
Scenarie C: 90.000 kr.

Afhjeelpning af skim-
melsvampeproblemer i
5% af boligerne

Afhjeelpning af skim-
melsvampeproblemer i
5% af boligerne
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Nogletal for almene boliger 1975-2000
Antal boliger
Rakkehuse 81.188 48,6 %
Etage max 3 etager 59.928 35,9 %
Etage min. 4 etager 22.685 13,6 %
Andet 3.240 1,9 %
| alt 167.041 100,0 %
Gennemsnitlige boligsterrelser
Raekkehuse 75,4 m?
Etage max 3 etager 70,2 m?
Etage min. 4 etager 75,5 m?
Andet 34,8 m?
Fordeling efter veerelsesantal
Procent 1 veer 2 veer 3 veer 4 veer 5 veer 6 + veer | alt
Rakkehuse 6,0 40,0 37,0 15,5 1,5 0,1 100
Etage max 3 etager 13,5 47,6 29,8 8,7 0,3 0,1 100
Etage min. 4 etager 11,3 31,2 41,0 15,8 0,6 0,0 100
Andet 80,6 17,6 1,3 0,4 0,0 0,1 100
Boligfaciliteter
Procent Andel med Andel med Andel med Andel med

centralvarme eget bad eget kokken elevator
Rakkehuse 92,6 99,9 98,4 0,0
Etage max 3 etager 99,5 99,2 96,7 5,6
Etage min. 4 etager 99,7 99,7 97,4 30,5
Andet 98,7 92,2 76,2 4,9
Materialer
Procent Andel med betonfacader Andel med built-up tag
Raekkehuse 6,8 4,6
Etage max 3 etager 22,1 9,6
Etage min. 4 etager 46,7 23,5
Andet 11,7 4,0

Kilde: BBR og Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad
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Grundlaget for analysen

8. Grundlaget for analysen

8.1 BBR registret

| dette kapitel er en kort beskrivelse af BBR registrets opbygning,
samt hvordan data indsamles til BBR registret. Endvidere under-
sages, hvorfor der er forskel p& antallet af almene boliger i BBR
sammenlignet med By- og Boligministeriets og Landsbyggefondens
egen opgarelse. Konklusionen er, at forskellene er beskedne og
kan ikke indvirke kritisk p& undersggelsens resultater.

Bygnings- og Boligregistret (BBR)

Datagrundlaget for analyse af renoveringsbehovet i de almene
boliger er et dataudtraek af Bygnings- og Boligregistret (BBR) fra
ar 2000.

BBR indeholder oplysninger om hver enkelt bygnings identifika-
tion, beliggenhed, anvendelse, opferelsesér, starrelse, tekniske
forhold, indretning og installationer samt om hver enkelt bolig-
eller erhvervsenheds identifikation, anvendelse, starrelse, indret-
ning, installationer og lejeforhold. Dette geelder for samtlige boli-
ger i Danmark.

De forskellige oplysninger er inddelt i tre grupper. Grupperingen
er foretaget ud fra det synspunkt, at nogle oplysninger er faelles
for hele ejendommen, nogle er felles for en bygning, og endelig
vedregrer nogle oplysninger alene en bolig, en erhvervs- eller
institutionsenhed.

Oplysninger pé& ejendomsniveau
Ejendomsbegrebet i BBR er afgraeenset som vurderingsejendommen.
I 1999 var der ca. 1,6 millioner ejendomme registreret i BBR. De
oplysninger, der i BBR registreres for den enkelte ejendom, er:
Beliggenhed, ejerforhold, installationer, olietanke samt summe-
rede oplysninger om arealer, antal bygninger, lejligheder m.v. fra
de @vrige niveauer.

Oplysninger pé bygningsniveau

Ved en bygning forstds i BBR en sammenhaengende bebyggelse,
der er opfert pé en selvstaendig ejendom, og som i det vaesentlige
er opfert af ensartede materialer og med omtrent samme antal
etager. Endvidere skal bebyggelsen have ensartede adgangsforhold
(f.eks. direkte adgang til vej eller indirekte adgang gennem port
eller lignende). BBR omfatter samtlige bygninger herunder ogsé
smabygninger som garager/carporte, udhuse og lign.

De oplysninger, der i BBR registreres for den enkelte bygning, er:
Beliggenhed, anvendelse, arealer, antal lejligheder og veerelser,
opferelsesér, byggematerialer, installationer, energiattest, varme-
synsrapport, byggesagsoplysninger m.v.
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Oplysninger pé bolig-/erhvervsenhed

Ved en enhed i BBR forstas et sammenhangende areal i en byg-
ning, hvortil der er selvstaendig adgang med tilknyttet adresse.
En enhed vil typisk vaere det samme som en bolig (et enfamilie-
hus eller en lejlighed, et enkeltvaerelse) eller et erhvervslejemal. |
bygninger, der anvendes til beboelse, skal arealet for bygningen
opdeles pé de enkelte boliger og eventuelle erhvervsenheder.
Enhver selvstaendig bolig vil sadledes vare registreret som en en-
hed i BBR. | vores BBR-udtreek af almene boliger har vi 482.976
boliger.

De oplysninger, der i BBR registreres for den enkelte bolig-/
erhvervsenhed er: Beliggenhed, anvendelse, alder, arealer, toilet-,
bad- og kekkenforhold, lejeforhold, byggesagsoplysninger m.v.

For et parcelhus vil ejendoms-, bygnings- og boligenhed vare
identisk, men for almene boliger er der typisk béde en ejendoms-
enhed (som kan veere identisk med en boligorganisation, men
typisk er der flere ejendomsenheder til samme boligorganisation),
et bygningsenhed (en boligblok) og en boligenhed (den enkelte
lejlighed).

BBR er séledes et omfattende register, der bruges til mange for-
skellige formal. Vores udgangspunkt har alene vaeret at vurdere
renoveringsbehovet ud fra information om bygningens og boli-
gens karakter. F.eks. starrelsen pa boligen, boligens alder eller
hvorvidt der er kgkken eller bad installeret.

