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FORORD

En central del af Landsbyggefondens virksomhed er at yde stotte til investerin-
ger i udbedringer af byggeskader, renoveringer, forbedringer samt afhjaelpning
og forebyggelse af social og etnisk segregering.

Det overordnede sigte med denne virksomhed er langsigtet at styrke de pro-
blemramte almene boligomrdders konkurrenceevne og bringe dem ind i en
positiv udvikling, samt mindst lige sa vigtigt at forebygge at en lang reekke af
de gvrige almene boligomrader udvikler sig til problemomrader.

De langsigtede udfordringer med at sikre de almene boligers konkurrenceevne
blev tilbage i 2000 belyst i rapporten ‘Fysisk opretning og forbedring af de al-
mene boligafdelinger, som blev udarbejdet for Landsbyggefonden.

Siden 2000 er der indhgstet yderligere erfaringer med renoveringer, og der er
planlagt og igangsat helhedsplaner i en lang raekke sterre boligomrader, og det
blev besluttet i Landsbyggefondens bestyrelse, at analysen fra 2000 skulle op-
dateres.

Formalet med rapporten er at belyse, hvilke renoveringsmaessige tiltag m.v., der
skal foretages i lgbet af de naeste 20 &r i den almene sektor for at sikre den for-
nedne konkurrenceevne og afhjeelpe og forebygge, at boligomrader fanges i en
negativ udvikling med fysisk forfald og stigende segregering og ghettoisering.
Kommunerne har en central rolle i denne proces.

Metodisk hviler denne analyse pa samme grundlag som 2000-analysen, men
der er i fremstillingen valgt at fokusere pa en raekke konkrete bebyggelser og
beskrive udfordringerne og de mulige Igsninger. Dette skal ogsd tjene som in-
spiration til de almene boligorganisationer og kommunerne.

LANDSBYGGEFONDEN



Geografisk spredning af almene
boliger:

Boliger opfart frem til 1959:

Kbh./Frb.
Fyn
Jylland
Sj./@erne

Boliger opfert 1960-1974 :

Kbh./Frb.
Fyn
Jylland
Sj./@erne

Boliger opfert 1975-2000 :

Kbh./Frb.
Fyn
Jylland
Sj./@erne

Fordeling af boligtyper i almene
bebyggelser opfort frem til 2000 :

26,3 %
45,2 %
27,2 %

1,3%

Kilde: Landsbyggefonden

ALMENE BOLIGERS HISTORIE

Baggrunden

En folkeligt baseret boligbevaegelse
opstod i 1860 ernes Kgbenhavn med
byggeforeninger, som var en slags
filantropiske sparekasser. Her kunne
man, ved at betale en afgift gennem
mange ar, opna at eje sin egen bolig,
altsd et principielt anderledes sigte
end i den senere almennyttige
boligbevagelse, hvis bygninger er
feelleseje.

Begyndelsen

Ejendommen Nyelandsvej 53-61 pa
Frederiksberg blev opfert 1913 af
den nydannede Arbejdernes
Boligforening (senere Arbejdernes
Andels-Boligforening — AAB) og De
Samvirkende Brugsforeninger. Dette
forste egentlige almennyttige
boligbyggerii Danmark er stadig sa
attraktivt, at ventetiden for at komme
ind i alle dens 40 boliger p.t. er mere
end 20 ar!

Foto: BLs arkiv

| drene under og omkring 1. verdens-
krig blev der stiftet adskillige boligfor-
eninger efter samme organisatoriske
model som pa Nyelandsvej, bl.a.
Arbejdernes Kooperative Byggefor-
ening (AKB), som fra 1913 var
bygherre for de store boligkarréer i
Kabenhavns sydvestkvarter.

Etage- og havebolig

Gennem de fgrste artier af 1900-tallet
var dansk boligbyggeri domineret af
den bymaessige karré. Hornbaekhus
ved Aboulevarden i Kebenhavn,
opfert 1922-23, er et markant
eksempel i nyklassicismens form-
sprog. Men med dannelsen af
Kabenhavns Almindelige Boligselskab
(KAB) i 1920 kom haveboligen pa
dagsordenen. KAB's stifter, den
energiske sagferer F.C. Boldsen, var
inspireret af den engelske havebolig-
bevaegelse, som fik et saerlig dansk og
vellykket udtryk i KAB’s farste byggeri,

Foto: Michael Warming
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Bakkehusene ved Bellahgj opfert i
1921. Siden har de danske boligidea-
ler balget frem og tilbage mellem
etageboligen og haveboligen.

Ny balance

Depressionen i 1930 erne var
baggrunden for det navnkundige
Kanslergadeforlig, som i 1933 skabte
en ny balance mellem den offentlige
og den private sektor. Staten patog
sig et sterre socialt ansvar end hidtil,
hvilket bl.a. i 1938 dbnede for
offentlige tilskud til barnerige
familiers bosaetning. Funktionalismen,
der ellers vendte op og ned pd meget
i samfundet, fandt ikke megen
klangbund i det almennyttige
boligbyggeri. Et eksempel pé en
undtagelse er dog Ryparken i
Emdrup, der blev opfert i 1935.
Ryparken blev en model for efter-
krigstidens mere moderate parkbe-
byggelser.

Foto: BLs arkiv

Trods et betydeligt behov 13 bolig-
byggeriet delvist underdrejet under 2.
verdenskrig. Men der blev gjort
forberedelser til efterkrigstidens
boligbehov. | 1945 foreld betaenknin-
gen 'Det fremtidige boligbyggeri,
hvori de politiske partier tillagde den
almennyttige boligsektor en vigtig
rolle i afhjeelpningen af den opho-
bede bolignad. Statens engagement i
boligbyggeriet fremgik desuden af, at
bade Boligministeriet og Statens
Byggeforskningsinstitut blev oprettet
i 1947. Samme ar fremlagde man
Egnsplan for Storkgbenhavn, kendt
som 'Fingerplanen’

Industrialisering

En betydelig befolkningstilvaekst i
1940 erne og en fortsat vandring fra
land til by var baggrunden for, at
boligbyggeriet i 1950 erne matte
gribe til utraditionelle midler for at
daekke behovet. Det industrialiserede

Foto: BLs arkiv

montagebyggeri var lgsningen, idet
der frem til 1980 blev opfert talrige
storbyggerier over hele landet.
Etagetypehuset 'Sydjyllandsplanen’
var karakteristisk for perioden som
ramme om en snes tusinde boliger.

Denne periodes store bebyggelser
blev sdledes opfart med en ny bygge-
teknik og med en raekke nye materia-
ler, hvis langsigtede egenskaber man
ikke havde erfaringer med. Desuden
skete opfarelsen med en hidtil ukendt
haj hastighed. Derfor er renoverings-
behovet i disse bebyggelser af seerlig
alvorlig og omfattende karakter.

Kriser

Efter oliekriserne i begyndelsen af
1970erne kom en hard opbremsning
i boligbyggeriet, hvor man desuden
matte konstatere begyndende
byggeskader i de hurtigt opferte
storbyggerier, ligesom en voksende

Foto: BL's arkiv

Haveboliger: Bakkehusene

Ryparken

Sydjyllandsplanen



miljgbevidsthed skabte nye udfor-
dringer. 1980 erne kom derfor til at
std i renoveringens og sparsommelig-
hedens tegn. De farste store sager
om byggeskader viste sig, bl.a.ide
store montagebyggerier Brandby
Strand, Hgje Gladsaxe, Farum
Midtpunkt og ved ‘Tagsagen'i
Albertslund.

Samtidig kom postmodernismen ind i
arkitekturen og satte pynt pa tidens
spartanske byggerier, der dog iseer
var domineret af teet-lave boligidealer.
Men i al ngjsomheden blev der ogsa
skabt byggeri af hgj kvalitet som f.eks.
Fuglsang Park i Farum fra 1983.

Nye dagsordner

Beleert af fortiden har det almene
boligbyggeri omkring artusindskiftet
rent fysisk prioriteret mindre enheder,
fleksibilitet samt energi- og ressource-

Foto: Michael Warming

Albertslund Syd

bevidsthed. De eksperimenterende
byggerier i @restaden og ved
Kgbenhavns Sydhavn er tidstypiske
eksempler.

De senere ars bebyggelser er praeget
af store glasarealer. Det skyldes dels
en almindelig interesse for glas som
et enkelt og relativt billigt materiale,
dels glassets evne til at generere
passiv solvarme. For byggeriernes
arkitektur medferer de store glasarea-
ler et keligt udtryk, som afspejler en
generel tendens til puritanisme i
samfundet omkring artusindskiftet.

Gennem de seneste ti ar er en ny, stor
udfordring opstdet med den stigende
tendens til ghettodannelser i visse
boligomrader. | disse omrdder er en
stigende andel af beboerne af anden
etnisk herkomst end dansk. Samtidig

Foto: Vandkunsten

Fuglsang Park
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er et stort antal af beboerne socialt
darligt stillede danskere.

Disse fysiske og sociale udfordringer
understreger ngdvendigheden af, at
de almene boliger generelt renoveres
til en fremtidssikret, konkurrencedyg-
tig standard, og at de sociale struktu-
rer i boligomraderne styrkes og
indrettes efter de nye vilkar.

Et eksempel pa en sadan helhedsori-
enteret indsats er renoveringen af
den store bebyggelse Vejledparken i
Ish@j, som foregar over drene 2003-08.
Helheden af velfungerende fysiske og
sociale rammer er grundlaget for, at
den almene boligsektor kan varetage
sin traditionelle opgave, som er at
skabe boliger for alle — uanset deres
sociale status, nationalitet, kultur og

sprog.

Foto: Jergen Jorgensen
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Akacieparken
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Befolkningsudviklingen i Danmark
siden 1900:

2,45 mio.
3,53 mio.
4,02 mio.
4,53 mio.
5,04 mio.
5,31 mio.
5,84 mio.

Andel af den danske befolkning, der
er over 60 ar:

9,9 %
10,8 %
12,4 %
15,2 %
18,4 %
19,7 %
25,6 %

Kilde: Danmarks Statistik

ALMENE BOLIGER 2006

Voksende problemer
Nodvendigheden af renoveringer og
vedvarende fokus pa udviklingen i de
almene boligomrader har siden
1980%erne iseer vist sig i en raekke
storre almene boligomrader, som har
veeret ramt af selvforsteerkende,
negativ udvikling: byggeskader —
fraflytning af ressourcestaerke
beboere - social segregering -
forslumning. Indsatsen i problem-
ramte omrader er sket i forbindelse
med byudvalgsindsatsen, kvarterlgft
og via helhedsplaner stattet af
Landsbyggefonden.

Seerligt sérbare bebyggelser er som

neaevnt i det historiske afsnit de store
montagebyggerier fra 1960'erne og

1970%rne, der som oftest ligger i

Foto: BLs arkiv
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udkanten af byerne uden at have
direkte fordel af de bymaessige tilbud.
Genopretningen af disse boligomra-
der har foruden den byggetekniske
renovering ogsa omfattet etablering
af tidssvarende falles faciliteter og
sociale indsatser og aktiviteter i
boligomraderne. Erfaringerne viser, at
renoveringerne skal omfatte et bredt
spektrum af indsatser. Desuden er det
vaesentligt, at beboerne informeres
grundigt om forlebet og inddrages
aktivt i planleegningen.

Kldre bebyggelser

De zldre almene bebyggelser
afspejler de krav til en bolig, som var
gaeldende, da de blev opfert. For tres
ar siden var en tovaerelses bolig med
centralvarme og beskedent badevae-

Egedalsvaenge, Kokkedal



relse en attraktiv familiebolig for den
brede befolkning. Nu henvender
disse tidstypiske boliger fra 1940%erne
og 1950%rne sig til enlige, herunder
personer udenfor arbejdsmarkedet.

De boliger, der farhen var attraktive,
er nu i fare for at miste deres konkur-
renceevne, og flere steder er det sket.
For at ruste disse boliger til fremtiden
er der flere steder foretaget ganske
betydelige investeringer i sammen-
leegninger af boliger, s bebyggel-
serne ogsa far bernefamilier som
malgruppe. Desuden investeres der i
tilgeengelighed bade i form af
elevatorer og bedre indrettede
badevarelser og kokkener. Dette er til
stor gavn for de mange aldre, der bor
i ejendomme af denne type.

Seniorer

Seniorer (personer over 60 ar) udger
omkring en tredjedel af beboerne i
de almene boliger, og denne gruppe
vil stige i de kommende artier.
Samtidig vil andelen af zeldre over 80
ar stige ganske markant. Dette stiller
seerlige krav til boligerne, for uanset
den generelt forbedrede sundhedstil-
stand i samfundet, der er drsagen til
den leengere levealder, har eldre
mennesker behov for en saerlig
indretning af deres bolig. Det
spander fra eldreegnede boliger
med elevatoradgang til egentlige
plejeboliger indrettet til fysisk
handicappede.

Af hensyn til de handicappede og
den stigende andel af aldre har

13

tilgeengeligheden stadig hojere
prioritet i arbejdet med renoveringer.
Det gaelder bade tilgaengeligheden til
og indenfor bebyggelsen, og
tilgeengeligheden i den enkelte bolig.

Som beskrevet ovenfor er der stor
forskel pa fortidens standard for
boliger og nutidens krav. Aktuelt har
kun godt 10 % af de almene boliger
adgang via elevator, og mange
kokkener og badevaerelser opfylder
ikke de grundlaeggende krav til
tilgeengelighed.

Ghettoisering

Begrebet ghettoisering er den barske,
men populaere, betegnelse for
problemramte boligomrader, hvor en
stor andel af de voksne beboere star

Ny elevator, Irlandsvej



uden for arbejdsmarkedet. Ofte er en
stor andel af beboerne ogsa etniske
minoriteter. Disse omrader fanges i en
negativ udvikling, hvor stadig feerre
beboere far tilknytning til arbejdsmar-
kedet, og bernene gar i socialt
belastede skoler, hvor eleverne
nzesten udelukkende er etniske
minoriteter. Bygninger og friarealer
praeges i stigende grad af nedslidning
og forfald. Hertil kommer, at vold og
heerveerk skaber utryghed i boligom-
radet. Dette far ressourcestaerke
beboere til at flytte, hvilket forskyder
den sociale balance yderligere. | de
sidste 30 ar har der veeret en udvik-
ling i retning af stadig starre social og
etnisk segregering, og dette stiller
meget store krav til den almene
sektor og kommunerne.

Barn i Aldersrogade.

Den regionale udvikling

Den regionale udvikling pa boligmar-
kedet er blevet stadig mere skeev de
sidste 10 ar. | og omkring de sterre
byer er boligefterspargslen hgj,
ventelisterne til de almene boliger er
tit meget lange, og priserne pa en
ejerbolig kan veere skyhgje. Situatio-
nen er helt omvendt i 'udkants-
Danmark;, hvor prisen pa en ejerbolig
kan vaere en femtedel af niveauet i
storbyen, og ventelisterne til de
almene boliger kan veere helt forsvun-
det. Resultatet er tomme boliger:
Aktuelt er der ca. 2.000 ledige almene
boliger i disse omrader.

Den svigtende efterspargsel efter

boliger i randomraderne giver sarlige
udfordringer til sikring af konkurren-

14

ceevnen for de almene boliger,
Resultatet kan nemlig blive, at
gkonomisk og socialt svage familier
koncentreres i almene boligomrader,
mens de mere ressourcestaerke
familier seger vaek. | ganske mange
provinsbyer findes der et alment
boligomrade med markante proble-
mer, ofte med tomme boliger.

Velstand

| samfundet er der en lgbende
velstandsstigning pa i gennemsnit et
par procent om dret. Dette skaerper
kravene til boligstandarden, idet der
eftersparges hgjere boligkvalitet i takt
med den stigende velstandsudvikling.
Konsekvensen er, at boligmassen
gradvist bliver foraeldet eller nedslidt i
gkonomisk forstand, hvis der ikke sker



kvalitetsmaessige opgraderinger i takt
med den stigende velstand. Dette
udger en serlig udfordring for den
almene sektor, som generelt set er
veeldig god til at vedligeholde sin
boligmasse, men ofte mangler den
gkonomiske styrke til at Iofte boliger-
nes kvalitet til nutidige standarder.

Boligstandard

Det er ikke muligt at opstille et enkelt
malbart kriterium for boligstandard.
Begrebet har mange dimensioner,
men de vaesentligste er boligstarrelse,
kvalitet af kakkener, toilet og bad.
Hertil kommer boligomradets
kvaliteter, dels fysisk i form af arkitek-
tur, feellesfaciliteter, tilgeengelighed
og udearealer, dels socialt i form af
godt og velfungerende naboskab.

Foto: John Eley

i
Nyt badeveerelse.

Endelig har beliggenheden en stor
betydning. Disse vinkler pa boligstan-
darden fremtraeder med forskellig
tydelighed i de forskellige drgange af
alment byggeri.

Nogle af de aeldste boliger har en
attraktiv beliggenhed naer bymidten,
mens boligstarrelse, kakken og toilet,
tilgeengeligheden m.v. har en lav
standard set med nutidens gjne. |
mange af montagebyggerierne fra
1960'erne er boligerne ganske store
og mulighederne for at forbedre
tilgeengeligheden gode, hvorimod
beliggenheden kan veere afsondret
fra det gvrige byliv, og det sociale liv
kan have darlige kar. Boligstandarden
i de forskellige dele af det almene
byggeri er sdledes meget varierende,

Nyt kekken.
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og dette vil ogsé fremga af de
udvalgte eksempler fra de forskellige
tidsperioder. Eksemplerne viser ogsa,
at det er afggrende, at sikringen af
boligernes fremtidige konkurrence-
evne tager udgangspunkt i de saerlige
kvaliteter og udfordringer, der eri
hvert enkelt boligomrade.



Almene boliger fordelt pa veerelser :

Boliger opfart far 1945 :

7,1 %
51,7 %
27,7 %
11,3 %

1,8 %

0,4 %

10,9 %
41,1 %
34,3 %
12,8 %
0,9 %
0,1%

Kilde: Landsbyggefonden

UDFORDRINGER FOR FREMTIDEN

De almene boliger skal ogsa i
fremtiden veere en attraktiv bomulig-
hed for et bredt udsnit af befolknin-
gen. Hvis de almene boliger skal veere
konkurrencedygtige, er der en raekke
udfordringer, der ma tages op. Dels
skal der ske en fysisk genopretning af
bebyggelser med byggeskader,
nedslidning og lignende. Dels skal
der ske en modernisering af boliger-
ne, som fremtidssikrer dem i forhold
til @gede krav til boligstandard og
aendringer i befolkningssammensaet-
ning og livsmenstre.

Det skal understreges, at vurderingen
af det fremtidige ngdvendige
renoveringsbehov i denne rapport
alene omfatter de typer af forbedrin-
ger, som bringer boligerne op til en
standard, der kan forventes i alminde-

Foto: Kurt Johansen

16

ligt og ikke-luksusbetonet nybyggeri.

Malet er saledes at sikre boligomrader
med god arkitektur, attraktive
friarealer og feelles faciliteter. Bygnin-
gerne skal have velholdt og teet
klimaskaerm, velfungerende installa-
tioner og et sundt indeklima. Den
enkelte bolig skal have god tilgeenge-
lighed, bade ved adgang og i
indretning, veere af en rimelig
stgrrelse og have tidssvarende kakken
og bad.

Konkurrenceevne

En boligs attraktionsvaerdi afgeres
som tidligere naevnt af forhold som
beliggenhed, pris, starrelse, teknisk
stand og udstyr. Hertil kommer
identiteten forstdet som boligens/
bebyggelsens arkitektur og status i

Ringparken, Slagelse



lokalsamfundet. | en raekke almene
bebyggelser er disse krav opfyldt,
men bade for disse bebyggelser og
de mange, hvor kravene ikke opfyl-
des, geelder det, at der ud over den
almindelige vedligeholdelse ogsa skal
ske en renovering og opgradering i
bredere forstand. Dette ma ske for at
sikre, at almene boliger kan veere et
ligevaerdigt og attraktivt tilbud pa
boligmarkedet fremover.

Det er imidlertid ogsa veesentligt at
have fokus pa de almene boligers
styrke i denne proces. En szerlig fordel
for almene boliger frem for andre
boligtyper er, at der ofte i udstrakt
grad rades over faelles anleeg og
funktioner, hvis udformning bebo-
erne selv har en betydelig indflydelse

pa.

Foto: Nils Rosenvold

Bymaessig integration

En bebyggelses placering i lokalsam-
fundet er et givet vilkar, men i
samarbejde med kommunerne kan
niveauet af den offentlige service
omkring bebyggelsen aendres. Det
gaelder bl.a. den offentlige transport,
placering af og adgang til offentlige
institutioner samt forbindelser til
offentlige stinet m.m. Disse bestrae-
belser ligger desuden i forleengelse af
indsatsen, der omtales nedenfor, for
at skabe tilgeengelighed for fysisk
handicappede og aldre i de almene
bebyggelser.

Bebyggelsens integration i det lokale
bysamfund omfatter ogsa udviklin-
gen af offentlige, sociale og kulturelle
tilbud samt teette forbindelser til det
lokale erhvervsliv, hvilket ogsé kan ses
i sammenhang med en aktivering af

Skovparken, Kolding
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beboere, som star uden for arbejds-
markedet.