Der er umiddelbart to fejlkilder, som man skal vaere opmaerksom
pé i anvendelsen af BBR:

1. Opdatering af informationer i BBR, nar der sker aendringer i
boligen.
2. Fejlregistrering.

Boligen bliver registreret i BBR, nar den bygges. Hvis der sker
a&ndringer, efter boligen er bygget, skal dette registreres i BBR.
Typiske andringer til en bolig kan veaere installering af toilet og
bad og eller installering af ekstra toilet eller nyt tag. Indberetning
til BBR skal sé foretages af ejeren af boligen/ejendommen. Det er
blot ikke altid, at dette sker — af den ene eller anden grund.
Boligejere er f.eks. ikke meget for at fortzelle om forbedringer pa
boligen, da det kan medfere en stigning i ejendomsvurderingen.
Problemet med mangelfuld omregistrering vil dog veere sterst ved
gammelt byggeri og ved ejerboliger. Eftersom de almene boliger
er relativt nye, vil forbedringer i form af nye installationer veere
begraenset, og derfor vil mangelfuld omregistrering ligeledes vaere
begrenset.

Desuden kan der vaere enkelte deciderede registreringsfejl, hvor
enkelte boliger er registreret forkert. F.eks. &rstal er indtastet
forkert. Disse fejl vil vaere mulige i alle registre, hvor der er tale
om manuel indfgdning af data, men mé& forventes at vare be-
greensede, da en vis kontrol af datamaterialet mé forventes fra
registrets udbydere. Vi har dog konstateret en forskel mellem
antallet af almene boliger i vores BBR baserede opgarelse og i By-
og Boligministeriets opgerelse.
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Forskel i opgerelser

| By- og Boligministeriets (BBM) seneste statistik over den al-
mene sektor opgares antallet af boliger til 504.458 boliger primo
2000. | dette udtrek er antallet af almene boliger 482.976. Der
er séledes en forskel pd godt 21.000 boliger, som skyldes flere
forhold.

For det farste er der en forskel i opgerelsesmetoden. BBM’s op-
gorelse er baseret pa en spegrgeskemaundersagelse udfyldt af de
enkelte boligafdelinger, hvor skemaerne er udsendt efter ministe-
riets adresseliste. Denne opgerelse hviler pé ejerkoden (felt 102)
i BBR.

En simpel sammenligning af BBM’s og den BBR-baserede opge-
relse viser, at der i BBM’s opggarelse er faerre boliger fra far 1940

men til gengeeld vaesentlig flere efter 1975, jf tabel 1 herunder.

Tabel 1. Antallet af boliger i de to opgerelser

Boligministeriet BBR
For 45 31317 45679 -14362
45-59 111243 111022 221
60-74 161581 159234 2347
75 + 200317 167041 33276
Sum 504458 482976 21482

Kilde: Danmarks Statistik og Arbejderbevaegelsens Erhvervsréd

Den vaesentlige forklaring p& denne forskel er, at mange sldre
boliger, der senere er omdannet til almene boliger, fortsat bliver
registreret under deres oprindelige opferelseséar i BBR, hvorimod
de i BBM’s opgerelse bliver registreret under ibrugtagelseséaret
som almen bolig.

Fx vil en privat udlejningsejendom fra 1930, som i 1995 er om-
dannet til almen ejendom, blive registreret som opfert i 1930 i
BBR opgerelsen og som ibrugtaget i 1995 i BBM's opgarelse.

BBR opgarelsen skulle derfor give et mere retvisende billede af
ejendommenes alder, og pé den baggrund kan vaesentlige dele af
forskellen mellem aldersgrupperne 1975+ og fer 1945 nettes
ud. Ifglge BBM’s opgearelser er der i perioden 1945 til 2000 "kon-
verteret” ca. 15.000 boliger til almene boliger enten efter byfor-
nyelse eller overtaget uden stotte.

Disse nettoficeringer aendrer dog ikke ved, at der fortsat er godt
21.000 feerre boliger i BBR opgerelsen sammenlignet med BBM'’s.

Krydscheck med Landsbyggefondens registre

Den igangvaerende proces med elektronisk indberetning af regn-
skaber til Landsbyggefonden (LBF) betyder, at LBF har ejendoms-
numrene til maske 60-70 pct. af de almene afdelinger, hvilket
antagelig svarer til en noget hgjere procentdel af de almene boli-
ger.
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En simpel sammenkgring af ejendomsnumrene i Landsbygge-
fondens register og BBR viser, at de data, vi har identificeret fra
LBFs egne opgerelser, har stort set samme argangsfordeling, som
er i BBR. Det viser, at der ikke er systematiske afvigelser mellem
de to former for opgerelser.

Konklusioner

Det vil i praksis nappe veere muligt at f& en fuld overensstem-
melse mellem de to former for registreringer i Landsbyggefonden
og BBR, medmindre der ivaerksaettes en betydelig arbejdsindsats
med korrektion af registre, og det ligger langt ud over rammerne
i dette projekt.

Sammenligningerne mellem LBF’s forelabige register baseret pa
regnskabsindberetninger og BBR peger som neavnt ikke i retning
af systematiske fejl. P& den baggrund ma det vurderes, at den
paviste forskel mellem registrene ikke er kritisk for konklusionerne
af de udferte analyser.

Tradition og fornyelse i FOB Ringparken
i Slagelse.

De industrielle betonelementfacader iso-
leres og forsynes med mursten, pudsede
overflader og glasinddaekkede altaner
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8.2 Byggeskadestatistikken
8.2.1. Indledning

P& baggrund af alvorlige tagskader og andre byggeskader p& nogle
af betonbyggerierne fra 1960’erne og 1970’erne blev der i slut-
ningen af 1970’erne givet mulighed for, at udbedringen af bygge-
skaderne kunne ske med finansiering efter reglerne for nybyggeri
Finansieringsstatten til udbedring af byggeskader blev modsva-
ret af en tilsvarende reduktion af den almene byggekvote.

Fra 1984 blev der endvidere mulighed for inden for en seaerlig
kvote at finansiere investeringer i miljgmaessige forbedringer, fx
renovering af udearealer og etablering af beboerhuse, samt mu-
lighed for ombygning af lejligheder. Disse arbejder blev ligesom
byggeskadeudbedring finansieret som nybyggeri og modsvaret
af en reduktion af nybyggerikvoten.

I 1991 blev Landsbyggefonden ved en lovaendring palagt at yde
den stgtte i form af ydelsesstotte til realkreditlan til finansiering
af byggeskader mv., som staten og kommunerne indtil da havde
ydet.

P& grundlag af sagsregistreringerne for de ca. 800 stgttesager,
som er gennemfart i de seneste godt 20 &r, er der udarbejdet en
statistisk opgerelse over udgifternes starrelse og karakter.

| hele perioden har i alt ca. 95.000 boliger vaeret omfattet af en
eller flere byggeskadesager, og den gennemsnitlige udgift har
udgjort ca. 183.000 kr. pr. bolig omregnet til prisniveau 1999.

8.2.2. Landsbyggefondens byggeskadesager fra 1991-2000

Siden 1991 har Landsbyggefonden ydet statte til udbedring af
byggeskader, miljgforbedringer og ombygning af boliger. Statten
ydes i form af ydelsesstotte til realkreditlan.
Landsbyggefondens sagsbehandling omfatter knap 500 bygge-
skadesager i denne periode, hvoraf ca. 50 er forhgjelsessager i
forhold til tidligere statslige byggeskadesager. De resterende knap
450 sager vedrarer ca. 400 boligafdelinger, idet nogle afdelinger
har flere sager i perioden.

P& grundlag af Landsbyggefondens sagsregistrering er der udar-
bejdet en statistik over byggeskadesagernes starrelse og karak-
ter. Statten har omfattet i alt ca. 65.000 boliger, og den samlede
investering ved boligreguleringsindeks 156 (indekset for 1999)
har udgjort 8,7 mia. kr. Det svarer til en gennemsnitlig investe-
ring pr. bolig p& ca. 134.000 kr.

Der er endvidere foretaget en fordeling af afdelingerne pa fol-
gende faktorer:

Afdelingens byggesystem
Afdelingens skaeringsar
Byggeskadesagens art
Byggeskadens art

Byggeskadernes omfang og karakter er blandt andet knyttet til
de montagesystemer mv., der har veaeret benyttet ved opferel-
sen.

| tabel 1 er antallet af boliger og de hertil hgrende udgifter fordelt
pé forskellige kategorier af byggesystemer.
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Boliger med byggeskadesager 1991-2000 fordelt pd byggesystemer

Byggesystem

O Traditionelt byggeri

1 Danalea - BL's etagehuse

2 Casalea - BL's teet/lav boliger

3 Jespersen & Sgn's montagesystem
4 LN-bo og LN Nybo's system

5 KBI's byggesystem

6 Andre montagesystemer

7 Gérdhavehuse, taet/lav mv.

8 Kombineret industrielt/traditionelt byggeri
9 Andet

10 Uoplyst

| alt

TABEL 2

Antal boliger Udgift t.kr. Udgift pr. bolig
574 104.141 181.430
6.938 994.543 143.347
808 104.844 129.757
1.768 27.300 15.441
7.682 1.229.655 160.070
5.352 526.821 98.434
26.933 3.685.018 136.822
9.836 1.321.266 134.330
4.018 652.732 162.452
542 19.213 35.448
322 33.326 103.497
64.773 8.698.860 134.298

Det fremgér heraf, at de sterste enkeltgrupper er Danalea’s og
Larsen & Nielsen’s byggesystemer, som har mange boliger med
byggeskader, men at byggeskader i egvrigt er udbredt i mange
forskellige byggesystemer.

Den gennemsnitlige udgift udger 134.000 kr. pr. bolig. Iseer ud-
gifterne til traditionelt byggeri, kombineret byggeri og Larsen &
Nielsen-byggerier er hgje, mens udgifterne til byggeskader pa
Jespersen & Sons byggerier gennemsnitligt er ganske sma.

| tabel 2 er antallet af boliger med byggeskadesager fordelt efter
byggeriernes skaeringsar.

Boliger med byggeskadesager 1991-2000 fordelt pa skeeringsar

Skeeringsar

Far 1960
1960-64
1965-69
1970-74
1975-79
1980-84
Efter 1984
| alt

Antal boliger Udgift t.kr. Udgift pr. bolig
1.155 52.830 45.740

997 239.002 239.721

14.454 1.886.551 130.521
25.423 3.770.897 148.326
16.025 1.988.903 124.112
5.013 608.351 121.355
1.706 152.326 89.289
64.773 8.698.860 134.298

Det starste antal boliger med byggeskader er fra perioden 1970-
74, hvor det udger ca. 40% af alle almene boliger opfert i denne
periode. | de avrige aldersgrupper er andelen af boliger med byg-
geskader vaesentligt lavere. Efter 1984 er der kun ganske fé bo-
liger, idet byggeri med tilsagn efter 1. juli 1986 ikke kan opné
stotte, da det er omfattet af Byggeskadefonden.
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Den gennemsnitlige udgift pr. bolig varierer ikke vaesentligt efter
skaeringséret.

Byggeskadesagerne kan indeholde byggeskadeudbedring, miljo-
forbedringer, ombygning af boliger eller forskellige kombinationer
heraf.

| tabel 3 er antallet af boliger fordelt efter byggeskadesagens art
0g sammensaetning.

TABEL 3

Boliger med byggeskadesager 1991-2000 fordelt efter byggeskadesagens art

Byggeskadesagens art Antal boliger
B 16.562
M 6.472
0] 2.043
BM 24.167
BO 3.318
MO 5.560
BMO 6.651
| alt 64.773

B: Udbedring af byggeskader
M:  Forbedring af miljget
O: Ombygning af ledige lejligheder

I ca. 50.000 lejligheder er der gennemfgrt udbedring af bygge-
skader, enten alene eller i kombination med miljgforbedringer og
/eller ombygninger. | ca. 14.000 lejligheder er der ikke gennem-
fort udbedring af byggeskader, men alene et eller begge de to
ovrige indsatsomrader. Den gennemsnitlige udgift i disse boliger
er vaesentligt lavere end i de boliger, hvor der er udfert udbedring
af byggeskader.