Nye bomgnstre

Fortsatte eendringer i livs- og hus-
standsmanstre, herunder den
stigende andel af seniorer, stiller ogsa
krav til stgrrelse og indretning af
boligerne. Sammenlaegning og
omdisponering af lejligheder,
tilbygninger samt udnyttelse af
tagrum er beskrevet i Landsbygge-
fondens publikation fra 2005: ‘At
fremtidssikre almene boliger fra
50’erne’ Dertil skal der udvikles
byggemetoder, som ggr det muligt at
andre starrelse og indretning af en
bolig uden store indgreb.

| samme publikation praesenteres en
reekke metoder til forbedring af
tilgeengeligheden i bebyggelserne,

Preefabrikeret tagbolig.



som skal opfylde behovene hos den
voksende andel af zeldre beboere
samt hos beboere med fysiske
handicap.

Som fglge af udviklingen pa arbejds-
markedet skal mulighederne for
hjemmearbejdspladser ogsa taenkes
ind i indretningen af boligerne,
ligesom de stigende krav til elektro-
nisk kommunikation ogsa bar
imgdekommes i renoveringer.

Feellesanlaeg

Faellesskab er fundamentet i almene
boligbebyggelser. Anlaeg og lokaler til
feelles brug har derfor altid veeret til
stede, men omfanget og kvaliteten af
disse faciliteter kan udbygges og
forbedres. Derved kan den almene
bolig indeholde tilbud, der ikke findes
pa det gvrige boligmarked.

Foto: Nils Rosenvold

Arealet omkring bebyggelsen kan fx
indeholde bade faelles haveanlaeg og
mindre haver til den enkelte beboers
brug. Den traditionelle legeplads for
barn kan udvides med plads til spil,
som voksne kan deltage i. Ligeledes
kan feelleslokalet suppleres med
grupperum og veerksteder. Endelig
kan feelles geestevaerelser give
mulighed for lejlighedsvis udvidelse
af den enkelte bolig.

Boliger og feellesanlaeg kan suppleres
med lokaler til institutioner og mindre
erhvervsvirksomheder, der skaber
aktivitet i dagtimerne og eventuelt
beskaeftigelse for beboere, der ellers
star uden for arbejdsmarkedet.
Kontakten til det lokale erhvervsliv
kan desuden styrke bebyggelsens
lokale omdgmme.

Feelleshus i Teglgdrdsparken
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Tilgeengelighed

| de almene bebyggelser bar der
veere uhindret adgang til feellesanlzeg
og boliger for alle uanset deres
eventuelle fysiske handicap. Tilgaen-
geligheden skal derfor vaere en
integreret del af renoveringer i den
enkelte bolig og i forbindelse med
sammenlagninger. De skeerpede krav
til tilgaengelighed udspringer dels f,
at nutidens forventninger til boligen
er vaesentligt hgjere end tidligere
generationers, dels af, at andelen af
seniorer i befolkningen er voksende. |
dag er ca. 10 % af de almene etage-
boliger elevatorbetjente, og malet er
pd sigt at nd op pa ca. 30 %.

Tilgeengeligheden i nogle sarligt
kraevende boligomrader er behandlet
i Landsbyggefondens ovennzevnte



publikation fra 2005, hvori der bl.a. er
anvist metoder til etablering af
ramper samt ind- og udvendige
elevatorer. For yderligere at belyse
metoderne til forbedring af tilgeenge-
ligheden i de almene bebyggelser er

der ivaerksat demonstrationsprojekter.

Endvidere har Landsbyggefonden
iveerksat et registreringsprojekt, hvor
tilgaengeligheden for isaer karestols-
brugere og gangbesvaerede skal
registreres for samtlige almene
boliger, sdledes at bade kommuner
og de enkelte brugere kan sgge i en
database over de enkelte boligers
tilgeengelighed. Denne registrering
kan ogsa blive et vigtigt vaerktgj i
prioriteringen af investeringer i
forbedret tilgaengelighed i den
bestdende boligmasse.

Foto: Jergen Jargensen

Fleksibilitet

Ved renoveringer kan fleksibilitet
mellem boliger bl.a. opnds ved
gennembrydning og let udfyldning af
hovedskillerum og etageadskillelser,
og inden for den enkelte bolig kan
anvendelse af lette skillevaegge skabe
mulighed for enkle ombygninger af
boligen. Installationer for vvs, elektrici-
tet og kommunikation (internet,
telefon, radio mv.) skal tilretteleegges
med henblik pa fremtidige sendringer
af boligsammensaetning og -indret-
ning. Fleksibiliteten kan saledes
medvirke til at ggre renoveringer mere
robuste i forhold til eendringer i
boligefterspargslen, og i nogle
situationer kan fleksibiliteten maske
med fordel kombineres med udvidel-

ser af rdderet og muligheder for tilvalg.

Foto: Nils Rosenvold

Identitet

Bebyggelsens samlede udtryk og arki-
tektur, dvs. tag, facader, friarealer,
belysning, opgange og parkeringsfor-
hold har stor betydning for konkur-
renceevnen. Helheden af feellesarea-
ler og bygninger er afgerende for den
status, som bebyggelsen har generelt
og i lokalsamfundet og for beboernes
ansvarlighed over for bebyggelsen.
Derfor skal livet mellem husene samt
have- og bygningsarkitektur priorite-
res hejt ved renovering. | eldre,
bevaringsveaerdige bebyggelser er
udfordringerne seerligt store. For at
fastholde det karakteristiske ved en
bebyggelse skal det sikres, at arkitek-
tonisk kvalitet og bevaringen af
kulturhistoriske vaerdier i bebyggel-
serne prioriteres hgjt ved renoveringer.
Bebyggelsens omdgmme i lokalsam-

Flintemarken, Vedbaek
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Skovgdrden, Middelfart



fundet og beboernes fornemmelse af
feelles identitet og ansvarsfelelse for
deres omrade og bolig kan styrkes
ved at udbrede oplysning om
bebyggelsens sarlige karakter og
kvaliteter. Dette kan fx ske i form af en
publikation om lokal bygningshisto-
rie, der forteeller om hvorfor, hvornar,
hvordan og af hvem bebyggelsen
blev opfart.

Miljo

| takt med at det bliver mere rentabelt
at anvende vedvarende energi, kan
eksisterende og nye bebyggelser
med fordel udstyres med solvarme-
og solcelleanlaeg. Endvidere skal
bebyggelserne selvfalgelig opfylde
aktuelle energikrav, og generelt skal
installationer veere ressourcebespa-
rende. Gennem renoveringer og

nybyggeri har det almene boligbyg-
geri bidraget til udvikling af baeredyg-
tige l@sninger, og erfaringer herfra
skal aktivt bruges i den fremtidige
renoveringsindsats.

Ghettoisering

Den sociale segregering og stigende
ghettoisering er som tidligere omtalt
en af de sterste udfordringer for den
almene sektor og velfeerdssamfundet
generelt set. Forebyggelse og
bekaempelse af ghettoisering er
derfor et centralt omdrejningspunkt i
de helhedsplaner, der er udarbejdet
for mange problemramte boligomra-
der. Det er sdledes helt afgerende for
den fremtidige renoveringsindsats, at
der er et integreret samspil mellem
de fysiske og de mere sociale tiltag.
Dette geelder bade de belastede
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boligomrader og i de mange bolig-
omrader, der er i risiko for at blive
fanget i en negativ udvikling. Dette er
0gsa beskrevet i den strategi, som
regeringens Programbestyrelse til
bekaempelse af ghettoisering har
fremlagt. Programbestyrelsen
fungerer som regeringens radgivende
udvalg pé dette omrade, og det er
nedsat for perioden 2004-08.

Udvalgets strategi omfatter en raekke
initiativer, som kan styrke udviklingen
i boligomraderne. Det geelder fx
sammenlaegning og opdeling af
almene boliger, etablering af private
erhvervsvirksomheder i almene
boligomrader, idékonkurrencer til
omdannelse af ghettoomrader og
placering af kultur- og uddannelsesin-
stitutioner i boligomraderne.

Lundtoftegade, Kebenhavn.



Sociale indsatser

De fysiske indsatser kan som naevnt
ikke betragtes isoleret fra de sociale
indsatser. | de almene boliger er der
en markant overrepraesentation af
socialt vanskeligt stillede familier, og
sammenlignet med andre boligfor-
mer star en stor andel af de voksne
beboere i den arbejdsdygtige alder
udenfor arbejdsmarkedet. Samtidig er
mange almene boligomrader karakte-
riseret ved, at en stor del af beboerne
er indvandrere og efterkommere af
disse.

Den sociale og etniske segregering er
ikke alene et vilkar for store og
landskendte boligomrdder som
Vollsmose og Gjellerupparken, men
0gsa for et meget stort antal bolig-
omrader, som ligger i de mindre

Foto: Kim Haugballe

provinsbyer. Hvis disse omrader skal
bringes ind i en positiv udvikling,
kraever det en massiv indsats i form af
bade fysiske og sociale tiltag.

Som eksempler pa sociale tiltag kan
naevnes etablering af bedre fritids- og
klubfaciliteter for bgrn og unge, sé de
kan fastholdes i en positiv udvikling.
Samtidig kan fritidsaktiviteter
kombineres med frivillige ordninger
for lektiehjeelp. Der kan etableres
lokale jobcentre for at styrke en
direkte beskaeftigelsesindsats. Dette
kan ogsa kombineres med en
uddannelsesrddgivning. For at styrke
den sociale sammenhangskraft og
integration med det omgivende
samfund kan det ogsa overvejes at
etablere kulturinstitutioner i de starre,
monotone boligomrader. Herudover

kan der pa det sociale omrade
ivaerksaettes en lang raekke initiativer,
som det fx er beskrevet af regerin-
gens Programbestyrelse.

Det skal praeciseres, at der i vurderin-
gen af de kommende &rs renove-
ringsbehov i den almene sektor
fokuseres pd investeringer i de fysiske
rammer. | denne sammenhaeng
kunne det veere ressourcer til
etablering af fritids- og klubfaciliteter
eller erhvervsarealer til job- og
uddannelsesformidling. Derimod
indgar ikke udgifter til drift af de
sociale foranstaltninger eller storre
investeringsbelab til etablering af
kultur eller stgrre uddannelsesinstitu-
tioner i boligomraderne.

Taastrupgdrd-renovering
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Antal almene boliger og de
skennede renoveringsomkostninger:

Boliger opfart far 1959 :

Antal boliger 156.320
Pris 77,5 mia.

Opfort 1960 - 1974 :

Antal boliger LEYAER
Pris 63,0 mia.

Boliger opfert 1975 - 2000 :

Antal boliger 163.801
Pris 22,5 mia.

Boliger opfart frem til 2000 alt :

Antal boliger 477.256
Pris 163,0 mia.

Gennemsnitlig pris pr. bolig: 342.000

Kilder: Landsbyggefonden
WITRAZ arkitekter

@KONOMISK PERSPEKTIV

Formal

Formalet med denne analyse er, som
beskrevet indledningsvist, at belyse
det fremtidige renoverings- og
moderniseringsbehov i den almene
sektor over de naeste 20 ar, idet der
arbejdes bevidst med at @ge sektorens
konkurrenceevne pa boligmarkedet
og bryde de negative virkninger af en
ensidig beboersammenszetning.

Baggrund

Analysen skal ses som en fortszettelse
af Landsbyggefondens rapport 'Fysisk
opretning og forbedring af almene
boligafdelinger'fra 2001. Prisstigninger,
ikke mindst i byggeriet, har siden
vurderingen i 2000 gjort renoverin-
gerne dyrere. Herudover har indsat-
sen for at forbedre konkurrenceevnen
de sidste 5 dr ikke kunnet modvirke
en stigende social opsplitning
(segregering) pa boligmarkedet, og
den svaekkede konkurrenceevne er
sldetigennem i form af flere ledige
boliger. Disse faktorer traekker i
retning af et hejere renoveringsbehov.

I rapporten fra 2001 blev der opstillet
tre scenarier for renoveringerne de
kommende 20 ar, nemlig scenarierne
A, Bog C. I scenarium A foretages ikke
egentlige moderniseringer, og det
kan derfor betegnes som en udvidet
vedligeholdelsesindsats. | scenarium
B laftes kvaliteten af mange boliger til
nutidig standard, hvorimod scena-
rium C er en stor, sammenhangende
indsats, der er helhedsorienteret og
fremadrettet.
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Nye erfaringer

I'lebet af de seneste 5 ar er der
foretaget en raekke renoveringer, som
har givet nyttige erfaringer, der ogsa
indgar i denne vurdering af det
fremtidige renoveringsbehov.
Erfaringerne med renoveringsindsat-
sen siden 2000 peger entydigt i
retning af, at det ikke kan betale sig at
lave renoveringer uden at der
anlaegges en bredspektret vurdering
af boligomradets udvikling og uden
fuldt gennemarbejdede, helhedsori-
enterede Igsninger. Resultatet af en
ufuldsteendig indsats er, at de
gnskede virkninger ikke opnas, og at
det efter en kort arraekke kan blive
nedvendigt med en supplerende
indsats. Dette har erfaringsmaessigt
vist sig at veere bade besveerligt og
kostbart.

Erfaringer fra de senere dr viser, udover
hajere krav til boligens kvalitet, ogsa
et storre gnske om identitet eller
image til boligomradet, samt krav til
feellesfaciliteter i form af vaerksteder,
aktivitets- og medelokaler, spiseklub-
ber mv. Bebyggelsens samlede udtryk
og arkitektur, dvs. tag, facader,
friarealer, belysning, opgange og
parkeringsforhold er af stor betydning
for konkurrenceevnen.

Tilgaengelighed er i hgjere grad end
tidligere kommet pa dagsordnen.
@nsket om at forblive aktiv og blive
boende i eget hjem laengst muligt
ma i hgjere grad imgdekommes, 0gsa
i de almene boliger. Derfor er
ambitionen for, hvor mange boliger,
der skal have forbedret tilgeengelig-



heden for eeldre og handicappede
m.fl. blevet storre.

Ved vurderingen af behovet for get
tilgeengelighed, er der lagt veegt pa
potentialet af egnede boliger i de 3
tidsperioder. Der er ogsa taget hensyn
til bygnigernes egnethed for
indbygning/tilbygning af elevatorer,
konstruktionsforhold, gode lejligheds-
planer, bevaringshensyn mv. For det
traditionelle etagebyggeri 1945-60
kan tilgaengeligheden ofte med fordel
kombineres med lejlighedssammen-
laegninger.

Hertil kommer nye krav til energibe-
sparende foranstaltninger ved
renovering og nybyggeri. Kravene
bliver implementeret gennem tillaeg
til bygningsreglementet. Selv om
disse krav er totalgkonomisk rentable,
sd betyder de isoleret set ggede
omkostninger til renoveringerne.
Dette er indregnet i de skannede
udgifter.

Af disse grunde arbejdes der kun
med ét scenarium for renoveringsind-
satsen i denne rapport, nemlig en
vurdering svarende til scenarium Ci
rapporten fra 2001, som er den mest
omfattende indsats med et investe-
ringsomfang pa 135 mia.kr. i 2000-
priser. Omregnet til investering pr. ar
pr. bolig er det ca. 14.500 kr,, hvilket
svarer til den gennemsnitlige arlige
investering i en ejerbolig i ar 2000.

Nye sken
| rapporten fra 2001 blev renoverings-
behovet opgjort i 2000-priser, og i

denne rapport opgeres det i 2006-
priser. | denne periode er byggepri-
serne steget med 19 pct. eller i
gennemsnit 3 % pr. ar. Dermed svarer
investeringsbehovet pd 135 miakr.i
2000-priser til 161 mia.kr. i 2006-priser.

| de nye skan over renoveringsbeho-
vet indgar, som naevnt ovenfor, 0gsa
en ny veegtning af de forskellige
indsatstyper og valg af nye metoder
pa baggrund af de erfaringer, der er
indhgstet de senere ar. Det samlede
skan over den ngdvendige renove-
ringsindsats er pa 163 mia.kr. over de
naeste 20 ar, hvilket svarer til i
gennemsnit 15.000 kr. pr. almen bolig
pr. ar. Dette kan sammenholdes med,
at investeringsbehovet i 2001-
rapporten svarer til 14.600 kr. pr. almen
bolig pr. ar, ndr der opregnes til 2006-
priser. Realiteten er sdledes, at
investeringssk@nnet kun er blevet
meget beskedent opjusteret, og
sammenlignet med renoveringsakti-
viteten i ejerboligerne er der forment-
lig tale om beskedne belgb.

Perioderne

Opdelt pa de forskellige drgange af
det almene byggeri er der sket
aendringer i vurderingerne af renove-
ringsbehovet. Der skelnes sdledes
mellem tre tidsepoker for det almene
byggeri i denne analyse, nemlig det
eldre byggeri fra perioden op til
1959, mellemperioden med det nyere
byggeri og montagebyggeriet fra
1960 til 1974 og det nyeste byggeri
fra perioden efter 1975.

| perioden med det zldre byggeri
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opfart frem til 1959 vurderes investe-
ringsbehovet at veere sterre end i
2001-rapporten, bl.a. fordi kravene til
tilgeengelighed er blevet hgjere. Derfor
er malet for, hvor mange boliger, der
skal veere elevatorbetjente, blevet
foraget vaesentligt.

Til gengaeld er investeringsbehovet i
mellemperioden nedjusteret siden
2001-rapporten. Dels fordi der i den
mellemliggende periode er afsat
midler til renoveringer i nogle af de
stgrre montagebyggerier, dels fordi
strategien for renoveringerne er
aendret lidt. Feerre boliger end
tidligere er forudsat sammenlagt, idet
erfaringerne fra de senere ar har vist,
at montagebyggeriets rummelige
boliger med adgang til store friarealer,
altan, mulighed for spisekakken og
ekstra vaerelse, badevaerelse med
plads til skabe, vaskemaskine mv.
prioriteres hgjt i mange familiers
boligvalg.

Byggerier opfert efter 1975 har
derimod mindre boliger og en meget
kompakt indretning, hvilket ger det
vanskeligere at imgdekomme
ovenstdende behov. Dette stiller
seerlige krav til fremtidssikringen af
disse boligtyper.

Analysen af de 3 tidsperioder viser
saledes, at der i forhold til rapporten
2001 er sket en stgrre differentiering
af de nedvendige tiltag indenfor de
enkelte tidsperioder. De naermere
forudsaetninger for skennene over de
neodvendige investeringer i de
forskellige drgange og typer af alment



byggeri er beskrevet detaljeret i
bilagene bagerst i denne rapport.

Pa trods af detaljeringsgraden skal det
dog understreges, at der er usikkerhed
forbundet med at skanne over de
fremtidige renoveringsbehov, og i
hvert enkelt tilfaelde skal indsatsen
tilretteleegges med udgangspunkt i
de saerlige problemstillinger, styrker
og svagheder, der er i de enkelte
boligomrader. Dette fremgar ogsa af
de 15 konkrete eksempler, der
behandles i de felgende afsnit.

Perioden frem til 1959
Bygningsmassen fra perioden frem til
1959 er forst og fremmest placeret i
byerne med begraensede friarealer og
parkering, med mange sma boliger
pa ca. 40-50 m’ og en baerende
konstruktion af murede vaegge, sma
toiletter/badeveerelser og kekkener
samt 2 trapperum. De almene boliger
fra perioden er generelt udfart som
traditionelt godt handvaerk. Boliger,
der blev bygget under krigen, kraever

Postparken, opfart 1948-54

dog en ekstra indsats pa grund af de
anvendte byggematerialer, som var af
ringe standard.

For at kunne vaere konkurrencedygtig
i 2025 skal denne bygningsmasse ind-
rettes med stgrre familieboliger ved
sammenlagning, @get boligareal til
storre badevaerelser og kakkener samt
etablering af altaner. Forbedring af
indeklima i form af isolering og
mekanisk ventilation er ngdvendig i
flere boliger. Der findes desuden en
del boliger, som krzever en indsats
med stejdeempende foranstaltninger
pga. deres placering ved byernes
indfaldsveje. Opholds- og legearealer
i garde og mellem boligblokke skal
forbedres, s& de rekreative tilbud
svarer til nutidige behov.

Endvidere skgnnes det ng@dvendigt at
etablere elevatorer og andre tilgeenge-
lighedsforanstaltninger i et vaesentligt
omfang, og antallet af boliger med
elevatorbetjening @ges fra ca. 10.000

Skelagergdrdene, opfaert 1974-78
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til ca. 40.000, hvilket svarer til ca.30 %
af periodens etageboliger.

Opgradering af boliger fra denne
periode viser sig at veere den mest
investeringstunge med en gennem-
snitlig pris pa 496.000 kr. pr. bolig.

Perioden 1960-1974
Bygningsmassen fra perioden 1960-
1974 viser sig at indeholde et volumen
0g potentiale, som har et mindre
investeringsbehov end ansldet i
rapporten fra 2001. Det karakteristiske
for denne periode er bl.a. store boliger
med store badevaerelser, kakkener og
altaner. Bebyggelserne er i hgjere grad
placeret i udkanten af byerne med
store friarealer og parkeringsarealer.