Der er foretaget en registrering af byggeskadernes karakter efter
et kodesystem.

| tabel 4 er angivet antallet af boliger med hver af de ti skade-
arter.

TABEL 4
Boliger med byggeskadesager 1991-2000 fordelt pa skadeart
Skadeart

0 Tage - alle former for skader

1 Betonkonstruktioner p& klimaskserm etc.
2 Murveerk-klimaskaermen

3 Vinduer og dere - primeert af tre

4 Lette facader af tree

5 Treeveerk udvendigt - skure, beklaedninger
6 Stabilitetssvigt i det baerende system

7 Vadrum, fugtskader pé vaegge, gulve

8 VVS-skader pa rer mv.

9 Andet

Udgift t.kr.

2.086.015
153.296
158.677

4.344.204
450.108
353.797

1.152.762

8.698.860

Udgift pr. bolig

125.952
23.686
77.669

179.758

135.656
63.633

173.322

134.298

Antal boliger

30.874
38.775
10.378
35.413
17.256
6.179
1.673
5.2b5
7.280
1.957

NB! Boligerne kan have flere skadearter, og summen af tallene svarer derfor ikke til det totale antal boliger
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De hyppigste former for byggeskader er betonkonstruktioner pa
klimaskaerm, tage samt vinduer og dere. Der forekommer dog
0gsa et relativt stort antal skader pé lette facader af trae samt péa
murveaerk. De fleste byggeskadesager vedrarer udbedring af flere
forskellige skadearter.

8.2.3. Statslige byggeskadesager fra 1979-1990

| perioden 1979 til 1990 blev udbedringen af byggeskader admi-
nistreret og finansieret pd samme méade som nybyggeriet, og in-
vesteringerne i byggeskader blev afskrevet p& den almene kvote.
Stetten har i denne periode omfattet i alt ca. 53.000 boliger, og
den samlede investering ved boligreguleringsindeks 156 (indek-
set for 1999) har udgjort ca. 8,7 mia. kr., svarende til en gen-
nemsnitlig udgift pr. bolig pa ca. 165.000 kr.

Det bemaerkes, at udgifterne i Landsbyggefondens sékaldte
forhgjelsessager er medtaget i statistikken for de statslige sager.
Byggeskadesagerne fra denne periode kan belyses ud fra boliger-
nes opferelsesér og byggesystemet ved opferelsen, men da regi-
streringen af arbejdernes karakter er mindre detaljeret end for
den senere periode, er der ikke mulighed for at belyse bygge-
skadernes art nsermere.

Tabel 5 viser antallet af boliger og de hertil hgrende udgifter for-
delt pé& forskellige kategorier af byggesystemer.

Boliger med byggeskadesager 1979-1990 fordelt pd byggesystemer

Byggesystem

O Traditionelt byggeri

1 Danalea - BL's etagehuse

2 Casalea - BL's teet/lav boliger

3 Jespersen & Sgn's montagesystem
4 LN-bo og LN Nybo's system

5 KBI's byggesystem

6 Andre montagesystemer

7 Géardhavehuse, taet/lav mv.

8 Kombineret industrielt/traditionelt byggeri
9 Andet

10 Uoplyst

| alt

Antal boliger Udgift t.kr. Udgift pr. bolig
78 9.972 127.846
4.269 358.204 83.908
200 32.007 160.035
1.811 277.323 153.133
2.281 210.110 92.113
6.018 536.879 89.212
25.427 5.047.758 198.520
8.5673 1.523.341 177.691
4.230 723.509 171.042
0 0 0

0 0 0
52.887 8.719.103 164.863

De gennemsnitlige udbedringsudgifter udger ca. 165.000 kr. pr.
bolig ved boligreguleringsindeks 156, hvilket er noget hgjere end
for sagerne i 1990’erne.

Iseer udgifterne til gardhavehuse, teet/lav samt udgifterne i ejen-
domme med andre montagesystemer end de specifikt naevnte er
hejere end gennemsnittet i denne periode.
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| tabel 6 er vist antallet af boliger med byggeskadesager, fordelt
efter boligernes skaeringséar.

TABEL 6

Boliger med byggeskadesager 1979-1990 fordelt pa skeeringsar

Skeeringsar Antal boliger
For 1960 2.476
1960-64 376
1965-69 15.350
1970-74 25.938
1975-79 8.494
1980-84 216
Efter 1984 37
| alt 52.887

Ogsa i denne periode er der et relativt stort antal boliger med
skaeringsar i perioden 1970-74, der har haft behov for bygge-
skadeudbedring.

8.2.4. Samtlige byggeskadesager fra 1979-2000.

Blandt de ca. 65.000 boliger med byggeskadestatte i 1991-2000
og de ca. 53.000 boliger med stotte i perioden 1979-1990 er der
ca. 24.000 gengangere, dvs. boliger, der har modtaget bygge-
skadestatte i begge perioder.

For at fa et samlet billede af omkostningerne pr. bolig i forskellige
argange, uanset om skaderne udbedret efter den ene eller den
anden ordning eller ved kombinationer heraf, er de to registrerin-
ger sammenkoblet.

| alt er der saledes ca. 95.000 boliger, der har modtaget stotte til
byggeskadeudbedring mv. fra 1979 til 2000, heraf ca. 23.000
boliger med stotte bade i 1980’erne og 1990 erne.

De samlede investeringer omregnet til boligreguleringsindeks 156
udger ca. 17,4 mia. kr., svarende til 183.000 kr. pr. bolig i gen-
nemsnit.

Nogle boligafdelinger har veeret veesentligt dyrere end gennem-
snittet. Blandt topscorerne med udgifter mellem % og 1 mio. kr.
(indeks 156) er bl.a.:

Umanakvej i Aalborg
Lejerbos hgjhus i Kolding
Engdraget i Esbjerg
Engvadgard i Hgje Taastrup
Afd. 11 i Korser

Afd. 20 i Herning

De mindste byggeskadesager er helt ned til ca. 5.000 kr. pr.
bolig.

Udgift t.kr.

329.119
23.731
2.257.152
4.515.278
1.5653.777
36.519
3.527
8.719.103

Udgift pr. bolig

132.924

63.114
147.046
174.080
182.926
169.070

95.325
164.863



119

Grundlaget for analysen

Tabel 7 angiver antallet af boliger og udbedringsudgifterne for-
delt efter byggesystemer.

TABEL 7

Boliger med byggeskadesager 1979-2000 fordelt pd byggesystemer

Byggesystem Antal boliger Udgifter t.kr. Udgift i alt pr. bolig
O Traditionelt byggeri 652 114.113 175.020
1 Danalea - BL's etagehuse 9.079 1.352.747 148.997
2 Casalea - BL's teet/lav boliger 808 136.851 169.370
3 Jespersen & Sgn's montagesystem 2.755 304.623 110.571
4 LN-bo og LN Nybo's system 7.971 1.439.765 180.625
5 KBI's byggesystem 8.834 1.063.700 120.410
6 Andre montagesystemer 41.819 8.708.249 208.237
7 Géardhavehuse, taet/lav mv. 14.602 2.760.828 189.072
8 Kombineret industrielt/traditionelt byggeri 7.683 1.460.020 190.033
9 Andet 542 43.740 80.701
10 Uoplyst 322 33.326 103.497
| alt 95.067 17.417.963 183.218

Udbedringsudgifterne til boliger opfert efter Jespersen & Sgn’s
byggesystem samt KBIl’s byggesystem ligger noget under gen-
nemsnittet, mens de dyreste udbedringsudgifter findes i
kategorierne andre montagesystemer, gardhavehuse, taet/lav samt
kombineret industrielt/traditionelt byggeri.

| statistikken indgar godt 9.000 boliger opfert efter Danalea’s
montagesystem og knap 1.000 boliger opfert efter Casalea’s
bygge-system.

| alt er der fra midten af 1960’erne til begyndelsen af 1980 erne
opfert ca. 16.000 Danalea-boliger og ca. 2.000 Casalea-boliger.
Byggeskadeudbedring mv. har séledes vedrert ca. halvdelen af
disse kategorier.

Det mé& vurderes, at der i vidt omfang er behov for tilsvarende
investeringer pa den avrige halvdel af boligerne.

| tabel 8 er vist det samlede antal boliger med byggeskadesager i
1979-2000 fordelt pa skeeringsar.

TABEL 8

Boliger med byggeskadesager 1979-2000 fordelt pa skeeringsar

Skeeringsar Antal boliger Udgift tkr. Udgift i alt pr. bolig
Fer 1960 3.631 381.949 105.191
1960-64 1.373 262.733 191.357
1965-69 23.300 4.143.704 177.841
1970-74 38.724 8.286.175 213.980
1975-79 21.278 3.542.680 166.495
1980-84 5.055 644.870 127.571
Efter 1984 1.706 155.853 91.356

| alt 95.067 17.417.963 183.218
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Grundlaget for analysen

Det fremgar heraf, at 38.700 boliger, svarende til 41% af de
beragrte boliger er opfert i perioden 1970-74, og at udgifterne til
udbedring af byggeskader mv. for disse boliger udger 8,3 mia.
kr. eller ca. halvdelen af de samlede udgifter.

8.3. Erfaringer fra diverse rapporter

Der findes i faglitteraturen mange rapporter, analyser og eksempel-
samlinger, som vedrarer almene boliger generelt, eller som ved-
rorer forskellige temaer eller bygningsdele i relation til renovering
og modernisering af boliger. Erfaringsgrundlaget og prisoplys-
ningerne i sddanne rapporter er som led i undersggelsen gennem-
géet.

BILAG 2 indeholder en litteraturliste og et kort resumé af de vee-
sentligste rapporter. | de tilfeelde, hvor prisoplysningerne er vel-
dokumenterede og anvendelige i en bredere sammenhang er disse
blevet anvendt i scenarierne.

8.4. Konkrete eksempler

P& grundlag af de almene boligorganisationers hjemmesider pa
internettet, diverse arkitekturguider samt andre tilgaengelige over-
sigter over almene boliger er der udarbejdet en liste med eksem-
pler p& almene bebyggelser fra de fire forskellige tidsperioder.
Nogle af disse ejendomme er anvendt som grundlag for de illu-
strerede eksempler i forbindelse med scenarierne. Der er ikke
foretaget besigtigelse af ejendommene. Listen er optrykt som
BILAG 3.
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Investeringsskemaer

9. Investeringsskemaer for scenarierne

| dette afsnit er optrykt de detaljerede investeringsskemaer for
scenarierne for falgende segmenter af det almene boligbyggeri:

Boliger opfert far 1945
Etageboliger opfart 1945-59
Raekkehuse opfert 1945-59
Etageboliger opfart 1960-74
Teet/lave boliger opfert 1960-74
Etageboliger opfart 1975-2000

Teet/lave boliger opfart 1975-2000
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Boliger opfert for 1945

Elementer

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed
Fornyelse af butiksfacader

Miljgforbedringer af udearealer og adgangsveje
Stejbelastning

Trafikbelastninger

Kriminalitetsforebyggelse

Elevatorbetjening. Kompliceret
Elevatorbetjening, Simpel model
Elevatorbetjening, Handicapvenlig
Elevatorbetjening, Lift

Beboerfaciliteter

Facader og tage, klimaskaerm
Lejlighedssammenlaegninger

Badeveerelser - i sammenlagte boliger
Badeveerelser - i boliger uden bad
Badevaerelser - i eksisterende rum

Kgkkener, Alrum

Kgkkener, Renovering

Ventilation

Energi og gkologi - helhedsplaner

Scenarie A

Antal boliger

1.000
22.840
4.567
0

0]

0
4.345
0]
2.172
45.679
4.568
1.269
1.269
2.975
10.042
1.269
0
11.420
0]

Energi og ekologi, udskiftning af vand-, varme- og elinstal. 11.420

| alt
Investering pr. bolig kr.