Flere bebyggelser er allerede blevet
delvist renoveret, men for nogle af
disse har renoveringen ikke vaeret
tilstreekkeligt gennemgribende, sa de
skal renoveres igen. Udbedring af
byggeskader pa beton, lette facade-

Foto: Johnny Kristensen

Hdndveerkerparken, opfart 1981-82



partier og installationer vejer tungt i
det samlede, hertil kommer opgrade-
ring af bad /kekkener og, i begraenset
omfang, boligombygninger.

Selvom friarealerne typisk er store, er
det ofte ne@dvendigt at forny karakte-
ren af udearealer og naermilje. Granne
arealer, belaegninger, legepladser og
parkeringspladser omdefineres til
fremtidigt brug.

Ogsa i denne periodes byggeri er der
behov for en forbedring af tilgaenge-
lighed, og antallet af boliger med
elevatorbetjening @ges fra ca. 20.000
til ca. 45.000, hvilket svarer til ca. 33 %
af periodens etageboliger.

Byggerierne fra perioden er, med en
gennemsnitlig pris per bolig pa
401.000 kr. for en gennemgribende
renovering, investeringstunge.

Perioden 1974-2000
Bygningsmassen fra perioden 1975-
2000 er preeget af mange ens
starrelse boliger p& 75-80 m? Det
karakteristiske for denne periode er
derfor et stort behov for boligombyg-
ning, saledes at boligudbudet i
bebyggelserne bliver mere varieret.
Desuden treenger udeomrader og
naermiljg ofte til et loft pga. de
sparsomme midler der er blevet
anvendt ved etableringen af disse.

Investeringerne fordeler sig herud-
over pa udbedring af byggeskader
samt etablering af elevatorer og
forbedring af tilgeengelighed. Antallet
af boliger med elevatorbetjening

@ges fra ca. 10.000 til ca. 25.000
hvilket udger ca. 31 % af periodens
etageboliger.

Beregningerne viser, at der skal
investeres 137.000 kr. pr. bolig.

Valg af eksempler

Det er vanskeligt at beskrive behovene
for ca. 500.000 almene boliger med
placering over hele landet i storby og
provins. De valgte eksempler for de
enkelte tidsperioder er derfor i hgj
grad et forseg pa at finde og beskrive/
belyse eksempler, som indeholder de
elementer af tiltag, som vil veere
aktuelle for den gvrige bygningsmasse.

Eksemplerne er valgt, sa de spaender
fra mindre tiltag og til store og
gennemgribende indsatser. Dermed
skal eksemplerne kunne tjene som
inspiration, men som det er under-
streget ovenfor, sa kan kun konkrete
og grundige analyser i det enkelte
boligomrade vise, hvilke tiltag der er
nedvendige.

Nogle af de valgte eksempler er
tidstypiske, men er ikke n@dvendigvis
gennemsnitlige mht. investeringsbe-
hovet for byggeri fra hele perioden.
Eksemplet Ole Kirks Alle i Nakskov
viser fx, hvor stort behovet for
investering bliver, ndr en bevarings-
veerdig efterkrigstids bebyggelse med
betydelige problemer skal gares
konkurrencedygtig efter mange ars
nedslidning. Flere af eksemplerne er
demonstrationsprojekter i Landsbyg-
gefondens regi med statte fra Fonden
Realdania.
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Perspektiv

Eksemplerne fra de 3 tidsperioder
viser, at det samlede investeringsbe-
hov frem til 2025 er pa linie med eller
hojere end det investeringsbehov, der
blev ansldet i 2001. | den mellemlig-
gende periode pa 5 ar viser erfarin-
gerne og kravene til fremtiden, at
behovet for en indsats pa flere
omrader er steget. Behovet for midler
til en gennemgribende og differentie-
ret indsats er saledes blevet skaerpet i
de udsatte bebyggelser, og det geelder
bade fysiske og sociale tiltag.

Erfaringer viser, at processen for at
realisere de gnskede tiltag er lang.
Gennemfgrelse af de seneste ars
helhedsplaner og starre renoverings-
opgaver viser, at, hvis der skal opnas
gode resultater, er det vigtigt, at der
udferes grundige analyser af beboer-
sammensaetning, stedets identitet og
fremtidsmuligheder, for der laves
forslag til bygningsfysiske eendringer.
Derudover er det vaesentligt, at
beslutningsprocesser fastlagt for
ombygninger og renoveringer gar i
gang.

Derfor er det afgerende, at renove-
ringsindsatsen planlaegges nu, hvis de
almene boliger skal fremtidssikres, som
det eftervises i eksemplerne. Udsky-
des processen i 5-10 ar, vil der opsta
bebyggelser og omrader, som
efterfolgende vil kraeve en endnu
stgrre indsats med omfattende
ombygninger og, i veerste fald, nedriv-
ninger til folge.



Foto: Landsbyggefonden
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PERIODEN FREM TIL 1959

Introduktion til eksempler

| drene for, under og efter 1. verdens-
krig foregik det almene boligbyggeri i
byernes indre forstaeder. Man
indrettede sig efter det traditionelle
bymanster med karréer, der i nyklas-
sicismens stramme former blev store
og regulzere med velordnede
gardarealer. Bebyggelserne er opfert i
3-6 etager og indeholder fortrinsvis
sma lejligheder med to opholdsrum.

| 1930 erne rykkede byggeriet
leengere uden for byerne og blev i

enkelte tilfeelde praeget af funktiona-
lismen, som dikterede et radikalt brud
med fortidens bybygning. Funktiona-
lismens typiske boliger ligger i
parallelle, solvendte blokke adskilt af
store friarealer. Lejlighederne er stgrre
og lysere end fortidens, og de er
udstyret med datidens tekniske
landvindinger som centralvarme,
affaldsskakt og store baderum.

Tiden under og efter 2. verdenskrig

var preeget af mangel pa materialer
og en generel ngjsomhed. Det
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kommer til udtryk i arkitekturens
beskedne og enkle udtryk og i den
omhyggelige planlaegning af de
overvejende sma boliger. | slutningen
af perioden opfartes med inspiration
fra funktionalismen de store parkbe-
byggelser, som lagde grunden til
velfeerdsstatens almene bolignormer.

Renoveringsbehovet i periodens
bebyggelser angar iszer isolering af
ydermure, udskiftning af vinduer og
installationer samt etablering af
tilgeengelighed med elevatorer.



Geografisk spredning af almene
boliger opfert frem til 1959 :

Antal almene boliger og de
skennede renoveringsomkostninger:

Boliger opfart far 1945 :

Samlet antal 45.679
Pris 22,1 mia.

Boliger opfart 1945 - 1959::

Teet-lav 19.606
Pris 7,6 mia.
Etageboliger 91

Pris .

Boliger opfort for 1959 alt :
Samlet antal 156.320
Pris 77,5 mia.

Gennemsnitlig pris pr. bolig: 496.000

Kilder: Landsbyggefonden
WITRAZ arkitekter

FREDERIKSSUNDSVE)J

2400 Kebenhavn NV.
AAB, Kebenhavn
afdeling 8
Opfarelsesar:1917
Antal boliger: 62

[ forhold til mange af de @vrige
almene bebyggelser fra denne tid er
lejlighederne pa Frederikssundsvej
forholdsvis store. Den centrale
beliggenhed i et kabenhavnsk
brokvarter er en attraktion, ligesom
den fine arkitektur. Karréhuset er
bygget af rede og gule tegl, og er
grundlaeggende opfert i en god
handvaerksmaessig kvalitet af hold-
bare materialer.

Lejlighederne er bygget til de
boligbehov, der eksisterede i tiden
omkring 1. verdenskrig, derfor er der
behov for en generel forbedring af
standarden i boligen. Dette geelder
iseer de foreeldede og nedslidte
badeveerelser og kekkener. Udover at
gore disse tidssvarende er det
nedvendigt at forbedre tilgaengelig-
heden for gangbesvaerede i bebyg-
gelsen og opgradere det faelles
gardmilje.

SKOVBAKKEN

3300 Frederiksvaerk.

Boligselskabet af 1940 i Frederiksveerk,
afdeling A-N

Opfarelsesar:1940 - 1958

Antal boliger: 336

Skovbakken ligger smukt placeret i
skellet mellem byen og landskabet.
Skovbakken bestar af smahuse og
etagehuse og baerer praeg af at vaere
bygget i tiden under og efter 2.
verdenskrig. Boligerne er beskedent
udfert, bdde i indretning og arkitekto-
nisk udtryk. Byggeriet afspejler, at
midlerne var sma, og at adgangen til
ordentlige byggematerialer var
begraenset. Skovbakken adskiller sig
fra andre typer af almene boliger
bygget pa denne tid ved at veere
bygget i etaper, og er derfor sam-
mensat af forskellige typer af boliger.

Skovbakken viser det store behov, der
er for denne periodes byggeri for at
forbedre boligkvaliteten og udbudet
af boligtyper. Hertil kommer de
darlige byggematerialer, der betyder,
at behovet for genopretning er stort.
Desuden bgr bebyggelsens image
forbedres, bl.a. kan en opgradering af
friarealerne medbvirke til at styrke
identiteten og det sociale liv i
omradet.

Foto: Landsbyggefonden
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STILLEDAL

2720 Vanlgse.
SAB,

afdeling 3012
Opforelsesdr:1943.
Antal boliger: 78

Stilledal er en typisk bebyggelse fra 2.
verdenskrig, der er bygget til at
afhjeelpe den store boligmangel, der
preegede landet pa det tidspunkt.
Bebyggelsen er meget beskeden og
ngjsom i udformning og indretning.
Stilledal er placeret i et forstadskvarter
med gode grgnne omgivelser.

En stor andel af sma lejligheder er
karakteristisk for byggerier fra denne
periode, men i Stilledal er andelen
seerlig hej. Derfor er den altoverskyg-
gende udfordring at skaffe starre
bredde i boligudbuddet, da de
mange sma lejligheder ikke matcher
nutidens boligbehov. Ydermere ligger
der en udfordring i at gere boligerne
tilgaengelige for gangbesvaerede og
forbedre den generelle kvalitet af
boliger og friarealer.

Foto: Landsbyggefonden

OLE KIRKS ALLE

4900 Nakskov.

Boligselskabet af 1944 i Nakskov,
afdeling 1

Opforelsesdr:1945 -1948.

Antal boliger: 36

oOle Kirks Allé i Nakskov er szerlig
bevaringsveerdig i kraft af sin fine
arkitektur og godt bearbejdede
bebyggelsesplan. Bebyggelsen, der
bestdr af reekkehuse og dobbelthuse,
har forbillede i de engelske havebyer.

Ole Kirks Allé skiller sig ud fra den
gennemsnitlige bebyggelse fra
denne periode, da der er et meget
stort vedligeholdelsesefterslaeb. Som
eksempel illustrerer bebyggelsen
vigtigheden af, at de almene boliger i
yderomraderne geres konkurrence-
dygtige. Ndr ejerboligerne i naervee-
rende omrade er billige, er det
afgerende at imgdekomme nutidige
krav til boligkvalitet og sikre et
bredere boligudbud i bebyggelsen.

POSTPARKEN

2770 Kastrup.

Postfuntionaerenes Andelsboligforening,
afdeling 1

Opfarelsesar:1948 -1954.

Antal boliger: 401

Rundt omkring i landet ligger der
mange byggerier af Postparkens
karakter: En typisk stokbebyggelse
opfert i gule tegl. Postparken i
Kastrup er valgt som eksempel, fordi
bebyggelsen har et relativt stort
omfang, og som andre efterkrigsbe-
byggelser er den opfert i en ngjsom
byggeskik med mange ens bolig-
blokke, der ligger side om side.

Bebyggelsen illustrerer, at boligudbu-
det i denne periodes byggeri er alt for
snaevert i forhold til nutidige krav om
en afbalanceret beboersammenszet-
ning. Desuden er der behov for en
generel forbedring af boligernes
kvalitet, ligesom en stgrre variation i
friarealerne og bygningernes arkitek-
toniske udtryk vil styrke bebyggelsens
samlede identitet.
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Placering: 2400 Kgbenhavn NV
AABs afd. 8, Frederikssundsvej, ligger
i Kebenhavns Nordvestkvarter, ca.
500 m fra Ngrrebro Station.

Arbejdernes
Andelsbolig Forening
Opforelsesar: 1917
Antal boliger: 62 stk.

Boligselskab:

Boligtyper:

Situationsplan:

FREDERIKSSUNDSVEJ — UDFORDRINGER

Beskrivelse

AABs afdeling 8 er opferti 1917. Den
treflojede bygning omgives af
Frederikssundsvej, Musvagevej og
Magevej i Kebenhavns nordvest
kvarter. Bygningen er pa fem etager.
De 62 boliger, hovedsageligt 3-
veerelses lejligheder, fordeler sig pa
alle etager. Mod Frederikssundsvej er
stueetagen indrettet til erhvervsleje-
mal med niveaufri adgang.

Ejendommen er opfert i murvaerk af
hoj kvalitet med smukke detaljer
omkring derpartier, vinduer og
altaner. Der er et markant tag og
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frontispicer. Bygningen falder fint ind

i gadebilledet og er karakteristisk for
perioden fgr 1930'erne med sin
karréform, handvaerksmaessige hgje
kvalitet og gode byggematerialer. Tag
og facader er generelt i god stand,
dog er det en aestetisk forringelse, at
man har skiftet det oprindelige
tegltag ud med cementtagsten, og at
de oprindelige murede skorstene er
blevet slgjfet. Bygningen skeemmes
ogsa af en forskelligartet og uaestetisk
butiksskiltning. Lejlighederne er
forholdsvis store og derfor velegnede
som familieboliger. Med den attrak-
tive beliggenhed taet pa brokvarterer-

Bebyggelsen set fra Frederikssundsvej.



nes mangfoldighed vil en opgrade-
ring af ejendommen gare boligerne
konkurrencedygtige.

Boligkvalitet

For at bebyggelsen pa Frederiks-
sundsvej kan leve op til moderne
boligensker, ligger den primaere
udfordring i at hgjne kvaliteten i den
enkelte bolig. Boligstandarden er i
store treek, som da byggeriet stod
feerdigt i 1917. Badeveerelserne
kraever renovering, og de er meget
smalle og upraktiske. VVS-anlaeggene
er nedslidte, og badevaerelsesgulvene
er revnede og utaette med risiko for

Foto: Nova 5 arkitekter

rdd og svamp. Kekkenerne eri de
fleste lejligheder de oprindelige, og
de ma betegnes som utidssvarende.

Tilgeengelighed

Tilgeengelighed for gangbesvaerede
er ikke tilgodeset i bygningen i dag.
Hvis der etableres bedre adgangsfor-
hold, fx med elevatorer, kan man sikre
en varieret alderssammensaetning af
beboerne. Derudover ma lejlighe-
derne i hgjere grad indrettes og
udstyres, sa de tilgodeser zldre
beboeres mulighed for at veere
selvhjulpne.

Friarealer

Et smukt og brugbart gardrum kan
styrke den feelles identitet og
sammenholdet i bebyggelsen. AAB
afd. 8 udger sammen med AAB afd.
24 en lukket karré. Gardrummet pa
Frederikssundsvej er i dag domineret
af sammenhaengende cykelskure,
meget store asfaltarealer og sparsom
beplantning. Mere funktionelle
forhold for dagrenovation, cykelpar-
kering og lignende er tiltreengt. En
frodig og varieret beplantning
kombineret med bedre opholds- og
legemuligheder vil hajne kvaliteten af
gardrummet markant.

Badeveerelserne er smd og nedslidte.

Gdrdanlaegget er domineret af skure og asfalt.
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FREDERIKSSUNDSVEJ - TILTAG

Boligkvalitet

Hvis Frederikssundsvej fremover
skal veere en attraktiv bebyg-
gelse, som formar at tiltreekke og
fastholde beboere, er det
nedvendigt at hgjne boligkvali-
teten. Samtidig er behovet for
fysisk genopretning presserende.
Der foreslds en helhedslgsning,
hvor der etableres nye kgkkener
og baderum. Udformningen
tager udgangspunkt i, at
boligarealet ikke g@res mindre.
Der legges vaegt pa rummelig-
hed, gode og holdbare materia-
ler samt rengarings- og drifts-
venlighed. Konkret foreslas
folgende:

- Kgkkentrapperne nedlegges,
og hvor de 13, etableres der

lllustrationer: Nova 5

baderum. P& denne made undgar
man at reducere boligarealet.
- Den eksisterende hovedtrappe, som

er af trae, brandbeskyttes af sprinklere.

Dette er et lovkrav, eftersom kekken-
trappen nedlaegges. Der etableres
adgang til keelder og loft fra hoved-
trappen.

- Baderummene bliver rummelige
med plads til vaskesaijle.

- Nye kokkener etableres.

- Installationer for kokken og bad
samles i faelles skakte med let adgang
for inspektion og servicering.

Tilgeengelighed

Behovet for tilgeengelighed for
gangbesvaerede kan indfries ved, at
der som et minimum anlaegges to
elevatortarne ud til baggarden.

Der etableres badeveerelser i de tidligere kakkentrapperum.
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- Elevatorer etableres ud for de
tidligere bagtrapper. Adgangen til
boligerne sker via altangang.

- Altaner mod gdrden vil forgge
boligernes brugsvaerdi. Solorienterin-
gen er rigtig her og altanerne vil give
livi gdrdrummet.

- Det sikres, at alle labende renoverin-
ger, ogsa individuelle forbedringer,
medvirker til at gare boligerne
seniorvenlige.

Friarealer

Gdardrummet skal veere et attraktivt
omdrejningspunkt for livet i karreen.
Derfor foreslas det, at der skabes et
sammenhangende, alsidigt anleeg til
ophold og leg. | den fzelles gard giver
terreenforskelle og beplantning
variation og frodighed. Samtidig kan

Nye rummelige badeveerelser.



man med disse elementer inddele
gdrden i mindre og mere intime rum.
- Nye stier anlaegges.

- Bakker og skrdninger, der giver
mulighed for leg og ophold, etable-
res.

- Beplantningen suppleres.

-1 gardens skyggefulde ende indret-
tes lukkede skure til dagrenovation
mm. Abne cykelskure i begge ender
af gdrden indrammer gérdanlaegget.
Der plantes grees pa taget af bygnin-
gerne i garden sa udsigten fra
lejlighederne bliver endnu grgnnere.
- Langs facaderne skabes en mere
privat zone med mindre haver, der er
feelles for hver opgang. Disse adskilles
fra hinanden af bede og kan indrettes
med borde og baenke, sandkasser,
terrestativer mm.

lllustration: Thing & Waine

Resumé

Denne bebyggelse er karakteristisk
for perioden ved sin attraktive,
centrale beliggenhed i byen, men
adskiller sig ved at have mange
store 3-rums boliger og derfor ingen
behov for sammenlagning.
Ejendommen ombygges med nye,
storre kekkener, og der indrettes
badeveerelser i eksisterende
kokkentrapperum. Tilgeengelighed
for gangbesveerede kan forbedres
med etablering af nye elevatorer og
brede dgre mv. Lejlighedernes
herlighedsvaerdi kan forbedres med
altaner / franske dere mod garden.
Gardrummets potentiale udnyttes
ved at forbedre arealer til leg/
ophold og fzllesaktiviteter.

Det feelles gdrdanleeg gares mere grant og dbent.
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Renoveringstiltag for
Frederikssundsvej.

Skennet investeringsbehov i kroner:

Butiksfacader

Udearealer

Kriminalitetsforebyggelse

Elevatorbetjening
Tilgeengelighedsforbedr.
Sammenlaegn./udvidelser
Altaner

Badevaerelser

Kokkener

Indeklima, ventilation
Installationer VVS og EL

Byggeskader

0,5 mio.
2,2 mio.
186.000
3,0 mio.
1,2 mio.
9,3 mio.
4,2 mio.
9,3 mio.
6,2 mio.
1,9 mio.
4,7 mio.

1,2 mio.

Samlet investeringsbehov: 43,9 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 708.000




Placering: 3300 Frederiksveerk

Skovbakken ligger i Frederiksvaerk i
Nordsjzelland teet pa skoven.

Boligselskab: Boligselskabet af 1940
Opforelsesar: 1940-58
Antal boliger: 336 stk.

Boligtyper:

16 stk.
80 stk.
136 stk.
104 stk.

Situationsplan:

SKOVBAKKEN - UDFORDRINGER

Beskrivelse

Skovbakken ligger i Frederiksvaerk,
som er omgivet af et karakterfuldt
landskab med blade bakker og store
skove. Skovbakken ligger pa en af
disse skovomkransede bakker.
Beveeger man sig rundt i bebyggel-
sen, fornemmes skoven hele tiden.
Beliggenheden er i sig selv en
attraktion, men behovet for opgrade-
ring er udtalt.

Skovbakken bestar af 12 boligafdelin-
ger under Boligselskabet af 1940. De
er opfert som stokbebyggelser,
reekkehuse og dobbelthuse med
beskedne murstens- eller pudsede
facader. Omradet opleves som lidt
usammenhangende. Det skyldes
dels forskelle i vedligeholdelse og

Foto: Landsbyggefonden
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materialevalg, og dels at der ikke er
noget samspil mellem de enkelte

bygningstyper.

Boligkvalitet

Bebyggelsens ngjsomme udtryk og
de spartanske boliger er typisk for
byggerier fra 1940%erne, der var
praeget af ressourceknaphed.
Skovbakken blev opfert til byens
industriarbejdere i en tid, hvor det var
vanskeligt at skaffe gode byggemate-
rialer. Den generelle velstandsfrem-
gang har nu aget kravene til boliger,
og disse krav imgdekommer Skov-
bakken ikke. Udover almindelig
genopretning efter ars slid er der en
reekke udfordringer, der kalder pa
tiltag for at @ge boligernes kvalitet og
attraktionsvaerdi. For flertallet af




afdelingens boliger geelder det, at
kakkener og badeveerelser er de
oprindelige. Udover at veere nedslidte
lever de ikke op til nutidige krav til
indretning og udstyr.

Individualitet

Atimgdekomme individuelle behov
og gnsker er en vaesentlig faktor i
konkurrencen pa boligmarkedet.
Renoveringslasninger ber udarbejdes
i teet dialog med beboerne, sd de
tilgodeser deres gnsker og gkonomi-
ske formden. Samtidig skal lgsnin-
gerne veere fleksible i forhold til
fremtidige boligaendringer, og de skal
tage hgjde for helheden og den
arkitektoniske kvalitet.
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Boligudbud

Boligtyperne i Skovbakken er meget
ens. Fx mangler der boliger, der er
indrettet og udstyret, sd de tilgodeser
gangbesveaerede. Et bredere boligud-
bud vil gere omradet attraktivt for
flere aldersgrupper og sikre en social
spredning. P& de forholdsvis store
friarealer kan der bygges nye boliger,
som lever op til kravene. Nybyggeri
kan, udover at sikre en stgrre bredde i
boligudbuddet, bringe nyt liv i
omradet og styrke bebyggelsen
arkitektonisk.

Identitet

Hvis Skovbakken ogsa i fremtiden skal
vaere socialt velfungerende, er en

"IJI-H

Friarealerne mangler varierede lege- og opholdsmuligheder.
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steerk, feelles identitet afggrende.
En behandling af uderummene
skal pa en gang sikre lokalt
seerkende i naeromraderne og
give hele omrddet en feelles
identitet. Desuden er det afge-
rende for det sociale liv i bebyg-
gelsen, at der skabes gode
rammer for, at man kan medes i
kvarteret og lave forskellige
aktiviteter. Der kan fx laves
varierede lege- og opholdsmulig-
heder for bgrn og unge. Generelt
er veje og parkeringspladser
nedslidte og treenger til en
opgradering. Behandlingen af
friarealerne skal desuden bidrage
til at skabe tryghed og forebygge
kriminalitet.

Veje og parkeringspladser er nedslidte.



SKOVBAKKEN - TILTAG

Boligkvalitet

Udover udbedring af byggeskader og
af den generelle slitage pd bygnin-
gerne foreslds en raekke ngdvendige
forbedringer af boligkvaliteten. Disse
forbedringer er:

- Der etableres 38 nye kokkener og
badevaerelser i afdeling A. Det er i
denne afdeling seerligt tiltreengt, da
der ikke oprindeligt har veeret kokken
og badevaerelse. Mange beboere har
selv til- eller ombygget disse rum, og
kvaliteten er svingende.

-1 de @vrige afdelinger far beboerne
mulighed for med individuelle tilvalg
at opgradere kegkken og badevaerelse.
- Altaner og terrasser i bestemte
udformninger tilbydes som individu-
elt tilvalg.

Boligudbud

For at sikre en stgrre bredde i
boligudbuddet bygges der yderligere
74 nye boliger i Skovbakken:

- | forbindelse med tagrenovering
etableres 54 tagboliger pa de to-
etagers stokbebyggelser. Beboerne
skal have hgj grad af indflydelse pa
indretning og udstyr.

- Altaner vil @ge attraktionsveerdien i
de boliger, der ikke har egen have.
Ved tagboligerne etableres falles
tagterrasse for alle husets beboere.

« Der opferes 20 nye seniorvenlige
gdrdhavehuse pé hhv. 65 og 85 m?
langs de tveergdende veje i bebyggel-
sens midte.
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Identitet

Skovbakken far en staerkere identitet
med en karakterfuld bearbejdning af
landskabet og gode fysiske rammer
for det faelles liv i bebyggelsen:

- Der etableres en torveplads med p-
pladser og faelles beboerlokaler.
Pladsen kan blive omdrejningspunkt
for aktiviteter, der styrker feellesskabet
blandt beboerne, men ogsa udad-
vendte aktiviteter, der dbner bebyg-
gelsen mod resten af byen, fx
markeder, fester og lignende.

-1 bebyggelsens centrale knudepunk-
ter udpeges sma pladser, der kan
blive lokale madesteder.

- Pladserne udformes i taet samar-
bejde med beboerne i de enkelte
afdelinger, sa det lokale saerkende og
tilhersforhold kan blive staerkere.

¥
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Der opfares seniorvenlige gdrdhavehuse centralt i bebyggelsen.



- Beplantningen varierer fra plads il
plads og adskiller sig fra den gen-
nemgdende beplantning i vejarealet,
fx ved en sarlig blomstring, frugtsaet-
ning eller duft.

- | de private haver begraenses antallet
af smédbygninger, fx udhuse, skure og
carporte, til én pr. have. De nye
ensartede smabygninger placeres
parvist i skel.

- Vejarealerne udformes, sa der tages
hensyn til fodgaengere. Der bliver
trafikdeempende foranstaltninger,
sdsom indsnaevrede kgrearealer,
sideskift i p-arealer mm. Strukturen i
vej- og stiforlgb understattes af
belysning.

- Der etableres et passende antal p-
pladser i bebyggelsen.

Vejarealer udformes under hensyn til fodgaengerne.

Resumé

Skovbakken er opfert af darlige
materialer under og lige efter 2.
verdenskrig. Bebyggelsen skal have
forbedrede klimaskaerme, inde-
klima, nye kekkener og badevzerel-
ser.

Friarealer skal forbedres trafikalt og
mulighederne for ophold/leg samt
feellesaktiviteter skal udvides.
Feellesskabet kan styrkes ved
etablering af et faelleshus, som kan
bruges af alle afdelinger.
Bebyggelsens attraktionsvaerdi
forbedres yderligere ved etablering
af tagboliger og flere et-plans
boliger, som opfares med god
tilgeengelighed for gangbesvaerede.
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Renoveringstiltag for Skovbakken.
Skennet investeringsbehov i kroner:

Udearealer
Trafikregulering

Kriminalitetsforebyggelse

Tilgeengelighedsforbedr.

Sammenlzaegn./udvidelser
Altaner

Badevaerelser

Kokkener

Indeklima, ventilation
Installationer VVS og EL
Energiforbedringer

Byggeskader

8,2 mio.
31,2 mio.
1,0 mio.
1,3 mio.
10,4 mio.
4,2 mio.
5,7 mio.
3,8 mio.
1,1 mio.
0,9 mio.
6,8 mio.

8,5 mio.

Samlet investeringsbehov: 83,1 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 246.000

Andre tiltag:
Tagboliger

Nybyggeri

48,5 mio.

30,0 mio.




Placering: 2720 Vanlgse
Stilledal ligger i Vanlgse ved
Kgbenhavn teet ved Damhussgen og
Damhusengen.

Samvirkende
Boligselskaber
Opforelsesar: 1943
Antal boliger: 99 stk.

Boligselskab:

Boligtyper:

STILLEDAL - UDFORDRINGER

Beskrivelse

Stilledal er bygget i 1943 og er en del
af Grendals Haveby i Vanlgse ved
Kgbenhavn. Stilledal er tegnet af
arkitekten Thorvald Dreyer og bestar
af to stokhuse med 99 lejligheder
fordelt pa 4 etager. De gule teglstens-
bygninger er placeret pa en lang,
smal grund naer ved Damhussgen.
Det rolige kvarter med mange
gronne arealer er en attraktion i sig
selv. Omradet har gode potentialer,
boligmaessigt og arkitektonisk, men
det kraever en feelles indsats at lofte
boligernes kvalitet og ggre kvarteret
attraktivt.

Boligudbud

De 99 lejligheder er langt overve-
jende sma, den mest almindelige
type er p& 53 m?. Dette er den starste
udfordring i forhold til en fremtidssik-
ring af boligafdelingen, da en stor
overvaegt af sma lejligheder tiltraekker
samme type af beboere, nemlig unge
og enlige. Det giver en ensidig
beboersammensztning. Ved ombyg-
ning og sammenlagning af boliger-
ne kan man fa varierede lejlighedsty-
per med gode planlgsninger.

Tilgeengelighed
Som det ogsa geelder for mange
andre bebyggelser bygget i 1940%erne
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Ensformige facader.



har boligerne i Stilledal en ringe
tilgeengelighed for gangbesvaerede.
Det er en n@dvendighed at rette op
pa dette, nar man skal daekke
behovene hos den voksende gruppe
seniorer, der gnsker at forblive
selvhjulpne. Desuden er der brug for
boliger til familier med handicappede
familiemedlemmer. Det kraever
boliger, der, udover at veere let
tilgaengelige, har en passende
storrelse og indretning.

Boligkvalitet

Ogsa ved fremtidssikringen af Stilledal
er det ngdvendigt at have nutidige
@gede krav til plads og kvalitet i

boligerne for gje. | Stilledal er det, pa
grund af ensartetheden i boligud-
buddet, saerlig vigtigt at gennemfare
fornyelser, der tilgodeser savel
boligkvalitet som et varieret boligud-
bud.

Identitet

For at en bebyggelse opfattes som
attraktiv, skal den have en staerk
identitet. | dag er facadeudtrykket i
Stilledal ensformigt. Renoveringstiltag
skal ikke alene tilfere bebyggelsen
praktiske og arealmaessige forbedrin-
ger, men 0gsa bidrage til et mere vari-
eret arkitektonisk udtryk. Stilledals
friarealer indbyder i dag ikke til

ophold, aktivitet og leg. Til trods for
begraenset plads er det muligt at
skabe uderum, der er indbydende og
anvendelige. Sm3, intime haver og
storre, dbne zoner til leg og faelles
aktiviteter vil kunne imadekomme
behovene for udeophold og skabe
basis for samharighed og faelles
identitet i bebyggelsen.

Foto: Landsbyggefonden

Darlig tilgaengelighed for gangbesvaerede..
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Sma kakkener



STILLEDAL - TILTAG

Genopretning

Hvis Stilledal fremover skal veere en
bebyggelse, der kan tiltraekke og
fastholde beboere, skal kvaliteten
hgjnes. Desuden skal der foretages en
helt nedvendig genopretning.

- Renovering af nedbrudte bygnings-
dele.

- Fornyelse af varme- og el-installatio-
ner.

- Udskiftning af eksisterende vinduer
til tree/aluminiums vinduer med
energi-ruder.

- Efterisolering af ydervaegge og tag
for at udbedre indeklimaproblemer.

Boligudbud
| Stilledal skal der udarbejdes frem-

lllustrationer: Lading arkitekter og konsulenter

tidssikrede I@sninger, der sikrer en
bedre lejlighedsfordeling med
lejlighedstyper og -starrelser til hele
livet:

« Derindrettes familieboliger pa hver
ca.106 m’ ved sammenlaegning af
sma lejligheder. Familieboligerne far
mulighed for enten et stort kekken/
alrum eller et mindre spisekgkken og
et ekstra veerelse.

« Der indrettes 4 handicapvenlige
boliger (heraf 3 familieboliger) i
stueetagen i de 4 gavle, med adgang
via ramper.

- | forbindelse med efterisolering af
taget udvides taglejlighederne med
hems og loft til kip.

+ 12 2-rumslejligheder udvides med

2 smd lejligheder sammenlaegges til en stor familiebolig.
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en tarntilbygning, sa de i hgjere grad
tilfredsstiller moderne pladskrav.

Boligkvalitet

| forbindelse med tarntilbygningen
kan der etableres altaner, som vil
hojne attraktionsvaerdien yderligere.
Desuden vil det forbedre boligkvalite-
ten betragteligt hvis:

« Alle 2-rumslejligheder far karnapper
med nye kompakte, men funktionelle
kokkener og badevaerelser. Karnap-
pen rummer en lodret installations-
skakt, der sikrer let tilgaengelighed i
forbindelse med servicering af
installationerne.

-1 de gvrige lejlighedstyper arbejdes
der med tilsvarende helhedslgsninger.

Foto: Lading arkitekter og konsulenter

Nyt funktionelt kakken i pravebolig.



- | forbindelse med vinduesudskift-
ningen erstattes vinduespartier pa
solsiden med franske altaner.

Identitet

Beboerne deltager i udviklingen af
friarealerne, der i hgjere grad kommer
til at rumme rekreative tilbud.
Opgradering af friarealerne kan
omfatte:

- Sma intime haver pa solsiden.

- Feelles opholdsomrade med
grillplads.

- Ny legeplads.

- Forbedrede forhold for dagrenova-
tion mm.

- De franske altaner og tarntilbygnin-
gerne tilfgrer facaderne liv og

lllustration: Lading arkitekter og konsulenter

variation. Facadernes ensformighed
brydes, og bebyggelsen far et
arkitektonisk loft.

Resumé

Stilledal er en bebyggelse med
mange sma 2-rums boliger, som
sammenlaegges til nye starre
familieboliger med nye kekkener og
badeveerelser. Monotonien i
facaderne brydes ved tilbygninger
og franske altaner. Boligerne i
stueetagen ombygges, sa de bliver
tilgeengelige for handicappede og
seniorer. Friarealer opgraderes og
omdefineres med private haver,
lege- og opholdszoner samt
mulighed for feellesaktiviteter.

P D

Karnaptilbygninger og altaner skaber starre variation i facaderne.
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Renoveringstiltag for Stilledal.
Skennet investeringsbehov i kroner

Udearealer

Kriminalitetsforebyggelse

Tilgengelighedsforbedr.

Klimaskaerm, tag, facade
Sammenlaegn./udvidelser
Altaner

Badevaerelser

Kokkener

Installationer VVS og EL
Indeklima, ventilation
Energiforbedringer

Byggeskader

2,5 mio.

0,2 mio.

0,4 mio.

7,7 mio.

3,0 mio.

3,2 mio.

11,6 mio.

7,7 mio.

8,5 mio.

1,9 mio.

1,5 mio.

1,9 mio.

Samlet investeringsbehov: 50,1 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 506.000

Andre tiltag:

Tagboligudvidelse




Placering: 4900 Nakskov

Ole Kirks Allé ligger centralt placeret
i Nakskov.

Boligselskab: Boligselskabet af 1944
Opforelsesar: 1944
Antal boliger: 36 stk.

Boligtyper:

Situationsplan:

| ‘7\7‘ TLNE]
!“III \_!‘JU I B
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OLE KIRKS ALLE - UDFORDRINGER

Beskrivelse

Det er en sjeeldenhed, at de danske
provinsbyer byder pa boligomrader,
der er sd helstobte og karakterfulde
som boligafdelingen pa Ole Kirks Allé
i Nakskov.

Bebyggelsen er den farste afdeling,
der blev opfert af Boligselskabet af
1944 i Nakskov. Bebyggelsen er
inspireret af de engelske havebyer.
Den bestar af 24 raekkehuse og 6
dobbelthuse med god beliggenhed
taet pd byens centrum. Nakskov ligger
i et regionalt udkantsomrdde, hvor
antallet af industriarbejdspladser i de
seneste artier er faldet drastisk. Det
har veeret sveert for boligafdelingen at
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forny og udvikle sig i takt med
skiftende behov. | de seneste ar er
den erhvervsmaessige udvikling
vendt i en lidt mere positiv retning,
og det giver nye udfordringer for
afdelingen. Selvom husene er staerkt
nedslidte og treenger til modernise-
ring, er der tale om en harmonisk
bebyggelse, der er arkitektonisk beva-
ringsveerdig og kulturhistorisk vigtig.

Boligkvalitet

En sa omfattende renovering, som
Ole Kirks Allé kraever, abner mulighed
for at gentaenke boligernes funktio-
ner og indretning. Behovet for
fornyelse er udtalt i alle afdelingens
boliger. Samtlige kokkener og

Bebyggelsen set fra vejen.



badeveerelser bgr udskiftes, sa
indretning og udstyr geres tidssva-
rende. Mulighed for at indrette sig
individuelt er et vigtigt konkurrence-
parameter. Derfor skal fremtidssikring
af Ole Kirks Allé ske i teet samarbejde
med beboerne. Alle boliger skal som
et minimum feres frem til et forbedret
feelles niveau. Herudover kan indven-
dig renovering ske, sa beboerne kan
indrette sig efter egne @nsker og
behov, uden at man gar pa kompro-
mis med den tekniske og arkitektoni-
ske kvalitet.

Konkurrencen pa boligmarkedet er
staerk i omrddet, hvor prisen pa en
ejerbolig er lav. Derfor ma afdelingen

Foto: Dan-Projects

Kokkenerne er utidssvarende.

fokusere pd de sarlige kvaliteter, der
er ved at bo til leje. Det ville hgjne
bebyggelsens attraktionsveerdi, hvis
der fx etableres saerlige servicetilbud
til beboerne.

Boligudbud

For at opna en afbalanceret beboer-
sammenszetning skal der tilbydes
boliger til bdde bgrnefamilier, enlige,
seniorer og handicappede. Derfor
skal der vaere boliger af forskellig
stgrrelse, udstyr og indretning, bl.a.
seniorvenlige boliger. Desuden bar
friarealerne og boligomradet generelt
rumme faciliteter og aktiviteter for
seniorer.
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Identitet

| dag er de private haver praeget af
tilfeeldige tilbygninger af svingende
kvalitet, der skeemmer helhedsind-
trykket og stedets oprindelige fine
karakter. En opgradering skal tage
afseet i stedets identitet og den
oprindelige arkitektur. Strategien for
de grenne omrader skal give den
samlede bebyggelse friarealer, der
lever op til nutidige behov og
samtidig bidrager til at skabe
tilknytning og tryghed.

De private haver er nedslidte.



OLE KIRKS ALLE - TILTAG

Genopretning

En fremtidssikring af Ole Kirks Allé
kraever en raekke — ganske omfat-
tende - tiltag:

« Murveerket seettes gennemgribende
i stand.

- Alle tagdzekninger udskiftes, taget
isoleres, og der etableres ny ventila-
tion.

- Alle vinduer og udvendige dare
udskiftes.

- Alle gulve skiftes og isoleres.
-Vandinstallationerne udskiftes.

- Fjernvarme tilsluttes.

- El-installationer renoveres.

- Kloakledninger repareres og
udskiftes.

lllustrationer: Dan-Projects

Plan: Eksisterende forhold i halvt dobbelthus

Boligkvalitet

| forbindelse med den presserende
genopretning er det oplagt at tilfere
boligerne de ekstra kvaliteter, der kan
fremtidssikre dem. Fremtidssikringen
af Ole Kirks Allé skal ske i taet samar-
bejde med beboerne. Beboerne skal
have indflydelse pa indretning af
egen bolig. Der udarbejdes et katalog
over forbedringsmuligheder dels
med et antal ‘bolig-grundtyper;, og
dels med en raekke individuelle
tilvalgsmuligheder. Grundtyperne kan
veere:

« Bolig med god tilgeengelighed for
gangbesvaerede. | denne type slgjfes
boligarealet i overetagen, og hvor der
for var trappe til forste sal indrettes et
rummeligt badevaerelse.

« Familiebolig kan indrettes med flere,

mindre rum pa begge etager.

- Single/parbolig kan indrettes med
fa, store rum pa begge etager.

- Flergenerations- eller faellesbolig kan
indrettes som to lejligheder i et
dobbelthus med feelles faciliteter.

Et katalog over ekstra tilvalgsmulighe-
der kan fx omfatte:

- Elementer til individuel indretning af
badeveerelser og kakkener, fx
specielle materialer.

- Mulighed for individuel udformning
af have.

Kvaliteten ved at bo i afdelingen kan
yderligere forbedres ved at etablere
ekstra servicetilbud til fx travle
barnefamilier eller zeldre der har
behov for en hjaelpende hand. Dette

Plan: dobbelhuse indrettes seniorvenlige boliger med god tilgeengelighed for gangbesvaerede
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kunne fx vaere en gartnerservice,
vinduespudsning, vareudbringning
eller lignende der kunne betales over
huslejen.

Identitet

Friarealer opgraderes, sd bebyggelsen
danner en smuk og harmonisk
helhed:

- Ft feelles, grent anlaeg kan fungere
som medested og ramme om
forskellige aktiviteter.

- Beplantning genoprettes eller
udskiftes, sa den understotter den
oprindelige helhedsplan.

- Alle skure flernes og erstattes af nye,
ens pulterrumsskure.

- Der skabes lige parkeringsmulighe-
der for alle boliger, og tilgeengelighed
for gangbesvaerede vaegtes hajt.

Opgraderingen af friarealerne skal understatte den fine arkitektur.

Resumé

Bebyggelsen i Nakskov har arkitek-
toniske og kulturhistoriske veaerdier
og ber bevares, selv om der skal ske
en omfattende renovering af
klimaskaerme, nye kekkener og bad/
toilet, installationer samt nye gulve.
Boligerne ombygges, sa de bliver til
familieboliger samt boliger til
seniorer og singler.
Tilgeengeligheden forbedres for
gangbesvaerede, og ekstra service-
tilbud kan forbedre attraktionsveer-
dien. Friarealer forbedres med et
gront feellesareal og parkeringsmu-
lighed for alle.
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Renoveringstiltag for Ole Kirks Allé.
Skennet investeringsbehov i kroner:

Arkitektonisk identitet

Udearealer

Tilgeengelighedsforbedr.