Enhedspris

80.000
15.000
5.000

0

0

0
100.000
0
15.000
15.000
101.500
100.000
150.000
150.000
50.000
150.000
0
16.000
0
47.000

Investering
tusind kr.

0
80.000
342.600
22.835
0

0

0
434.500
0
32.580
685.185
463.652
126.900
190.350
446.250
502.075
190.350
0
182.720
0
536.740

4.236.737
92.750

Scenarie B

Antal boliger

22.840
1.000
22.840
9.134
9.134
45.679
6.517
4.345
0
2.172
45.679
11.420
2.046
2.046
1.420
20.083
2.046
12.476
22.840
45.679
22.840

Enhedspris

20.000
80.000
30.000
5.000
1.000
100
200.000
100.000
0]
15.000
30.000
101.500
100.000
150.000
150.000
100.000
150.000
75.000
16.000
250
47.000

Antal boliger:
Scenarie C
Investering Antal boliger Enhedspris
tusind kr.
456.800 22.840 20.000
80.000 1.000 80.000
685.200 22.840 30.000
45.670 9.134 5.000
9.134 9.134 1.000
4.568 45.679 100
1.303.400 6.517 200.000
434.500 4.345 100.000
0 4.345 300.000
32.580 2.172 15.000
1.370.370 45.679 30.000
1.159.130 22.840 101.500
204.625 4.093 100.000
306.938 4.093 150.000
213.000 0
2.008.300 28.121 100.000
306.938 4.093 150.000
935.696 22.496 75.000
365.440 34.260 16.000
11.420 45.679 250
1.073.480 34.260 47.000
11.007.188
240.968

45.679

Investering
tusind kr.

456.800
80.000
685.200
45.670
9.134
4.568
1.303.400
434.500
1.303.500
32.580
1.370.370
2.318.260
409.250
613.875
0]
2.812.050
613.875
1.687.230
548.160
11.420
1.610.220

16.350.062
357.934



Etageboliger opfert 1945-1959

Elementer

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed
Fornyelse af butiksfacader

Miljgforbedringer af udearealer og adgangsveje
Trafikbelastninger - stilleveje, o.l.

Trafikbelastninger - lydisolering
Kriminalitetsforebyggelse

Elevatorbetjening, uden bygningsmaessige andringer
Elevatorbetjening, med bygningsmaessige sndringer
Elevatorbetjening, handicap

Elevatorbetjening, lift

Beboerfaciliteter

Facader og tage, klimaskaerm

Betonskader

Lejlighedssammenlaegninger, alt under 50 m2
Lejlighedssammenlaegninger under 60 m2
Badeveerelser i sammenlagte boliger

Badeveerelser

Kgkkener

Kgkken/alrum

Scenarie A

Antal boliger

1.000
22.759
18.207
13.655

1.208
0

0
4.552
91.035
9.104
9.104
6.466
0]
6.466
16.293
16.293
6.466

Energi og gkologi, udskiftning af vand-, varme- og elinstal. 22.759

Udarbejdelse af gkologi- og energihandlingsplaner
Indeklima -ventilation

| alt
| alt pr. bolig kr.

0
22.759

Enhedspris

80.000
15.000
1.000
5.000

100.000
0]

0]
15.000
5.000
100.000
200.000
50.000
0
150.000
100.000
75.000
100.000
47.000
0]
16.000

Scenarie B

Investering Antal boliger

—_

_

1

10.

0
80.000
341.381
18.207
68.276
0
120.800
0]

0]
68.276
455.175
910.350

.820.700

323.300
0
969.900

.629.300
.221.956

646.600

.069.673

0]
364.144

108.039
111.035

22.759
1.000
45.518
18.207
27.311
91.035
1.208
1.812
0
4.552
91.035
22.759
9.104
6.466
2.259
8.725
36.793
36.793
8.725
45.518
91.035
45.518

Enhedspris

20.000
80.000
15.000
1.000
5.000
100
100.000
200.000
0
15.000
15.000
100.000
200.000
50.000
50.000
150.000
100.000
75.000
150.000
47.000
250
16.000

Antal boliger:
Scenarie C
Investering Antal boliger Enhedspris
455.175 45.518 20.000
80.000 1.000 80.000
682.770 68.276 15.000
18.207 18.207 1.000
136.553 27.311 5.000
9.104 91.035 100
120.800 1.208 100.000
362.400 3.624 200.000
(0] 1.208 300.000
68.276 4.552 15.000
1.365.525 91.035 15.000
2.275.875 45.518 100.000
1.820.700 9.104 200.000
323.300 6.466 50.000
112.938 4.518 50.000
1.308.713 10.984 150.000
3.679.325 57.293 100.000
2.759.456 57.293 75.000
1.308.713 10.984 150.000
2.139.346 68.276 47.000
22.759 91.035 250
728.288 68.276 16.000
19.778.221
217.260

91.035

Investering

910.350
80.000
.024.140
18.207
136.553
9.104
120.800
724.800
362.400
68.276
1.365.525
4.551.750
1.820.700
323.300
225.875
1.647.525
5.729.250
4.296.956
1.647.525
3.208.972
22.759
1.092.416

—_

29.387.182
322.812



Raekkehuse opfart 1945-1959

Elementer Scenarie A
Antal boliger
Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed
Miljgforbedringer af udearealer og adgangsveje 1.961
Trafikbelastninger - stilleveje, o.l. 3.921
Trafikbelastninger - lydisolering 1.961
Kriminalitetsforebyggelse
Lift til stueetagen 980
Beboerfaciliteter 19.606
Facader og tage, klimaskaerm 1.961
Betonskader 980
Udvidelser 0
Badevaerelser 4.902
Kgkkener 4.902
Energi og gkologi, udskiftning af vand-, varme- og elinstal. 4.902
Udarbejdelse af gkologi- og energihandlingsplaner 0
Indeklima - ventilation 4.902

| alt
Investering pr. bolig kr.

Enhedspris

15.000
1.000
5.000

15.000
5.000
100.000
200.000
0
100.000
75.000
47.000
0
16.000

Investering

0
29.409
3.921
9.803

0

14.705
98.030
196.060
196.060
0
490.150
367.613
230.371
0
78.424

1.714.545
87.450

Scenarie B

Antal boliger

1.961
4.902
3.921
3.921
19.606
1.961
19.606
4.902
980

0
9.803
9.803
9.803
19.606
9.803

Enhedspris Investering
20.000 39.212
15.000 73.523

1.000 3.921
5.000 19.606
100 1.961
15.000 29.409

15.000 294.090
100.000 490.150
200.000 196.060
0 0
100.000 980.300
75.000 735.225
47.000 460.741
250 4.902

16.000 156.848

3.485.947
177.800

Antal boliger:
Scenarie C

Antal boliger Enhedspris
1.961 20.000
9.803 15.000
3.921 1.000
3.921 5.000
19.606 100
1.961 15.000
19.606 15.000
9.803 100.000
980 200.000
1.961 400.000
14.705 100.000
14.705 75.000
14.705 47.000
19.606 250
14.705 16.000

19.606

Investering

39.212
147.045
3.921
19.606
1.961
29.409
294.090
980.300
196.060
784.240
1.470.450
1.102.838
691.112
4.902
235.272

6.000.416
306.050



Etageboliger opfert 1960-1974

Elementer Scenarie A

Antal boliger
Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed 32.510
Miljeforbedringer af udearealer og adgangsveje 67.385
Trafikbelastninger - lydisolering 6.739
Trafikbelastninger - vejomlaegninger (0]
Kriminalitetsforebyggelse 0
Elevatorbetjening, uden bygningsmaessige andringer 5.027
Elevatorbetjening, med bygningsmaessige aendringer eller pabygning 0
Elevatorbetjening, handicapegnet 0
Elevatorbetjening, lift 5.747
Beboerfaciliteter 134.770
Facader og tage, klimaskaerm 54.091
Facader og tage, klimaskaerm (nyrenovering) 0
Lejlighedssammenlaegninger mv. - sma lejligheder sammenlaegges 0
Lejlighedssammenlaegninger mv. - pabygninger 0
Lejlighedssammenlzegninger mv. -eldre/handicapegnede boliger  13.477
Badevaerelser - i eksisterende rum 33.693
Badevaerelser - i nye boligtyper 0
Kgkkener 33.693
Kgkkener - nye kekken/alrum 0
Energi og gkologi. udskiftning af vand-. varme- og elinstal. 0
Energi og gkologi, helhedsplaner 0
Indeklima - skimmelsvampe 6.739
Indeklima - ventilation (0]
| alt

Investering pr. bolig kr.

Enhedspris

50.000
15.000
5.000

100.000

15.000
5.000
200.000

10.000
100.000

75.000

100.000

Scenarie B

Investering Antal boliger

tusind kr.

1.625.500
1.010.775
33.693

0]

0

502.740
0

0

86.207
673.850
10.818.240
0

0

0]

134.770
3.369.250
0
2.526.938
0

0

0

673.850
0

21.455.812
159.203

67.385
101.078
13.477
26.954
101.078
5.027
7.541
0]
5.747
134.770
54.091
13.599
0
0
13.477
101.078
0]
101.078

134.770
134.770
6.739
33.693

Enhedspris

50.000
30.000
5.000
2.000
100
100.000
200.000

15.000
15.000
200.000
200.000

10.000
100.000

75.000

25.000
250
100.000
16.000

Antal boliger:
Scenarie C
Investering Antal boliger
tusind kr.
3.369.250 67.385
3.032.325 101.078
67.385 13.477
53.908 26.954
10.108 101.078
502.740 5.027
1.508.220 15.082
0 5.027
86.207 0
2.021.550 134.770
10.818.240 54.091
2.719.750 13.599
0 2.681
0 13.477
134.770 13.477
10.107.750 78.851
0 29.635
7.580.813 78.851
0 29.635
3.369.250 134.770
33.693 134.770
673.850 6.739
539.080 33.693
46.628.888
345.989

Enhedspris

50.000
30.000
5.000
2.000
100
100.000
200.000
300.000

15.000
200.000
200.000
100.000
100.000

50.000
100.000
150.000

75.000
150.000

25.000

250
100.000
16.000

134.770

Investering
tusind kr.

3.369.250
3.032.325
67.385
53.908
10.108
502.740
3.016.440
1.5608.220
0]
2.021.550
10.818.240
2.719.750
268.100
1.347.700
673.850
7.885.125
4.445.250
5.913.844
4.445.250
3.369.250
33.693
673.850
539.080

56.714.907
420.827



Teet/lave boliger opfert 1960-1974

Elementer Scenarie A

Antal boliger

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed
Miljgforbedringer af udearealer og adgangsveje
Trafikbelastninger - lydisolering

Trafikbelastninger - vejomlaegninger
Kriminalitetsforebyggelse

Elevatorbetjening, lift

Beboerfaciliteter

Facader og tage, klimaskaerm

Facader og tage, klimaskaerm (nyrenovering)
Lejlighedssammenlaegninger mv. - pabygninger
Lejlighedssammenlaegninger mv. -zeldre/handicapegnede boliger
Badevaerelser - i eksisterende rum

Badevaerelser - i nye boligtyper

Kgkkener

Kgkkener - nye kekken/alrum

Energi og gkologi, udskiftning af vand-, varme- og elinstal.
Energi og gkologi, helhedsplaner

Indeklima - skimmelsvampe

Indeklima - ventilation

| alt
Investering pr. bolig kr.

2.237
11.183
1.118

Enhedspris

50.000
15.000
5.000

30.000
5.000
200.000

10.000
100.000

75.000

100.000

Investering
tusind kr.