Klimaskaerm, tag, facade
Sammenlaegn./udvidelser
Badeveerelser

Kokkener

Indeklima, ventilation
Installationer VVS og EL
Energiforbedringer

Byggeskader

0,7 mio.
3,0 mio.
2,8 mio.
3,6 mio.
4,0 mio.
5,4 mio.
3,6 mio.
0,9 mio.
4,0 mio.
1,8 mio.

10,8 mio.

Samlet investeringsbehov: 40,6 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 1,1 mio.




Placering: 2770 Kastrup
Postparken ligger i Kastrup pa
Amager, ca. 500 m. fra den planlagte
metrostation Femgren.

Postfunktionzerenes
Andelsboligforening
1948-54
401 stk.

Boligselskab:

Opforelsesar:
Antal boliger:

Boligtyper:

1 stk.
55 stk.
275 stk.
70 stk.

POSTPARKEN — UDFORDRINGER

Beskrivelse

Postparken i Kastrup indeholder pa
godt og ondt traek, der er typiske for
byggerier fra 1950'erne i form af
meget monotone boligblokke i

modsaetning til fx parkbebyggelserne.

Bebyggelsen er relativt stor, situati-
onsplanen er funktionel og lever
formelt set op til normer for gode
friarealer, lys- og adgangsforhold.
Bygningerne er enkle og anonyme.
Teglstensfacaderne er gedigne, men
noget ensformige i udtrykket.
Lejlighedsplanerne er kompakte med
sma badevaerelser og kekkener uden
spiseplads. Desuden er boligerne
overvejende sma og uegnede til
storre familier.
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Postparkens beliggenhed i Kastrup,
teet pa det centrale Kgbenhavn og
vandet, i et omrdde med en god
infrastruktur, er i sig selv attraktiv. Ikke
desto mindre er det vigtigt at rette op
pa en raekke forhold i Postparken, hvis
bebyggelsen i fremtiden skal vaere et
velfungerende og tiltreekkende
boligtilbud.

Boligkvalitet

Udover de arkitektoniske og byg-
ningsmaessige forhold ma man ogsa
tage hojde for de forandringer,
samfundet har gennemgaet, siden
Postparken blev bygget. Postparken
er et beskedent byggeri udfertien



tid preeget af knaphed. | takt med den
generelle velstandsstigning er
bebyggelsen blevet utidssvarende.
Seerligt ma nutidige krav til plads,
boligernes indretning og udstyr
imgdekommes. Desuden er der et
generelt behov for genopretning, bl.a.
er husenes isolering utilstraekkelig, og
de eksisterende altaner er nedbrudte

Boligudbud

Boligudbuddet i Postparken er
forholdsvis ensidigt. Der mangler isaer
store og moderne familieboliger samt
boliger, der er indrettet og udstyret til
bevaegelseshaemmede. Postparkens
boliger lever ikke op til krav om

Tegning: PABS arkiv

zldrevenlighed, og derfor ber der
0gsa her ske en forbedring af
tilgeengeligheden for gangbesvae-
rede og af boligernes indretning og
udstyr.

Identitet

For at undgd at Postparken bliver en
ghetto for udsatte grupper, er det
nedvendigt at styrke bebyggelsens
identitet. Arkitektonisk fremstar
bygningerne ringere end oprindeligt,
bl.a. med triste sprossel@se pvc-
vinduer. En sterre variation i rumfor-
lob og facadeudtryk er tiltreengt.
Postparken kan evt. forbedres ved en
forteetning af bebyggelsen. Samtidig

Lejlighederne er kompakte i indretningen.
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vil nye bygninger kunne give mere
variation i boligtyperne og arkitekto-
nisk mangfoldighed.

Feelles faciliteter

Postparken mangler faciliteter til
samvaer og pladskraevende aktiviteter,
fx et feelleshus. Uderummene er
ensformige og nedslidte og danner
ikke ramme for aktiv brug. Der er ikke
taget nok hensyn til de 'blade’
trafikanter. Friarealerne virker utrygge
og indbyder ikke til ophold. For at fa
en bredere beboersammenszetning
skal man tilgodese mange forskellige
behov og tilfere den nedvendige
variation i muligheder og funktionali-
tet.

De eksisterende altaner er nedbrudte.



POSTPARKEN - TILTAG

Genopretning

Der skal gennemfares en raekke
presserende tiltag til fysisk genopret-
ning af bebyggelsen:

- Bygningerne efterisoleres, da ringe
isolering og dérlig ventilation
bidrager til skimmelsvamp i mange af
boligerne.

- Kloakker renoveres.

- Varmeanlaeg udskiftes med et 2-
strenget anlaeg. Radiatorer placeres
mere hensigtsmaessigt i boligerne.

- El-installationer i alle lejligheder
bringes op pa et niveau, hvor de lever
op til geeldende krav til sikkerhed og
funktion.

- Vinduer udskiftes til en midteropdelt
type, fx et trae/alu-vindue, som er
billig i vedligeholdelse.

Lejligheder pd 2. sal udvides med ekstra areal i tagetagen.

Boligudbud

Postparken kan fremtidssikres
gennem en raekke fornyelser. Lejlig-
hedsfordelingen forbedres ved
omlaegninger, s der er lejligheder til
hele livsforlgbet. Det bliver pd den
made muligt at bo i bebyggelsen,
bdde ndr man er ung, single, par,
barnefamilie eller senior:

- Det foreslds, at 50 boliger pa 2. sal
udvides ved at inddrage uudnyttede
arealer i tagetagen. Med udvidelsen
opnas familieegnede lejligheder pa
over 80 m? uden at det samlede
antal boliger i bebyggelsen reduceres.
«Ved hjzelp af elevatorer forbedres
tilgeengeligheden til 28 boliger. De
indrettes og udstyres desuden
seniorvenligt.

« Der nyopferes 14 boliger til zeldre og

Der opfares et feelleshus centralt i bebyggelsen.
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handicappede omkring en faelles
have i bebyggelsens vestlige ende.

Boligkvalitet

Kvaliteten af den enkelte bolig hgjnes,
s& den kommer pd niveau med
nutidige krav til boligkvalitet.

- Samtlige lejligheder far renoveret
kakken og badevaerelse, s& indretning
0g udstyr bliver tidssvarende.

- Eksisterende altaner erstattes af nye
udvidede og inddaekkede altaner.
Efter udvidelsen vil altanerne kunne
maebleres og derfor blive mere
brugbare.

Identitet

Postparkens identitet styrkes ved, at
de feelles rammer gares smukke og
trygge, sa de indbyder til ophold og




feelles aktiviteter:

- Et feelleshus pa ca. 300 m? placeres
centralt og synligt ved fordelingsve-
jen midt i bebyggelsen.

- Sammen med beboerne udarbejdes
et katalog over ideer til forbedringer
af friarealer. Forbedringerne kan szette
nye muligheder for aktiviteter i gang,
ligesom de kan sikre et ensartet
arkitektonisk udtryk og forbedre
bebyggelsens milja.

- Der anlaegges pladser langs forde-
lingsvejen og de udformes med
henblik pa fartdeempning af trafikken.
- Der opferes carporte langs den
centrale adgangsvej, og der anlaeg-
ges nye parkeringspladser langs
Hedegardsve).

- Der indrettes overdaekket cykelpar-
kering.

N

Resumé

Bebyggelsen repraesenterer som
type et stort antal boliger i hele
landet. Ngjsomme materialer og
arkitektur, stor ensformighed i
udtryk og boligudbud. Klimaskaerm,
altaner, kekkener og bad/toilet skal
renoveres. Der etableres flere
familieboliger ved at inddrage
arealer i tagetage, og tilgengelig-
hed forbedres i en raekke boliger
ved etablering af elevatorer.
Friarealerne opgraderes med
trafiksikring, bedre opdeling af leg
og ophold, carporte og overdaekket
cykelparkering. Faellesskabet styrkes
ved opferslen af et nyt feelleshus.

Der etableres nye altaner og friarealerne opgraderes.

49

Renoveringstiltag for Postparken.
Skennet investeringsbehov i kroner:

Udearealer
Trafikregulering
Kriminalitetsforebyggelse
Elevatorbetjening
Tilgeengelighedsforbedr.
Beboerfaciliteter
Klimaskaerm, tag, facade
Sammenlaegn./udvidelser
Altaner

Badeveerelser

Kokkener

Indeklima, ventilation

Installationer VVS og EL

Energiforbedringer

Byggeskader

2,9 mio.
4,4 mio.
1,2 mio.
6,0 mio.
1,4 mio.
5,0 mio.
24,3 mio.
15,0 mio.
26,9 mio.
60,1 mio.
40,1 mio.
10,0 mio.
44,1 mio.
10,0 mio.

7,7 mio.

Samlet investeringsbehov: 259,1 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 646.000

Andre tiltag:
Tagboliger

Nybyggeri

12,4 mio.

41,8 mio.




Tingbjerg
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PERIODEN FRA 1960-1974

Introduktion til eksempler
Stigende velstand og store, boligse-
gende drgange skabte fra 1960 et
voldsomt behov for nye boliger. I den
private sektor var det baggrunden for
en eksplosiv udvikling af parcelhus-
byggeriet, mens den almene sektor
for alvor anvendte industrialiseret
opfarelse af store bebyggelser med
etageboliger placeret i byernes
udkanter. Montagebyggeriets boliger
er generelt store og teknisk veludsty-
rede, hvorimod deres feellesarealer og

-anlaeg er mindre bearbejdet.
Periodens bebyggelser er derfor ofte
karakteriseret af monotoni og
manglende holdbarhed. De hurtige
og utraditionelle byggemetoder
medferte efter relativ kort tid bygge-
skader pa flade tage, betonfacader og
-konstruktioner og ved installationer.
Som fglge af montageprincippets
mange repetitioner har byggeska-
derne i de store bebyggelser et
betydeligt omfang, som betyder, at
renoveringsbehovet er seerligt stort i
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denne periodes bebyggelser.

Efter oliekriserne i begyndelsen af
1970 erne voksede interessen for teet-
lavt byggeri, men produktionsappara-
tet for montagebyggeri matte afvikles
langsomt gennem drtiet. | teet-lav-
byggeriet afpravede man ogsa nye
metoder bade byggeteknisk og
boligsocialt, men pa grund af
byggeriernes mindre skala er deres
byggeskader som regel mindre
omfattende.



Geografisk spredning af almene
boliger opfert 1960 - 1974 :

Kbh./Frb.
Fyn
Jylland
Sj./@erne

Antal almene boliger og de
skennede renoveringsomkostninger:

Boliger opfert 1960 - 1974 :

Pris 6,6 mia.

Etageboliger 134.770
Pris 56,4 mia.

Boliger opfart 1960 - 1974 i alt :

Samlet pris 63,0 mia.

Gennemsnitlig pris pr. bolig: 401.000

Kilder: Landsbyggefonden
WITRAZ arkitekter

TINGBJERG

2700 Bronshaj

KAB/FSB,

afdeling I-V
Opfarelsesar:1957-1971.
Antal boliger: 2.229

Tingbjerg er et godt eksempel pd et
meget stort alment boligomrade, der
er opfert som en 'by i byen’ Tingbjerg
ligger teet pd Kebenhavn i gode
grenne omgivelser. Der er generelt et
godt fysisk potentiale i bygningerne,
og den overordnede plan og land-
skabsbehandling er karakteristisk og
fin.

Udfordringer for Tingbjerg er isaer
koncentreret om bebyggelsens store
omfang og de massive sociale proble-
mer. Tingbjerg karakteriseres som en
ghetto, hvilket belaster boligomra-
dets omdemme og g@r det sveert at
tiltraekke ressourcestaerke beboere.
For at aendre situationen ma bebyg-
gelsens identitet styrkes gennem en
opgradering af friarealerne og et
forbedret boligtilbud.
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GYLDENRISPARKEN

2300 Kebenhavn.
Lejerbo,

afdeling 128-0
Opfarelsesar:1965.
Antal boliger: 469

Gyldenrisparken ligger pd Amager
ikke sd langt fra hovedstadens
centrum. Gyldenrisparken er et typisk
byggeri fra 1960erne, opfert af
betonelementer, med altaner og
forholdsvis gode granne friarealer.
Bebyggelsen er i mindre skala taenkt
som en 'by i byen'ved at der er
institutioner og butikker i tilknytning
til boligerne. Gyldenrisparken er valgt
som eksemplet pa grund af beliggen-
heden i naerheden af byens tilbud, de
gode friarealer og lejlighedernes
varierende storrelse.

Udfordringerne for en bebyggelse
som Gyldenrisparken bestar iszer i at
rette op pa den nedslidte tilstand.
Boligkvaliteten er generel for lav, og
de smé boliger er ikke tilstraekkeligt
attraktive. Endvidere er institutioner-
ne foraeldede og friarealerne traenger
til opgradering.




KAMHUSENE

2500 Valby.
Lejerbo,

afdeling 072-0
Opfarelsesdr:1965.
Antal boliger: 156

Kamhusene har et andet af 1960%r-
nes stilmaessige typiske udtryk.
Bebyggelsen er opfort af rede
mursten i en meget beskeden og
enkel byggestil med franske altaner
som eneste luksus. Kamhusenes
gode friarealer og beliggenheden taet
ved byen er en attraktion.

Den meget beskedne fremtoning og
de sma lejligheder tilskynder til, at
Kamhusene renoveres sa boligerne
lever op til levevis i det nye drtusinde.
Genopretning af bygningerne,
opgradering af friarealerne og en
forbedret tilgaengelighed for gangbe-
sveerede vil veere udfordringerne for
at gare boligerne i Kamhusene
tidssvarende, ligesom en udvidelse af
boligudbudet er ngdvendig.

VARBERGPARKEN

6100 Haderslev.

Haderslev AndelsBoligforening,
afdeling 24-29
Opfarelsesdr:1972 -1978.

Antal boliger: 548

Varbergparken har en raekke elemen-
ter, der er karakteristiske for mange af
1970'%ernes boligbebyggelser;
bebyggelsens store omfang, det
rationelle elementbyggeri, de
blandende bygningstyper i form af
hajhus, boligblokke og raekkehuse, og
den gode variation af boligtyper og
-stgrrelser. De udstrakte grgnne
omrader mellem boligblokkene er en
stor kvalitet.

For bebyggelser som Varbergparken
er udfordringerne af bade arkitekto-
nisk og social karakter. Bebyggelsen
erisoleret i forhold til det omgivende
samfund og har et darligt image pga.
store sociale problemer. De starste
udfordringer ligger i at give bebyg-
gelsen en steerk og fornyet identitet
samt en bedre sammenhaeng med
den omgivende by. Desuden er en
fysisk genopretning af boligerne, der
er nedslidte og utidssvarende,
nedvendig. En forbedring af aktivi-
tetsmulighederne samt et tryggere
og mere indbydende miljg er
pakraevet.

SKELAGERGARDENE

9000 Aalborg.

Hasseris Boligselskab,
afdeling 6
Opfarelsescr:1974 - 1978.
Antal boliger: 462

Skelagergdrdene er karakteristisk for
perioden, da bebyggelsen har et
relativt stort omfang og er opfert som
betonelementbyggeri. Bebyggelsen
bestdr af treetages huse omkring
lukkede gardmiljger, hvilket er atypisk
for periodens byggerier. De store
abne friarealer rundt om gérdene og
beliggenheden i Aalborg bys udkant,
med udsigt og naerhed til naturen, er
en attraktion. Boligerne er i det store
hele velindrettede og kan betegnes
som tidssvarende

Udfordringerne for en bebyggelse
som Skelagergdrdene er i seerlig grad
den staerke nedslidning, der sammen
med ghettoiseringen er med til at
give bebyggelsen et darligt omdem-
me. Bebyggelsen rummer et stort
antal 1-veerelses lejligheder, der ikke
er attraktive og medvirker til, at
afdelingen har ringe s@gning. Dertil
kommer et stort behov for at forbed-
re tilgeengeligheden for gangbesvae-
rede.
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Placering:

2700 Brgnshgj.

Tingbjerg ligger i Brenshgj nord for
Kobenhavn, taet pa Utterslev Mose

og Vestvolden.

Boligselskab:
Opforelsesar:
Antal boliger:

Boligtyper:

KAB /FSB
1957-71
2.229 stk.

228 stk.
417 stk.
1.130 stk.
452 stk.

1 stk.

1 stk.

TINGBJERG I-V - UDFORDRINGER

Beskrivelse

Langs de krumme gadeforlab fejer de
gedigne bygninger sig smukt ind i
det kuperede terraen, og imellem
husene er der masser af lys og lufti
de store grenne haverum. Man tror
det ikke: Dette er hovedstadens
stgrste ghetto.

Tingbjerg I-V ligger som en isoleret
og sluttet enhed i den nordvestlige
del af Kebenhavns Kommune, i
smukke naturomgivelser ved Utter-
slev Mose. Omradet er planlagt af
arkitekt Steen Eiler Rasmussen og
havearkitekt C. Th. Serensen, og det er
udformet som en helstebt 'by i byen’
med egen kirke, skole, butiksstrag og
et stort udbud af institutioner.
Bebyggelsen omfatter 2.229 boliger
og er opfert fra slutningen af
1950%rne til begyndelsen af

1970%erne. Bebyggelsen bestar hoved-
sageligt af 3 etagers huse, der alle er
bygget af gule mursten, men ogsa en
raekke institutionsbygninger i en
etage og et enkelt hgjhus.

P4 trods af Tingbjergs store kvaliteter,
star bebyggelsen overfor en raekke
udfordringer, der ma tages hand om,
hvis omradet skal udvikle sig til et
velfungerende og attraktivt boligom-
rade. | dag har bebyggelsen et darligt
omdgmme, der skyldes massive
sociale problemer; der er en hgj
koncentration af ressourcesvage
beboere og desuden en stor andel af
beboere af anden etnisk herkomst.
Derfor er der ivaerksat en helhedsori-
enteret indsats i Tingbjerg, som
omfatter en lang raekke sociale tiltag
og forbedringer af de fysiske rammer.
Malet er at bryde bydelens relative

Tingbjergs bygninger og udearealer har store potentialer.
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isolation og gere den sd attraktiv at
sl sig ned i, at beboersammensaet-
ningen kan blive mere baeredygtig, sa
omradet kan komme ud af sin
ghettotilstand og undga forslumning.

Identitet

Opbygningen og synliggarelsen af en
steerk, overordnet identitet er
afgerende, hvis omradets omdgmme
skal forbedres. ‘Ruten’som straekker
sig fra Lille torv ved hgjhuset til
Tingbjerg Kirke er indgangen til
bydelen og det dominerende
bymaessige traek i omradet. | dag er
‘Ruten’ preeget af det nedslidte miljg
omkring butikscenteret. Det er oplagt
at styrke dens karakter som det
samlende, identitetsskabende rum,
0g pa den made synliggere Ting-
bjergs kvaliteter — for omverdenen og
for bydelens egne beboere.

Friarealer

Samtidig er der behov for, at der
skabes rum for mindre, lokale
identiteter: overskuelige enheder,
hvor beboerne kan samles i lokale
feellesskaber, der kan skabe grobund
for et steerkt tilhgrsforhold og
engagement. Tingbjergs udstreekning
er stor, og variationen i bygningernes
udformning og udtryk er begraenset.
Mens det er bygningerne, der giver
bydelen den genkendelige karakter,
er detirummene mellem husene, der
kan skabes variation og plads til
forskellighed i bydelen. Uderummene
ber tilferes nye naturoplevelser,
aktivitetsmuligheder og mgdesteder
for alle omradets beboere. Gennem-
gdende skal bydelen vaere smukkere
og tryggere at feerdes i.

Boligudbud

Det er en udfordring at skabe nye
attraktive boligtilbud i omradet. | dag
er lejlighederne alt for ens i storrelse
og indretning, set i forhold til den
mangfoldighed af kulturer og
familiemenstre der er i bydelen.
Sterstedelen af boligerne er sdledes
pd 60-99 m?, og kan maske nok
tiltreekke unge barnefamilier, men vil
have sveert ved at fastholde dem,
efterhdanden som deres pladsbehov
vokser. Desuden ma Tingbjerg
ime@dekomme det voksende behov
for boliger til aktive seniorer. | dag er
det iseer behovet for en forbedring af
hajhusets boliger, der er pdtreengen-
de. Hertil kommer ‘Arkaderne’ der
udelukkende rummer utidssvarende
1 veerelses boliger, der har szerlig
svaert ved at tiltraekke ressourcesteer-
ke beboere.

Omrddet ved butikscentret er nedslidt.

Boligerne i Arkaderne er smd og utidssvarende.
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TINGBJERG I-V - TILTAG

Identitet

For at styrke Tingbjergs identitet
opgraderes 'Ruten; s& den bliver en
smukkere og mere imgdekommende
adgang til bydelen. 'Ruten’underde-
les i tre mindre byrum der far hver
deres karakter:

- 'Lille Torv'ved hgjhuset bliver
opgraderet med forbedrede parke-
ringsforhold og nye belaegninger.

- P4 torvet foran skolen og idraetsan-
legget indarbejdes der aktivitets-
plads for barn og unge.

- Pladsen ved centeret opgraderes
med nye belaegninger og opholds-
arealer, sa omradet bliver smukkere
og mere imgdekommende at g og
opholde sig pa.

- Fornyelsen af 'Ruten’ omfatter
anlaeggelse af cykelsti i begge

lllustrationer: SLA og Arkitema

retninger, fartdeempende foranstalt-
ninger og fodgaengerovergange.

Friarealer

Det foreslas, at friarealerne generelt
opgraderes ved at:

«Vejene flere steder i bebyggelsen
geres mere sikre for de blade
trafikanter.

- Skilte og oversigtstavler gares
ensartede for at styrke det feelles
arkitektoniske udtryk.

- Omradets gavl- og opholdspladser
geres hyggeligere, sd de indbyder til
ophold og giver bedre oversigtsfor-
hold for gdende, cyklister og bilister.
- Haverummene mellem husene
forbedres med udgangspunkt i
beboernes gnsker og de bevarings-
veerdige traek fra den oprindelige

Ideer til nye haverum.
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haveplan. Der skabes nye, forskellig-
artede muligheder for ophold og leg,
som fx mindre nyttehaver, grillplad-
ser, legepladser for starre bern og
pergolaer med duftende blomster.

- Der etableres bemandede legeplad-
ser til de mange bern, som star uden
for de etablerede fritidstilbud.

« Belysning pa gader, pladser og stier
forbedres, sa der bliver mere trygt at
feerdes efter markets frembrud.

Boligudbud

En bydel af Tingbjergs storrelse ma
kunne tilbyde boliger til familier,
unge, barnlgse og seniorer, der kan
lofte Tingbjerg til en steerk og
levende bydel.

- De sma og utidssvarende boliger i
Arkaderne lzegges sammen til stgrre

lllustration: WITRAZ arkitekter

Hajhusets altaner inddaekkes.



lejligheder p& mellem 40 og 114 m”. |
forbindelse med sammenlaegningen
forbedres lejlighedernes kvalitet med
abne kgkkener/alrum, nye badevae-
relser og fransk altan mod haverne i
alle lejligheder og trapper ned til
terraen, hvor det er muligt.

- Hajhusets lejligheder far forbedret
ventilation, og de eksisterende
altaner ombygges til uopvarmede,
glasinddaekkede udestuer, der giver
en markant forbedring af brugsvaer-
dien.

- Hojhuset far et nyt og smukkere
indgangsparti og belysningen i
svalegangene forbedres.

- Hojhuset udstyres med trappean-
leeg med lift og nye elevatorer, der
imgdekommer moderne tilgaengelig-
hedskrav.

lllustration: SLA og Arkitema

- Der skabes mulighed for at etablere
seniorbofaellesskaber i udvalgte
opgange. Boligerne indrettes og
udstyres, sa de passer til mdlgruppens
behov.

Resumé

Tingbjerg rummer store potentialer
med sin gode placering ved by og
naer grgnne omrader.
Bebyggelsens varierede boligudbud
forstaerkes ved at ombygge en
reekke sma boliger til nye, storre
familieboliger. Indeklimaet forbed-
res med gget ventilation af boliger
og forbedring. Hgjhusets altaner og
elevatorer forbedres. Friarealer
opgraderes med nye belaegninger
og belysning og individuelle tiltag i
de enkelte gardrum.

rl | i" 1 ] "'i- | I'. Ilé-'l

De sma lejligheder i Arkaderne sammenlaegges og moderniseres.
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Renoveringstiltag for Tingbjerg I-V.
Skennet investeringsbehov i kroner:

Arkitektonisk identitet
Udearealer
Trafikregulering
Kriminalitetsforebyggelse
Tilgeengelighedsforbedr.
Beboerfaciliteter
Klimaskaerm, tag, facade
Sammenlaegn./udvidelser

Indeklima, ventilation

Installationer VVS og EL

Energiforbedringer

Byggeskader

22,3 mio.
55,7 mio.
11,1 mio.
11,1 mio.
22,3 mio.
66,9 mio.
228,6 mio.
66,9 mio.
44,6 mio.
111,5 mio.
94,6 mio.

111,5 mio.

Samlet investeringsbehov: 847,1 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 380.000




Placering:

2300 Kebenhavn S

Gyldenrisparken ligger midt pa

Amager.

Boligselskab:
Opforelsesar:
Antal boliger:

Boligtyper:

Situationsplan:

Lejerbo
1965
522 stk.

171 stk.
102 stk.
124 stk.
124 stk.

1 stk.

GYLDENRISPARKEN — UDFORDRINGER

Beskrivelse

Gyldenrisparken ligger mellem
Amagerbrogade, Store Krog og
Gyldenrisvej i Sundby Syd, teet ved
Kgbenhavns centrum. Gyldenrispar-
ken har en god beliggenhed taet pa
indkgbsmuligheder, institutioner,
grenne omrader og transportforbin-
delser. Bebyggelsen bestar af 468
boliger fordelt pa 10 etageboliger
med flade tage og et hgjhus ud mod
Amagerbrogade. Blokkene bestar af
dels familieboliger p& ca. 90 m? og
dels af sma 1- og 1 Vs-veerelses
lejligheder. Lejlighederne er forholds-
vis rummelige, har store altaner og
adgang til grenne uderum. Desuden
huser boligomréadet plejehjem,
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institutioner og dagcenter.

Gyldenrisparken er et tidstypisk
montagebyggeri fra 1960%erne, opfert
i betonelementer og med store,
grenne friarealer. | hajhuset og i Store
Krog, hvor de sma lejligheder ligger,
er der elevatorer.

Gyldenrisparken er i sin helhed
meget nedslidt og institutionerne
utidssvarende. Men trods sine
skavanker har bebyggelsen rumlige,
funktionelle og arkitektoniske
kvaliteter, der bar bevares. Der er i de
senere dr gennemfort flere store
renoveringer i afdelingen, der ikke
alle har vist sig at vaere lige holdbare.

Bebyggelsen fremstdr monoton.



Boligudbud

Boligerne i Gyldenrisparken er af
varierende storrelse, men der er en
del sma 1-vaerelses lejligheder. Sma
lejligheder tiltraekker ofte samme
type beboere; unge pa overfgrsels-
indkomst, socialt udsatte etc. Mange
af de smé lejligheder kunne med
fordel lzegges sammen til starre
familieboliger.

Boligkvalitet

Generelt treenger boligerne til en
forbedring af kvaliteten for ogsa at
kunne tiltreekke mere ressourcestaer-
ke beboere. Det gaelder isaer forbed-
ring af lysforholdene samt en
opgradering af kekkener og badevae-

relser, sa de svarer til nutidige behov.

Friarealer

Gyldenrisparken byder pd gode, vide
udearealer. Fra boligerne er der fint
udsyn til det grenne omrade. Boliger i
stueetagen har desuden direkte
haveadgang. Friarealerne brydes og
skaeemmes dog noget af institutio-
nerne, der i dag er placeret i treeba-
rakker midt i omradet. Med de
enestdende friarealer er det oplagt
med forholdsvis enkle midler at skabe
en staerk gron identitet og endnu
bedre uderum. P4 den made kan de
danne ramme om fornyet aktivitet og
styrke feellesskab og identitetsfglelse
blandt beboerne.

lllustration: Tegnestuen Vandkunsten og WITRAZ arkitekter

Gyldenrisparken
1 Boliger
[ Institutioner, erhverv
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Identitet

En steerk identitet kraever, at tilbud-
dene svarer til nutidige krav til bolig
og aktivitetsmuligheder. Med virkeligt
gode friarealer, der kan bidrage
positivt til feellesskab blandt bebo-
erne, og en forbedring af boligerne
kan bebyggelsens identitet blive
styrket og forbedret.

Facaderne er nedslidte.



GYLDENRISPARKEN - TILTAG

Boligkvalitet

Folgende kvalitetslaft vil hgjne
boligkvaliteten for nuvaerende og
fremtidige beboere:

- Pa altansiden bliver der dbnet for
hjernerne, og der bliver pd den made
mulighed for at se ud over den gvrige
bebyggelse. Alle altanbrystninger
udskiftes med tonet glas, der giver
lethed i facadernes udtryk og mere
lys til boligerne.

- | familieboligerne tilfgres vindu-
espartier mod @st starre variation, fx i
form af sma karnapper og tilbage-
spring. P& den made opnas ogsa
mere lys til de bagvedliggende
veerelser og i seerdeleshed til kakke-
nerne.

- Kokkener og badevaerelser moderni-
seres i alle lejligheder.

- | Store Krog, der bestdr af 1- og 1 V2-
vaerelses lejligheder, sammenlagges
boliger, sa der opstar sterre variation i
boligudbuddet.

- Det tidligere plejehjem kan fx
omdannes til ungdomsboliger eller 2-
plans familieboliger med fritidshjem
og ungdomsklub i stueetagen.

Nybyggeri

Nye bygninger skal bl.a. udgere et
identitetsskabende element for hele
boligomradet. Et varieret udbud af
boliger med bade familieboliger og
plejecenter vil @ge bredden i beboer-
sammenszatningen. Andre forbedrin-
ger kan veere:

- Tagboliger i bebyggelsen kunne give
nye, speendende boligvarianter.

- Det nye plejecenter skal indeholde

lllustrationer: Tegnestuen Vandkunsten og WITRAZ arkitekter

Nye vinduespartier giver mere lys i boligerne.
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en serie granne, intime og beskyttede
gardrum, hvor hele bebyggelsens
beboere kan mades pa tveers af alder
og tilknytningsforhold.

- En ny daginstitution erstatter den
gamle institution, der har til huse i en
baraklignende bygning.

Der serges for kig og gennemsigtig-
hed i hele nybyggeriet og der
etableres portdbninger som giver
visuel og konkret kontakt mellem de
forskellige dele af bebyggelsen.

Friarealer

Med enkle greb kan bebyggelsen fa
en helt ny og grennere identitet. Den
lidt stive opdeling mellem haver,
graespleener, skraenter og hédrde
belzegninger, der i dag praeger
rummene mellem boligblokkene,

Nye plejeboliger og opgraderede friarealer



oplgses:

- Der skabes et mere organisk forlgb
af fliser, grus og lave graesskraninger.
Der bliver pd denne mdde nye
muligheder for ophold og forskellige
aktiviteter, og alle uderum bindes
sammen fra syd til nord.

Identitet

Til at forsteerke Gyldenrisparkens nye
identitet foresl3s folgende:

- Pladsen foran centerbygningen ved
hejhuset far en langt mere central
rolle som medested og til aktivitet.
Den bliver dermed en naturlig
forbindelse mellem Gyldenrisparken
og de omkringliggende bykvarterer.
Inde i bebyggelsen skabes der
sammenhang mellem plads, boliger,
institutioner og friarealer.

- Med etablering af et nyt plejecenter
kan Gyldenrisparkens identitet i hele
lokalomradet styrkes.

Resumé

Bebyggelsen er tidstypisk og har
steerke arkitektoniske og planmaes-
sige traek, som ber bevares. Der er
behov for en omfattende renove-
ring af klimaskaerme, betonkon-
struktion. Hertil kommer nye og
storre altaner. En del af 1 og 1 %2
rums boligerne sammenlzaegges til
familieboliger. Friarealerne opgra-
deres og behandles, sa der skabes
et bedre mulighed for ophold, leg
og andre aktiviteter.

Bebyggelsens identitet forstaerkes
samtidig med nye plejeboliger,
institutioner og en faelles ankomst-
plads mod Amagerbrogade.

lllustration: Tegnestuen Vandkunsten og WITRAZ arkitekter

Pladsen ved hgjhuset bliver et nyt madested i byen.
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Renoveringstiltag for
Gyldenrisparken.

Skennet investeringsbehov i kroner:

Arkitektonisk identitet

Udearealer

Trafikregulering

Kriminalitetsforebyggelse
Klimaskaerm, tag, facade
Sammenlaegn./udvidelser
Altaner

Badevaerelser

Indeklima, ventilation
Installationer VVS og EL
Energiforbedringer

Byggeskader

4,8 mio.
16,7 mio.
2,4 mio.
2,4 mio.
21,6 mio.
30,0 mio.
7,4 mio.
23,9 mio.
9,5 mio.
38,2 mio.
23,8 mio.

103,8 mio.

Samlet investeringsbehov: 284,5 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 596.000

Andre tiltag:

Nybyggeri:

120,0 mio.




Placering: 2500 Valby
Kamhusene ligger i Valby, neer
Hvidovre Station.

Boligselskab:
Opforelsesar:
Antal boliger:

Lejerbo
1965
156 stk.

Boligtyper:

Situationsplan:
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KAMHUSENE — UDFORDRINGER

Beskrivelse

Kamhusene i Valby er opfart i 1966,
og har en god beliggenhed naer
Vigerslevvej, Hvidovre Stationscenter
og Hvidovre Station. Bebyggelsespla-
nen er funktionel, og de grgnne
arealer imellem blokkene er af en
rimelig stgrrelse. De 156 forholdsvist
sma lejligheder fordeler sig pa 5
blokke i 4 etager. Husene er opfart i
rede tegl med et enkelt facadeudtryk,
og den eneste luksus er de vestvend-
te franske altaner, hvor der er udsigt
over de grgnne omrader. Der er tale
om et beskedent byggeri, der
treenger til en opdatering til nutidig
levevis og en bedre udnyttelse af
udearealerne.

Boligudbud

Bebyggelsen bestdr af overvejende
sma boliger, og der savnes stgrre
boliger til barnefamilier. Desuden
lever indretningen af boligerne ikke
op til nutidige krav. Kamhusene har i
dag darlige tilgeengelighedsforhold
for gangbesvaerede. En forbedring til
moderne standarder er absolut
nedvendig, hvis Kamhusene skal
kunne tilbyde boliger til fx seniorer.

Boligkvalitet

Boligerne i Kamhusene er smad og
kompakte med utidssvarende
kokkener og badevaerelser, der ligger
isoleret i forhold til resten af boligen.
Hertil kommer, at lejlighederne ikke
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Ankomstvej og parkering.



er gennemlyste.

Som helhed fremstar bebyggelsen
karakterlgs med manglende variation
i facader og uderum.

Hvis bebyggelsen fremover skal veere
attraktiv, er det nedvendigt at bringe
boligerne frem til nutidige standarder,
med bedre dagslys, dbenhed og
moderniserede kokkener og badevae-
relser. Det arkitektoniske udtryk og
kvaliteten af uderummene bar
hajnes, s bebyggelsen som helhed
fremstdr mere attraktiv udadtil.

Genopretning

Udover en forbedret boligkvalitet har
Kamhusene ogsa et stort behov for
fysisk genopretning. Taget er nedslidt,

og efterisolering samt ny tagbelaeg-
ning er pakraevet. Desuden ber
facademurveerket omfuges, og
tagnedleb og sélbaenke ber reno-
veres. Samtlige faldstammer skal
udskiftes, og terrazzogulvene i
badeveerelserne har revner og er
utaette, og de ma fornyes som et led i
forbedringen af badeveerelserne.

Friarealer

For mange er det en stor ekstra
kvalitet til boligen, at kunne komme
ud i det fri, enten ved altaner, grenne
friarealer eller gardrum. I byomrader
er dette seerlig vigtigt, ndr man
foretager sit boligvalg. Kamhusene
har et godt potentiale for frodige og

rekreative uderum, men de forholds-
maessigt rigelige friarealer udnyttes
ikke optimalt. I bebyggelsens nordlige
ende er der indrettet legeplads og
boldbur, men der savnes aktivi-
tetsmuligheder for de voksne
beboere, og en stgrre variation i
beplantninger og indretning kunne
gore uderummene mere indbydende
0g attraktive at opholde sig i.

Facaderne mangler variation.
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Friarealerne udnyttes ikke optimalt.



KAMHUSENE - TILTAG

Boligudbud

Kamhusenes friarealer er store nok til
at rumme supplerende byggeri - og
bebyggelsen vil have gavn af en
stgrre bredde i boligudbuddet, og
nybyggeri kan blive et arkitektonisk
tilskud til bebyggelsen:

- | forbindelse med en forestdende
tagudskiftning opfaeres 4 store
gennemlyste tagboliger pa hver
boligblok (i alt 20 stk.). Lejlighederne
indrettes sa de er egnede til familier.
- | forbindelse med opfarelsen af
tagboligerne etableres elevatorer.
Elevatorerne kan bade betjene de
eksisterende boliger og de nye
tagboliger, sa behovet for bedre
tilgeengelighed for gangbesvaerede
imgdekommes.

- Sammenlagning og ombygning af

de smad boliger i gavlene skaber
yderligere variation i boligudbuddet.
- Syd for adgangsvejen foreslds at der
opferes 7 nye gardhavehuse i 2
etager. Nyt byggeri pd dette sted vil
skabe liv i denne del af omradet og
kunne veere et arkitektonisk tilskud til
bebyggelsen.

Boligkvalitet

For at forbedre boligkvaliteten i de
eksisterende boliger foreslas det, at
lejlighedernes indretning genteenkes:
- Kgkkenerne dbnes mod boligens
opholdsrum sé lejlighederne opleves
som mere rummelige.

- | badevaerelserne udskiftes faldstam-
merne og de revnede terrazzogulve
erstattes med klinker. | forbindelse
med den ngdvendige renovering

geres indretningen mere tidssvaren-
de og der skiftes til vandbesparende
installationer.

- Nye altaner rettet mod vest mod de
grenne rum mellem husene gger
boligernes herlighedsveerdi og
medvirker til at give liv i de feelles
uderum. Altanerne skaber en stgrre
variation i facadernes udtryk og
udferes af materialer (tree og stal), der
skaber sammenhaeng til de nye
gardhavehuse og tagboliger.

- Indgangspartierne overdaekkes og
markeres med ny belaegning og
forbedret belysning.

Friarealer

Det foreslas, at de grenne rum
mellem husene nyindrettes:

- Aktivitetsstriben, der er placeret

Situationsplan: mod syd kan der opfares et feelleshus og 7 gdrdhaveh

64

- = i

use.



mod nord, opgraderes med ny
beplantning, belzegninger, belysning
og udvidede aktivitetsmuligheder.

-1 de grenne mellemrum skabes der
mindre, intime oaser til ophold og
aktiviteter med varierende beplant-
ning og indretning.

- Som supplement til de fzelles
uderum, forslds det, at der etableres
et feelleshus med faciliteter il
beboere, afdelingsbestyrelse og
ejendomspersonale. Dette placeres
pa det uudnyttede areal mod syd, i
forleengelse af de nye gardhavehuse.
- Det foreslas at lave fartregulerende
foranstaltninger pd adgangsvejen i
form af belaegningsskift, der danner
‘broer’mellem de ny gdrdhavehuse
og de granne arealer. | forbindelse
med det ny faelleshus indrettes en

plads, hvor feerdsel foregdr pa
fodgaengernes praemisser.

Resumé

Bebyggelsen har i forhold til sit
opferelsestidspunkt mange sma
boliger. Dette giver behov for
sammenlzaegning af de mindste
lejligheder. Etablering af nye, storre
familieboliger som elevatorbetjente
tagboliger og gardhavehuse kan
yderligere udvide boligudbudet.
Der er behov for renovering af
klimaskaerme og badeveerelser. Pa
arealet mellem blokkene forbedres
mulighederne for ophold og leg.
Aktivitetsstriben mod nord opgra-
deres ligeledes.

Tagboliger og nybyggeri er et tilskud til det samlede arkitektoniske udtryk.
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Renoveringstiltag for Kamhusene.
Skennet investeringsbehov i kroner:

Miljeforbedringer, uderum

Stojdeempende foranstaltn.

Kriminalitetsforebyggelse
Elevatorbetjening
Beboerfaciliteter

Klimaskaerm, tag, facade

Sammenlaegn./udvidelser

Altaner

Badevaerelser
Installationer VVS og EL
Energiforbedringer

Byggeskader

2,7 mio.
1,5 mio.
0,2 mio.
7,0 mio.
4,8 mio.
7,2 mio.
2,0 mio.
12,5 mio.
7,8 mio.
4,7 mio.
3,1 mio.

1,5 mio.

Samlet investeringsbehov: 55,0 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 353.000

Andre tiltag:
Tagboliger

Nybyggeri

30,0 mio.

14,0 mio.




Placering: 6100 Haderslev
Varbergparken ligger hgjt med
udsigt over fjorden og Haderslev.

Haderslev

Andels Boligforening
1972-1978

543 stk.

Boligselskab:

Opforelsesar:
Antal boliger:

Boligtyper:

24 stk.
213 stk.
182 stk.
105 stk.

19 stk.

Situationsplan:

l

VARBERGPARKEN — UDFORDRINGER

Beskrivelse

Varbergparken ligger smukt placeret
pa et hgjdedrag med udsigt over
Haderslev og florden. Boligomradet
afgraenses af Christian d. X's Vej,
Aastrupvej, Kongevej og Varbergvej
og ligger pa én gang teet pa bykernen,
havnen og landskabet ved byens kant.
Bebyggelsen rummer 543 boliger og
ca.1.200 beboere, hvilket er et relativt
stort antal i en middelstor by som
Haderslev. Bebyggelsen bestar af
ungdomsboliger og lejligheder i
forskellige starrelser fordelt i blokke pa
3-4 etager samt et hgjhus pa 11
etager. Hertil kommer raekkehuse i
den nordlige ende af bebyggelsen.