111.825
167.738
5.591

0

0
33.548
111.825
1.767.380
0

0
22.365
559.125
0]
419.344
0]

0

0
111.825
0

3.310.565
148.024

Scenarie B

Antal boliger

5.591
16.774
2.237
4.473
16.774
1.118
22.365
8.837
2.251
0]
2.237
16.774
0
16.774
0
22.365
22.365
1.118
5.591

Enhedspris

50.000
30.000
5.000
2.000
100
30.000
15.000
200.000
200.000

10.000
100.000

75.000

25.000
250
100.000
16.000

Investering
tusind kr.

279.563
503.213
11.183
8.946
1.677
33.548
335.475
1.767.380
450.100
0
22.365
1.677.375
0]
1.258.031
0]
559.1256
5.591
111.825
89.460

7.114.856
318.125

Antal boliger:
Scenarie C
Antal boliger Enhedspris
5.591 50.000
16.774 30.000
2.237 5.000
4.473 2.000
16.774 100
2.237 30.000
22.365 15.000
8.837 200.000
2.251 200.000
3.355 100.000
2.237 50.000
14.258 100.000
3.355 150.000
14.258 75.000
3.355 150.000
22.365 25.000
22.365 250
1.118 100.000
5.591 16.000

22.365

Investering
tusind kr.

279.563
503.213
11.183
8.946
1.677
67.095
335.475
.767.380
450.100
335.475
111.825
1.425.769
503.213
1.069.327
503.213
559.1256
5.591
111.825
89.460

N

8.139.452
363.937



Etageboliger opfert 1975-2000

Elementer Scenarie A

Antal boliger

Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed
Miljeforbedringer af udearealer og adgangsveje
Trafikbelastninger - vejomlaegninger
Kriminalitetsforebyggelse

Elevatorbetjening, uden bygningsmaessige andringer
Elevatorbetjening, med bygningsmaessige aendringer eller pabygning
Elevatorbetjening, lift

Beboerfaciliteter

Facader og tage, klimaskaerm

Facader og tage, klimaskaerm (nyrenovering)
Lejlighedssammenlaegninger mv. - pabygninger
Badevaerelser - i eksisterende rum

Badevaerelser - i udvidede boliger

Kgkkener

Kgkkener - nye kekken/alrum

Energi og gkologi, udskiftning af vand-, varme- og elinstal.

Energi og gkologi, helhedsplaner
Indeklima - skimmelsvampe

| alt
Investering pr. bolig kr.

5.316
5.316
0

0]
1.5676
0]

0

0
11.671
0

8.261

4.264

4.131

Enhedspris

50.000
15.000
100.000
30.000
5.000
200.000

100.000

75.000

100.000

Scenarie B

Investering Antal boliger

tusind kr.

265.800
79.740
0]

0
157.600
0

0

0
2.334.210
0]

0
826.130
0]
319.785
0]

0]

0
413.065

4.396.330
53.216

12.504
41.307
16.523
41.307
1.5676
2.364
0]
41.307
11.671
0

8.261

21.319

82.613
4.131

Enhedspris

50.000
30.000
2.000
100
100.000
200.000
30.000
15.000
200.000
200.000

100.000
75.000
25.000

250
100.000

Antal boliger:

Scenarie C

Investering Antal boliger

tusind kr.

625.205
1.239.1956
50.000
4.131
157.600
472.800
0

619.598
2.334.210

0]

0

826.130

0]
1.598.925

0]

0]

20.653
413.065

8.361.511
101.213

12.504
41.307
16.523
41.307
8.261
6.304
0
41.307
11.671
4.369
1.110
8.261
1.110
21.319
1.110
0]
82.613
4.131

Enhedspris

50.000
30.000
2.000
100
100.000
200.000

15.000
200.000
200.000
100.000
100.000
150.000

75.000
150.000

25.000

250
100.000

82.613

Investering
tusind kr.

625.205
1.239.195
50.000
4.131
826.130
1.260.800
0

619.598
2.334.210
873.700
111.020
826.130
166.530
.598.925
166.530
0

20.653
413.065

—_

11.135.821
134.795



Teet/lave boliger opfert 1975-2000

Elementer Scenarie A

Antal boliger
Arkitektonisk kvalitet, signal/udtryk, beliggenhed 0
Miljgforbedringer af udearealer og adgangsveje 0
Trafikbelastninger - vejomlaegninger (0]
Kriminalitetsforebyggelse 0
Beboerfaciliteter 0
Facader og tage, klimaskaerm 10.822
Facader og tage, klimaskaerm (nyrenovering) 0
~Moderne” byggeskader - stabilitetsproblemer 812
Lejlighedssammenlaegninger mv. - pabygninger 0
Badevaerelser - i eksisterende rum 8.119
Badevaerelser - i udvidede boliger 0
Kgkkener 3.636
Kgkkener - nye kekken/alrum 0
Energi og gkologi, udskiftning af vand-, varme- og elinstal. 0
Energi og ekologi, helhedsplaner 0
Indeklima - skimmelsvampe 4.059

| alt
Investering pr. bolig kr.

Enhedspris

200.000
100.000
100.000

75.000

100.000

Investering
tusind kr.

[eleoNeoNoNe]

2.164.340
0]
81.188
0
811.880
0]
272.670
0]

0

0
405.940

3.736.018
46.017

Scenarie B

Antal boliger

20.297
16.238

40.594
10.822

812
8.119
18.178

81.188
4.059

Enhedspris

30.000
2.000

15.000
200.000
200.000
100.000
100.000

75.000

250
100.000

Investering
tusind kr.

0

608.910
32.475

0]

608.910
2.164.340
0]

81.188

0

811.880

0]
1.363.350
0]

0

20.297
405.940

6.097.290
75.101

Antal boliger:
Scenarie C
Antal boliger Enhedspris
0
20.297 30.000
16.238 2.000
0
40.594 15.000
10.822 200.000
2.215 200.000
812 100.000
1.872 100.000
8.119 100.000
1.872 150.000
18.178 75.000
1.872 150.000
0
81.188 250
4.059 100.000

81.188

Investering
tusind kr.

0]

608.910
32.475

0

608.910
2.164.340
442.950
81.188
187.150
811.880
280.725
1.363.350
280.725
0

20.297
405.940

7.288.840
89.777