Varbergparken har en raekke elemen-
ter, der er karakteristiske for mange af
samtidens boligbebyggelser: bebyg-
gelsens store omfang, det rationelle
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elementbyggeri, hgjhuset og de
udstrakte grenne omrader mellem
boligblokkene. De lange, dybe
huskroppe skaber en markant
opdeling i en for- og bagside:
Omréderne i forbindelse med
parkeringsarealerne er mindre
attraktive med triste indgangspartier
og 'tilknappede’facader, hvorimod
siden mod de granne rum er let og
aben med store vinduesarealer og
altaner orienteret mod solen og den
smukke udsigt.

Identitet

Desveerre er Varbergparken i dag
praeget af store sociale problemer, der
har givet den et darligt omdgmme.
En socialt skaev beboersammenszet-
ning har vanskeliggjort integrationen
af de mange indvandrere og flygt-
ninge der bor i omradet. Den

Varbergparken



negative, selvforstaerkende udvikling
har resulteret i social udstedning,
kriminalitet, utryghed og fraflytning af
ressourcesteerke beboere. Udlejnings-
vanskeligheder undergraver afdelin-
gernes gkonomi og forhindrer de
nadvendige, langsigtede forbedrin-
ger af boliger og uderum.

Hvis udviklingen skal vendes, er det
nedvendigt at genoprette den sociale
balance. Derfor er der igangsat en
helhedsorienteret indsats, der skal
rette op pa problemerne. Indsatsen
omfatter bade boligsociale og
kriminalpraeventive tiltag og en
styrkelse af bebyggelsen image.
Forbedringer af de fysiske rammer
skal understgtte de mange tiltag.

Boligkvalitet
Boligudbudet i Varbergparken er
forholdsvist bredt, hvad angar

lejlighedsstarrelser. Derfor er det i
seerlig grad en forbedring af boliger-
nes kvalitet, man ma fokusere pgd, hvis
Varbergparken skal blive konkurren-
cedygtig pa boligmarkedet. | dag er
der vanskeligheder med at udleje en
del af lejlighederne, fordi der er et
misforhold mellem huslejeniveau og
boligkvalitet. Boligerne i Varbergpar-
ken fremstar i dag som slidte og umo-
derne. En renovering af bade kokke-
ner og badeveerelser, samt
udskiftning af VVS- og el-installationer
er steerkt tiltreengt. Lejlighederne er
gennemlyste, men pd grund af den
store husdybde pa 17,5 m. forekom-
mer rummene i den inderste del af
boligen meget marke. Tilgeengelig-
heden for gangbesvarede bar
forbedres i hele bebyggelsen. P&
nuveaerende tidspunkt er det kun
hojhuset, der har elevator.

Friarealer

Friarealerne domineres af udstrakte
plaener og store treeer. Bebyggelsens
parklignende karakter og de store
terreenforskelle er kvaliteter der bar
styrkes. | dag er der legepladser til de
mindre bgrn fordelt i bebyggelsen,
men aktivitetsmulighederne bar udvi-
des sd de i hgjere grad ogsa omfatter
tilbud til unge og aeldre. Friarealernes
stgrrelse giver mulighed for at
etablere faciliteter, der ikke blot er til
gavn for parkens beboere, men kan
vaere en attraktion for hele omradet.

Endelig er forbindelsen til resten af
byen darlig, idet Varbergvej er den
eneste tilkarselsvej. Bebyggelsen vil
kunne nyde godt af at blive knyttet
bedre sammen med resten af byen
via bedre tilkgrselsforhold og et
udbygget stisystem.

Triste indgangspartier og slidte facader.

Omrddet mangler aktivitetstilbud.
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Friarealernes potentiale bar udnyttes.



VARBERGPARKEN - TILTAG

Identitet

Det foreslds at der skabes nye, gode
faciliteter, som kan styrke faellesskabet
og identiteten i bebyggelsen.
Samtidig dbnes bebyggelsen mod
omverdenen og dens image forbed-
res:

- Centralt i bebyggelsen opfares et
nyt bydelshus med et steerkt arkitek-
tonisk udtryk. Et multianvendeligt og
aktivt hus for alle aldersgrupper, der
kan blive et godt omdrejningspunkt
for det sociale liv i bebyggelsen. Det
kan desuden tiltreekke besggende
udefra, s& huset ogsa bliver et
forbindelsesled til den omkringlig-
gende by.

« Hojhuset kan blive et vartegn for
Varbergparken. Fx kan der fremvises
billeder eller lysavis pa gavlen som
markering af seerlige aktiviteter i

lllustrationer: C.F. Maller

Facaderne renoveres gennemgribende.

bebyggelsen.

- For at tilfere omradet yderligere liv
abnes mulighed for at opfere nye
butiksarealer i tilknytning til den
eksisterende centerbygning. Endvi-
dere kan tomme lejligheder ommaer-
kes til erhvervslejemal til serviceer-
hvery, kontorfaciliteter eller lignende.

Boligkvalitet

For at forbedre boligkvaliteten ber
der foretages en raekke forbedringer:
- De eksisterende lejligheder reno-
veres med nye installationer, nyt
kokken og bad i en del af boligerne.
- Facaderne far ny bekleedning af en
hojere teknisk og arkitektonisk
kvalitet.

- Der etableres elevatorer i forbindelse
med trappeopgange.

« En del af den eksisterende boligbe-

byggelse omdannes til dagcenter og
70 boliger for senildemente. Dels kan
man imgdekomme det behov der er i
kommunen for boliger af denne type,
dels kan centeret skabe tiltreengte
arbejdspladser i omradet.

- Hvis der pd leengere sigt bliver basis
for flere boliger, er der mulighed for at
etablere tagboliger pa den eksiste-
rende bebyggelse.

- Eventuelt kan der bygges byhuse i
1% plan langs Kongevej. Herved
forbindes Varbergparken bedre til de
omkringliggende byomrader, og
Kongevej vil fa karakter af bygade
med bebyggelse pa begge sider.
Boligerne vil give mulighed for at
kunne tiltreekke andre typer af
beboere, sa beboersammensaetnin-
gen bliver bredere og socialt bedre
afbalanceret.
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Friarealer

Det sammenhangende parkomrade
med karakterfulde traeer og dramati-
ske skift i terreenet ber udnyttes. Ved
en opgradering af friarealerne laegges
der vaegt pa at skabe trygge og
indbydende uderum:

- Der skabes starre dbenhed i
uderummene, ved at taet bevoksning
ryddes sa pleenerne friholdes og der
gives mulighed for udsyn. De store,
karakterfulde traeer bevares.

- Der skabes nye muligheder for
ophold og aktiviteter for alle alders-
grupper, bl.a. ved etablering af torve,
dyrkningshaver, en idraetslegeplads,
sansehaver og et vaeksthus med cafe.
- Der anlaegges stier der bade giver
en god sammenhang internt i
bebyggelsen og skaber bedre
forbindelser til den omgivende by.

o b
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Plan: der skabes nye tilbud i uderummene.

Stinettet understottes af belysning sa
der bliver trygt at faerdes om aftenen.

Resumé

Varbergparken er kendetegnet ved
at sit store omfang, de nedslidte
bygninger og de omfattende sociale
problemer i omradet. En helhedsori-
enteret indsats skal hgjne kvaliteten
af boliger og bygninger med
opgradering af kekkener og
badeveerelser og nye facader.
Boligudbudet udvides, bl.a. med
plejeboliger. Bebyggelsens sociale
rammer og identitet forbedres med
nye tilbud pa friarealerne og et
bydelshus. Derved far Varbergpar-
ken mulighed for at blive et godt og
konkurrencedygtigt boligtilbud.

lllustrationer: C.F. Maller
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Renoveringstiltag for Varbergparken.
Skennet investeringsbehov i kroner:

Arkitektonisk identitet 5,4 mio.
Udearealer 19,0 mio.
Trafikbelastninger 2,7 mio.
Kriminalitetsforebyggelse 2,7 mio.
Elevatorbetjening 21,6 mio.
Tilgeengelighedsforbedr. 1,4 mio.
Beboerfaciliteter 8,2 mio.
Klimaskaerm, tag, facade 81,5 mio.
Sammenlaegn./udvidelser 15,4 mio.
Badeveerelser 5,9 mio.
Kokkener 4,0 mio.
Indeklima, ventilation 10,9 mio.
Installationer VVS og EL 21,7 mio.

10,9 mio.

Energiforbedringer

Byggeskader 5,4 mio.

Samlet investeringsbehov: 216,7 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 399.000
Andre tiltag:
Tagboliger 28,8 mio

Erhverv 30,0 mio




Placering: 9000 Aalborg
Skelagergardene ligger i det
attraktive omrade Hasseris i den
nordlige del af Aalborg.

Boligselskab:
Opforelsesar:
Antal boliger:

Hasseris Boligselskab
1974 -1978
463 stk.

Boligtyper:

138 stk.
55 stk.
79 stk.

150 stk.
19 stk.
22 stk.

SKELAGERGARDENE - UDFORDRINGER

Beskrivelse

Hasseris Boligselskabs afdeling 6 er
opfert i starten af 1970'erne. Bebyg-
gelsen erisin lokale sammenhang en
stor og markant bebyggelse med 463
almene boliger. Bebyggelsen bestar af
24 3-etagers bygninger, der indram-
mer i alt 6 gardmiljger. Atypisk for
periodens byggeri er gardrummene
lukkede, men udenom er der store
abne friarealer. Beliggenheden er
attraktiv i en bydel i udkanten af
Aalborg by, med udsigt og naerhed til
naturen. Dette er kvaliteter, som kan
udvikles.

Der er mange almene boliger i
bydelen, men der er store forskelle pa
afdelingerne. Hvor de teet-lave bebyg-
gelser generelt er i en god stand og

Foto: Kjaer og Richter

velfungerende, er Skelagergardene
kendetegnede ved fysisk nedslidning
og sociale problemer. Det er vanske-
ligt at udleje nogle af boligerne,
hvilket tyder pa image-problemer.
Derfor star Skelagergardene nu
overfor en stgrre fysisk genopretning,
der folges af et bredt spektrum af
boligsociale initiativer. Lasningerne er
helhedsorienterede, s& de kan blive
langtidsholdbare.

Genopretning

Bebyggelsen er visse steder staerkt
nedslidt og kraever en ekstraordinaer
renovering af iseer klimaskaermen -
dvs. facadeelementer, tag, vinduer o.
lign. Endvidere treenger friarealerne til
at blive genoprettet.

Skelagergdrdenes naturskanne beliggenhed udnyttes ikke.
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Boligudbud

Afdelingen har et godt udbud af
familieboliger pa op til 125 m”.
Generelt er boligerne gode og
velindrettede med altaner til 2 sider.
Til gengzeld udger det relativt store
antal af sma, utidssvarende 1-
rumsboliger et problem.

Tilgeengelighed

Afdelingen mangler i udstrakt grad
tilgaengelige boliger, idet der er
terreenspring i bebyggelsens gardan-
laeg, og der mangler elevatorbetje-
ning til lejlighederne.

Et forbedret boligtilbud til seniorer er
en ngdvendighed, set i lyset af de
voksende aldredrgange. Derudover
er det gnskeligt, at omradets beboere
kan blive boende, nar de bliver aldre,

ligesom gode seniorboliger giver
boligomradet mulighed for at
tiltraekke nye, ressourcestaerke
beboere, der kan bidrage til de
sociale aktiviteter og netveerk i
bebyggelsen.

Friarealer

Afdelingen har et velfungerende
feelleshus, men generelt kan tilbud-
dene til specielt bern og unge
forbedres, iszer med et mere spaen-
dende udemiljg. Gardanlaeggene er
maorke og nedslidte og appellerer ikke
til ophold og aktiviteter, som ellers
ville kunne bidrage til at styrke
samhgrigheden mellem beboerne.
Bebyggelsen virker lukket udadtil i
forhold til nabobebyggelser og
landskab, og potentialet i den

"

Gdrdrummene er trange.

71

naturnaere beliggenhed bliver ikke
udnyttet godt nok.

Identitet

Selvom Skelagergardene maske kan
beskrives som en ‘ghetto; opfatter
beboerne det generelt som et godt
sted at bo. Derimod er afdelingens
image udadtil ikke specielt godt, og
dette gor det sveert at tiltraeekke og
fastholde staerke beboere. Bredden i
beboersammenszetningen - og
dermed den sociale baeredygtighed —
risikerer at ga tabt. Der er flere arsager
til afdelingens blakkede image, iseer
de slidte bygninger efterlader et lidt
trist indtryk. Hertil kommer, at de
fysiske og sociale forbindelser til det
omgivende kvarter og resten af byen
ikke er staerke nok.

Facaderne er slidte.



SKELAGERGARDENE - TILTAG

Genopretning

Med en sd omfattende renovering
som Skelagergarden star overfor, er
det vigtigt at fastholde de kvaliteter
og det potentiale, som byggeriet
rummer. Bebyggelsen kreever dog
omfattende renovering for at opfylde
kravene til nutidig boligstandard.
Renoveringen omfatter:

- Renovering af boligblokkenes ydre
bygningsdele (betonelementer,
treebeklzedninger, vinduer, yderdgre
og tage) der er i darlig stand.

- Udskiftning af VVS- og elinstallatio-
ner.

- Renovering af stier og opholdsarea-
ler, der er meget nedslidte.

lllustrationer: Kjaer & Richter A/S

Boligudbud

For at forbedre boligudbudet foreslas
det, at de mange sma utidssvarende
lejligheder sammenlaegges til store,
familieegnede boliger.

Tilgeengelighed

Tilgaengeligheden for gangbesvae-
rede forbedres markant ved at
etablere elevatorbetjening i alle vest-
og sydvendte blokke.

- Opgangsrummet udvides ved at
inddrage det eksisterende barne-
vognsrum — herved skabes en lys og
adgangsvenlig lobby, og der bliver
plads til at etablere en elevator

- Gardterraenet haeves i forbindelse
med indgangspartiet for at skaffe

niveaufri adgang — alternativt
optages niveauspringet inde i
bygningen.

Friarealer

De indre gdrdrum gives et kvalitativt
loft, der gor dem til attraktive
opholdsrum og basis for feellesskabs-
folelse og godt naboskab:

- De 6 gardrum kan gives hver sin
selvstaendige identitet med en
seeregen indretning.

- De store omrader udenfor bebyg-
gelsen, der i dag kun er ekstensivt
udnyttet, udvikles som en del af den
samlede kvarterlgftsindsats i samar-
bejde med Aalborg kommune.

- Sammenhang mellem bebyggelsen
og landskabet mod syd skal styrkes,

Der etableres elevatorer i de opgange hvor det er muligt.
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ligesom sammenhzengen til nabobe-
byggelserne, s& afdelingen bliver
bedre integreret - landskabeligt og
bymaessigt.

Identitet

| en sd omfattende renovering som
den, Skelagergardene star overfor, er
det vigtigt at fastholde de kvaliteter
0g potentialer, som byggeriet
rummer:

- Bebyggelsens hovedarkitektur
bevares, men tilfgres en starre
gennemsigtighed og lethed i
udtrykket. Alle lette facadepartier
udskiftes. Med stgrre vinduespartier
0g nye, transparente altanbrystninger
far lejlighederne mere lys og en bedre
visuel kontakt til uderummene.

lllustration: Kjaer & Richter A/S

Ved renoveringen fdr facaderne et lettere udtryk.

Resumé

Den helt ngdvendige forbedring af
boligkvaliteten og tilgeengelighe-
den kan blive afsaettet for at
rekruttere nye, ressourcestaerke
beboere. Renoveringen og opgra-
deringen af facaderne vil styrke
Skelagergardenes arkitektoniske
kvalitet og give et mere positivt
indtryk af afdelingen. Forbedrede
friarealer og forbindelser til de
omgivende kvarterer vil have en
positiv effekt pa afdelingens image
som et boligomrade med gode
muligheder og et blomstrende
socialt liv.
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Renoveringstiltag for
Skelagergardene.

Skennet investeringsbehov i kroner:

Arkitektonisk identitet
Udearealer
Trafikbelastninger
Elevatorbetjening
Tilgeengelighedsforbedr.
Beboerfaciliteter
Klimaskaerm, tag, facade
Sammenlaegn./udvidelser
Installationer VVS og EL

Energiforbedringer

Byggeskader

4,6 mio.
16,2 mio.
2,3 mio.
138,9 mio.
4,6 mio.
6,9 mio.
69,5 mio.
27,6 mio.
18,5 mio.
9,3 mio.

4,6 mio.

Samlet investeringsbehov: 233,1 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 503.000




Laget By
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PERIODEN FRA 1975-2000

Introduktion til eksempler
Erfaringer fra de foregdende to artier
kom til udtryk i denne periode i form
af et mere spartansk byggeri med
vaegt pa energibesparelser og pa de
sociale strukturer i bebyggelserne,
som blev opfart i mindre enheder.
Det teet-lave byggeri fik ofte et
nostalgisk udtryk med forbillede i
gamle, danske kabstaeder, men man
eksperimenterede 0gsa forsigtigt
med postmoderne dekorationer.

Interessen for traditionerne i byer og
bygninger fik i 1984 et modspil i
Boligministeriets konkurrence om

etageboliger. Den medvirkede til en
renaessance for hgjere og mere
bymaessigt byggeri, der bl.a. viste sig i
Bygge-Bolig-Aret 1988 med boligud-
stillingen pa Blangstedgard ved
Odense.

| takt med byfornyelsen, der satte ind
i 1980°erne, er der i perioden opfert
en del boligbyggerier som 'infills; dvs.
mindre byhuse placeret pa ledige
grunde mellem eldre huse. Den store
udvandring til boliger uden for
byerne fra midten af 1900-tallet er
aflgst af en stigende interesse for
byboligen bade i renoverede zeldre
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ejendomme og i nye bymaessige
bebyggelser.

Den byggetekniske standard er
forbedret siden montagebyggeriets
storhedstid. Derfor er renoveringsbe-
hovet mindre akut i denne periodes
byggerier, men som noget nyt plages
nyere byggerier af problemer med
indeklimaet som falge af nye,
uprevede materialer, for teette
konstruktioner og store glaspartier.
Det ma forudses, at disse problemer
vil give anledning til renoveringer i
fremtiden.



Geografisk spredning af almene
boliger opfert 1975-2000 :

Kbh./Frb.
Fyn
Jylland
Sj./@erne

Antal almene boliger og de
skennede renoveringsomkostninger:

Teet- Iav 81 188
Pr|s 8 0 mia.
Etageboliger 82.613
Pris 14,5 mia.

Boliger opfart 1975 - 2000 i alt:

Antal 163.801
Samlet pris 22,5 mia.

LAGET BY

7100 Vejle.

AAB, Vejle,

afdeling 41 og 42
Opfarelsescr:1974 -84.
Antal boliger: 989

Laget By's kvaliteter er isaer den store
variation af boligtyper. Dette ses
mange andre steder i den almene
boligmasse fra denne periode, hvor
det er muligt at flytte til en ny bolig-
type indenfor samme naeromrade i
takt med, at ens behov aendrer sig.
Derudover ligger Laget by i et
naturskent omrade.

Pa trods af bebyggelsens kvaliteter
har Loget By et ddrligt image, der ma
aendres i en positiv retning. Det
darlige image haenger sammen med
den socialt skaeve beboersammen-
setning og Legets lidt isolerede
placering. Den stgrste udfordring er
at styrke tilbudene og feellesskabet i
bebyggelsen og skabe bedre
forbindelser til den omgivende by og
naturen. De triste uderum ma
desuden opgraderes og trygheden i
boligafdelingen forbedres.

GADEKARET

2635 Ishgj.

Vridslaselille Andelsboligforening,
afdeling 12

Opfarelsesar:1975 - 79.

Antal boliger: 674

Gadekaeret er valgt som eksempel,
fordi bebyggelsen er et godt eksem-
pel pd 70'ernes taet-lav bebyggelser,
der er opfert ud fra idealer om
feellesskab og 'kebstadmilj@.

Udfordringerne for Gadekaeret er isaer
behovet for en fysisk genopretning af
bygningerne og at skabe mere
nutidige, familieegnede boliger. Der
er i bebyggelsen en del sma hybler,
der ikke lever op til nutidige krav til
boliger. Desuden er der behov for en
opgradering af friarealerne, hvis
potentialet for faellesskab skal
udnyttes til fulde.

Gennemsnitlig pris per bolig: 137.000

Kilder: Landsbyggefonden
WITRAZ arkitekter
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KILDEMOSEN

5000 Odense V.

Odense Andelsboligforening,
afdeling 25
Opferelsesdr:1981 - 82.
Antal boliger: 204

Kildemosen er atypisk for periodens
byggerier ved at ligge centralt
placeret inde i byen. Beliggenheden
giver bebyggelsen mulighed for at
blive et attraktivt boligtiloud i en
bydel med stort udviklingspotentiale.
Bebyggelsen er karakteristisk for
perioden med sin store andel af
middelstore boliger og den rationelle
byggeskik.

Kildemosens boligudbud ma udvides
sa det tilgodeser beboere i alle
livsfaser. Desuden vil en opgradering
af friarealerne forbedre beboernes
mulighed for feellesskab og aktivite-
ter. Endvidere vil en styrket forbin-
delse til de omgivende bykvarterer
oge afdelingens attraktionsvaerdi.

HANDVARKERPARKEN

8270 Hajbjerg.

Hajbjerg Andelsboligforening,
afdeling 33

Opferelsesdr: 1981-82.

Antal boliger: 140

Handvaerkerparken er en typisk teet-
lav bebyggelse med et bredt boligud-
bud og en attraktiv landskabelig
beliggenhed. Handvaerkerparken er
en attraktiv og socialt velfungerende
bebyggelse. Det brede udbud af
boliger og de gode faciliteter sikrer en
afbalanceret beboersammensaetning

Udfordringerne for afdelingen bestar
hovedsagligt i at udbedre byggeska-
der pa klimaskaermen.

Herudover er der behov for at
friarealerne rummer tilbud til alle
aldersgrupper. Afdelingens grenne
profil skal fastholdes og styrkes.

Foto: Johnny Kristensen

AKACIEPARKEN

2500 Valby.
Lejerbo,

afdeling 463-0
Opfarelsesdr:1995.
Antal boliger: 394

Akacieparken er pd mange mader en
meansterbebyggelse: arkitekturen er

fin, og udbudet af boliger er bredt -

desuden er bebyggelsens beliggen-

hed attraktiv.

Akacieparken er valgt som eksempel
for atillustrere, at selv i byggeri af
nyere dato er der behov for at gare
en indsats. Udfordringen for Akaci-
eparken er de store sociale problemer
og ghettotilstande som belaster
boligafdelingens image. Der er behov
for fysiske rammer, der understatter
den boligsociale indsats. En udvidelse
0g opgradering af friarealerne og
forbedrede aktivitetstilbud til alle
bern og unge i bebyggelsen er staerkt
tiltreengt.
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Placering: 7100 Vejle
Laget By ligger i naturskenne
omgivelser ca. 4 km. syd for Vejle
centrum.

Boligselskab: Arbejdernes
Andelsboligforening
1974 - 1984

989 stk.

Opforelsesar:
Antal boliger:

Boligtyper:

113 stk.
432 stk.
364 stk.
75 stk.
5 stk.

LOGET BY - UDFORDRINGER

Beskrivelse

Laget By, hvor AAB's afdeling 41 og
42 ligger, udger en del af Sendermar-
ken ca. 4 km fra Vejle centrum. Laget
By ligger i smukke, rekreative omgi-
velser pa kanten af et stort naturom-
rdde. Bebyggelsen har et bredt udbud
af boligtyper, lige fra lejligheder i
etagebyggeri til eftertragtede
leengehuse, reekkehuse og atriumhuse.
Den store variation i boligmassen ger
det muligt at skifte boligtype inden
for neeromradet i takt med, at ens
behov endrer sig. Afdeling 41 i Laget
Hgj og Grannedalen er opfert i 1974-
1978 og omfatter i alt 418 boliger og
2 erhvervslejemal. Afdeling 42 i Laget
Dam og Laget Center er opfert i
1981-1984 og omfatter 571 boliger.

Til trods for disse styrker, er der samlet

set tale om et omradde med stigende
isolation fra lokalomrddet, mistrivsel,
utryghed og darligt image. Der sker i
stigende grad en social skaevvridning
af beboersammensztningen. Laget
By har 1.896 indbyggere, og billedet
domineres af marginaliserede
grupper som enlige forsergere,
arbejdslase og beboere med anden
etnisk baggrund. Afdelingerne har
problemer med at udleje boliger, og
den manglende huslejeindtaegt
belaster budgetterne. Stort set alle
midler bliver derfor anvendt til
lobende vedligeholdelse og udbed-
ring af haerveerk, mens langsigtede
tiltag bliver udskudt.

Det overordnede mal for Leget By er
at skabe et mere attraktivt, velfunge-
rende og trygt boligomrade, der er i

Gdrdrummet mellem etagehusene savner variation
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balance med den omgivende by. Hvis
beboernes forskellighed skal vendes
til en styrke, ma boliger og feellesarea-
ler vaere gode at leve og opholde sig i
for alle; barn, gamle, bevaegelses-
hammede og etniske minoriteter.

Boligkvalitet

Bade kvaliteten af boliger og udearea-
ler treenger til et lgft. Dels ber de
enkelte boliger indrettes, sa de
imgdekommer de forskellige behov,
der er hos beboerne. Behovet for et
kvalitetslaft geelder dog iseer bolig-
blokkenes ydre, der fremstar ensfor-
mige og uden seerlig arkitektonisk
detaljering. Den facaderenovering,
der blev foretaget i 1992-1993, har
ikke forbedret helhedsindtrykket.
Desuden virker sgjlegangen mod det
feelles gardrum trist og uden oplevel-

Facaderne er monotone.

ser. Den fungerer ikke efter hensigten,
primeert fordi der er begraensede
aktiviteter i stueetagen. | stedet er der
problemer med knallertkgrsel og uro
pa de lange lige streek. Opgangene er
nedslidte, og mange af dem har
darlige lysforhold, hvilket gar dem
utrygge at opholde sig i.

Uderum og feallesfaciliteter
Udearealerne virker ensformige og
mangler herlighedsvaerdi. Hvis de skal
imgdekomme nutidige krav om
individualitet og afspejle den
mangfoldighed, der er i beboersam-
mensatningen, skal der veere sterre
variation i tilbuddene og indretnin-
gen. Neerarealer omkring opgangene
er af meget varierende kvalitet.
Mange steder gar man fra opgangen
direkte ud i en gennemgangslinie,

Sajlegangene fungerer ikke efter hensigten.
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uden steder der er velegnede til at
gere ophold. De store friarealer indby-
der i begreenset omfang til ophold og
aktiviteter, da man opholder sig pa
store flader uden naerhed og intimi-
tet. Generelt mangler der ordentlige
fysiske rammer for idreet, sociale og
kulturelle aktiviteter i lokalomrddet.

Identitet

Hvis bebyggelsens darlige image (der
0gsa praeger beboernes selvopfat-
telse) skal forbedres, er det ngdven-
digt, at der bygges bro til det
omgivende samfund; i dag er der ikke
dialog eller feellesskab med de
nabokvartererne, som bestar af
parcelhusbebyggelser. Det potentiale,
der ligger i Lagets naturskenne
placering, bar udnyttes og formidles
som en del af en image-strategi.

Lagets kvaliteter skal synliggeres.



LOGET BY - TILTAG

Boligkvalitet

- Kgkkener og badeveaerelser foreslas
opgraderet, evt. som et individuelt
tilvalg. | forbindelse med en renove-
ring af kekkener og badevaerelser mv.
er det muligt at tage udgangspunkt i
seerlige ensker og behov. Fx vil en
visuel sammenhaeng mellem stue og
kokken i de boligtyper, der ikke
allerede har det, forage brugsglaeden.
- For at styrke bebyggelsens arkitekto-
niske fremtraeden og den tekniske
kvalitet af klimaskaermen foreslas det,
at facaderne isoleres og elementerne
udskiftes, hvor der er behov.

Boligudbud

P4 trods af, at boligudbuddet har en
stor bredde, ligger der et potentiale i
at samle beboere i interessefeellesska-
ber. Tanken er, at nar de sma feelles-
skaber far lov til at udvikle deres
seerkende og blomstre, vil de bidrage
positivt til det store feellesskab. Derfor
foreslas det at:

lllustration: Metopos by og landskabsdesign

- Beboerne grupperes, sa fx barnefa-
milier har 10 opgange i den ene ende
af bebyggelsen med faciliteter, der
passer til deres ansker, fx private
haver, feelleslokaler med legerum og
plads til bernefadselsdag, feelles
udearealer med legeplads, barne-
VOgNSrum osv.

- Andre steder i bebyggelsen kan der
eksempelvis etableres en ‘kunstnerko-
loni, et 'ungdomsfaellesskab’eller en
'seniorgruppe’.

- Lejligheder i de bergrte opgange
laegges sammen eller deles og
indrettes, sa de passer til behovene.

- De eksisterende blokbebyggelser
kan som et supplement udbygges
med 48 attraktive tagboliger.

Tilgeengelighed
Tilgaengeligheden forbedres for
gangbesvaerede, specielt i etagehu-
sene. P4 denne made bliver det
lettere for bebyggelsen at tiltraekke
og fastholde seniorer:

- Der etableres elevatorer til ca. 100
boliger. Pa lzengere sigt er det malet
at opna elevatorbetjening af halvde-
len af etageboligerne.

Feellesomrader

Feellesomrdaderne skal vaere oplevel-
sesrige tilbud til mange forskellige
beboergrupper:

- Uderummene udformes sa de
indbyder til og understotter forskel-
lige former for aktiviteter. Fx varierede
legemuligheder for barn, sma
afskaermede oaser eller spiseomrader
med udekgkkener.

- Omréderne kan udformes med
forskelligt vedligeholdelsesbehoy, fx
mindre ‘naturomrader, omrader til
'vild leg'og mere velplejede opholds-
arealer.

- | de grenne omrader teet pa blok-
kene etableres der private haver til
stuelejlighederne eller haver, der er
feelles for de enkelte opgange.

- Det langstrakte uderum mellem

Udearealerne skal afspejle mangfoldigheden i beboersdsammensaetningen.
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blokkene indrettes efter interessefael-
lesskaber og forskellige temaer.

- Der etableres et centralt beliggende
feelleshus pé ca. 600m?. Huset kan
danne ramme om kulturelle og
sociale aktiviteter og styrke faellesska-
bet i bebyggelsen. Desuden kan det
rumme arrangementer, der henven-
der sig til en bredere offentlighed.

Identitet

Bedre forbindelser til nabokvartererne
og de omgivende rekreative omrader
kan bidrage til at forbedre kendska-
bet til bebyggelsen, og dermed dens
omdgmme og identitet. Derfor
foreslas det at:

- Der etableres nye stiforbindelser fra
engdraget, der ender i Sendermarks-
skoven, til Hgjen skoven, hvor der i
dag mangler en tydelig forbindelse.
Leget By ligger som et oplagt
forbindelsesled mellem de to
naturomrader.

- Det eksisterende stinet forbedres og

lllustrationer: Metopos by og landskabsdesign

Neerarealer indrettet til barnefamiliers behov.

afmaerkes med genkendelige
elementer (som fx pa ‘margueritru-
ten’) og skilte med information om de
enkelte attraktioner.

« Der udformes et turistkort over
omradet med overordnede forbindel-
ser og steder af offentlig interesse.

Resumé

Leget By er karakteristisk ved sit
brede udvalg af boliger og sin
naturskenne beliggenhed. Hvis
disse kvaliteter skal omsaettes til et
styrket image og en mere afbalan-
ceret beboersammensaetning er det
nedvendigt, at bebyggelsen
gennemgar en omfattende opgra-
dering, der omfatter forbedringer af
facader og boliger. Tilgeengelighe-
den for gangbesveaerede forbedres
markant i etageboligerne. Friarea-
lerne opgraderes med udgangs-
punkt i den mangfoldige beboer-
sammensaetning, og forbindelserne
til de omgivende kvarterer styrkes.

Turistkort over Laget.
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Renoveringstiltag for Laget By.
Skennet investeringsbehov i kroner:

Arkitektonisk identitet

Udearealer

Kriminalitetsforebyggelse

Elevatorbetjening
Tilgengelighedsforbedr.
Beboerfaciliteter
Klimaskaerm, tag, facade
Sammenlaegninger / udv.
Badevaerelser

Kokkener

Energiforbedringer

9,9 mio.
34,6 mio.
2,0 mio.
15,0 mio.
2,5 mio.
9,9 mio.
49,4 mio.
10,0 mio.
62,6 mio.
31,4 mio.

10,4 mio.

Samlet investeringsbehov: 237,7 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 240.000




2635 Ishgj

Placering:

Gadekeeret ligger i Ishgj, teet pa
S-togstationen og bycentret.

Vridslgselille
Andelsboligforening
1975 -1979

674 stk.

Boligselskab:

Opforelsesar:
Antal boliger:

Boligtyper:

113 stk.
114 stk.
89 stk.
332 stk.
26 stk.

GADEKARET - UDFORDRINGER

Beskrivelse

Vridslgselille Andelsboligforening
afdeling 12, Gadekeeret, er opfort i
1976-79. Boligafdelingen er en raekke-
husbebyggelse i 1-3 etager opfort af
indfarvede betonelementer. Gadekae-
ret ligger centralt placeret i Ishaj med
kort afstand til bycenteret og S-tog-
stationen. Teet pa findes store rekrea-
tive omrader som Kege Bugt Strand-
park.

Gadekeeret har sit navn efter den lille
s i bebyggelsens midte. Bebyggelsen
har forbillede i et lidt nostalgisk ideal
om faellesskab og folkeliv i et idyllisk
kgbstadsmilje. Selvom Gadekzeret
lever op til idealet i sin overordnede
udformning, er der elementer i
boligerne og de falles uderum, der
bar behandles, hvis bebyggelsen skal
vaere attraktiv fremover.
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Behov for genopretning

De behov bebyggelsen har for
genopretning er karakteristiske for
elementbyggeri fra 70'erne; der er
problemer med fugt og skimmel i
nogle af boligerne. Facadeelemen-
terne er delvist nedbrudte og
misfarvede. Elementsamlinger, dare
og vinduer er utaette. Tagfod og
udendars traeveerk ved trappepartier
0g gavle skal renoveres.

Boligudbud

De 676 boliger er fra 1 til 3 etager.
Boligudbuddet er bredt, hvad angar
lejlighedernes starrelse og antallet af
rum; der er eksempelvis 5-rumsboli-
ger pd 121 m?, 3-rumsboliger p& 81-
93 m? og etveerelses hybler pa 28-34
m?. Det bliver stadig mere vanskeligt
at udleje de 113 hybler, da de er smd
efter nutidige standarder og desuden

Gadekeeret.



ikke har eget kgkken. Her udover har
bebyggelsen 5 disponible rum,
‘akvarierne’ Meningen med disse rum
var oprindeligt, at familier havde
mulighed for at udvide deres
boligareal, med et separat teenage-
veerelse eller lignende, men det eren
mulighed, der ikke benyttes.

Indretningen af de hgje, smalle
boligtyper passer ikke til nutidige
levemader. Isaer de 3-etagers boliger
er upraktisk indrettet med sma rum
og et meget stort areal, der anvendes
til de indvendige trapper. Hvis
Gadekeaeret skal tiltraekke flere
barnefamilier fremover, er det
ngdvendigt at endre nogle af disse
boligtyper. Desuden mangler
bebyggelsen boliger med niveaufri
adganag.

L — - e

Facadeelementerne er nedbrudte.

Boligkvalitet

Boligkvaliteten ber hgjnes - det
gaelder bdde i indretningen af
uderummene og i de enkelte boliger.
Gadekaeret er rig pa oplevelser med
de varierede forlgb af streeder,

pladser, porte, stier, og skiftende
bygningshgjder, men det skinner
igennem, at det industrialiserede byg-
geri pa dette stadie er ‘groft’ Fx
mangler facaderne relief og detaljer
og vinduesarealerne er sma. |
boligerne er kgkkener og badevaerel-
ser mange steder modne til en opgra-
dering til nutidig standard.

Friarealer

Som mange andre af periodens
forstadsbebyggelser har Gadekzeret
total trafikadskillelse, hvor fodgeen-
gere og cyklister feerdes pa stier
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adskilt fra biltrafikken. Gadekaerets
system af stier og straeder kobler sig
pa det kommunale stisystem via 6
tunneller. Parkeringsarealer ligger i
kanten af bebyggelsen.

Streederne er udformet til at danne
ramme om blomstrende faellesskab
og leg. Alligevel fungerer de ikke helt
efter hensigten, bl.a. fordi der
mangler en mellemzone i overgan-
gen mellem det private (boligen) og
det offentlige (streedet). Desuden er
bebyggelsens friarealer praeget af 30
ars slid. | de private haver er hegn og
skure forfaldne, ligesom belaegninger
pa stier og p-pladser er gdelagte.
Legearealerne er nedslidte og
treenger i hgj grad til en opgradering,
s& de bliver indbydende.

Streederne savner liv.



GADEKARET - TILTAG

Genopretning

Behovene for genopretning er
karakteristiske for byggerier fra den
tidlige del af denne periodes bygge-
rier:

- Ventilationen i boligerne forbedres
for at modvirke fugt og skimmel.

- Soklerne efterisoleres.

- Facadeelementer og elementfuger
afrenses og repareres.

- Traeveerk, vinduer og dere renoveres.
- Tagfod udskiftes.

Boligudbud

Det foreslas at boligudbuddet
suppleres med lejligheder der er
bedre indrettet efter nutidige behov.
Desuden nedlaegges en del af de sma
lejligheder der i dag er svaere at udleje:

2to-tre rums reekkehuse,

med indvendige
Type L elvsndige apper
4stk. Trumaca hhv 70 og 80 m2
34m2
Antal boliger af type L i bebyggelsen i
Antal boliger af typ Y99 udgave a
40 hybler i
ombyages tl al 12 hybler inddrages

21 nye boliger fra 34 til 100 m2 i
storrelse

= 8 nye boliger

- Boliger i 3 etager opdeles og
indrettes mere hensigtsmaessigt.

« De 5 disponible rum og de 50 hybler
inddrages til sterre og mere tidssva-
rende boliger.

« De resterende 63 hybler istandsaet-
tes, sa de kan blive mere attraktive
som fx ungdomsboliger, der herefter
far eget kakken.

+ Blandt de nye boligtyper bliver en
del indrettet, s& de bliver mere
familieegnede, med store opholds-
rum.

- | sterstedelen af stueetagen ville der
kunne indrettes handicapegnede
boliger i ét plan (80 m? ved sammen-
lzegning af hybler. Desuden forbedres
tilgeengeligheden for gangbesvae-
rede i alle stuelejligheder.

"t
= ]

Et tre-rums raskkehus ca, 100
m2 med selvstaendig, indvendig
trappe/ophold, samt hybel p&
ca. 34 m2

trappe

En to-rums lejlighed ca. 80 m2 samt
to stk. hybler med feelles, indvendig

Boligkvalitet

Boligernes indretning fornyes s de
imadekommer nutidige behov:

- Kokkener og badevaerelser opgrade-
res hvor der er behov, evt. som
individuelt tilvalg.

- | forbindelse med omlaegning af
lejligheder etableres der nye trapper,
altaner og flere vinduer, der bade er
en forggelse af boligernes herligheds-
vaerdi og et tilskud til facadeudtryk-
ket.

Friarealer

Bebyggelsens stier og straeder
forbedres med henblik pd at gere de
feelles uderum smukkere og forbedre
tilgeengeligheden for gangbesvae-
rede. Straederne kan blive tryggere og
mere aktive mellemrum, hvis der

|
i-L..|.-:'

2 to-rums lejligheder ca, 80 m2

I stueetagen bygges eksisterende
baldakin om til vindfang. Her er der
mulighed for handicap/zeldrebolig
il 1. sal etableres udvendig trappe.

udgave b udgave ¢ udgave c, alternativ
4 hybler inddrages 4 hybler inddrages 16 hybler inddrages
= 2 nve boliaer =3 nye boliger = 8 nye boliger

En del af de smad hybler sammenleegges til starre, mere tidssvarende boligtyper.
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skabes 'lommer’hvor det er attraktivt
at gere ophold:

- Der etableres en halvprivat opholds-
zone langs bygningernes indgangs-
side, fx med baenke i sma nicher pa
solsiden, som indbyder til at man
tager ophold, frem for at traekke sig
tilbage til de private haver.

- Stiernes beleegninger viderefares pa
tveers af streederne ved porte og
gavle, sdledes at de brydes op i
mindre ‘afsnit’ Udover at skabe en
variation i streedernes belaegning,
fungerer skiftene som en fartdeemp-
ning af cykeltrafikken.

- Belysningen i bebyggelsen forbed-
res sa straeder og stier bliver mere
trygge at feerdes i om aftenen.

- Der opfares nye skure og hegn i
haverne.

- Legearealer fornys sa de bliver
spaendende og indbydende.

Resumé

Gadekaeret er karakteristisk ved sin
udformning der har landsbymiljeet
som forbillede. Boligudbudet gores
mere tidssvarende ved at sammen-
leegge en raekke etvaerelses hybler
til store og tidssvarende familieboli-
ger og handicapvenlige boliger. En
raeekke lejligheder omdannes, sa de
bliver mere hensigtsmaessigt
indrettet. Bebyggelsens friarealer
opgraderes. Desuden er der et stort
behov for genopretning af de
fysiske rammer, herunder facadeele-
menter, vinduer og dgre samt
udvendigt treevaerk.

Opholdsterrasser ved indgangsdarene kan give mere liv i streederne.
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Renoveringstiltag for Gadekzeret.

Skennet investeringsbehov i kroner:
Udearealer 16,9 mio.
Kriminalitetsforebyggelse 1,4 mio.

3,5 mio.

Tilgeengelighedsforbedr.

Klimaskaerm, tag, facade 16,9 mio.

Sammenlaegn./udvidelser 12,0 mio.
Kokkener 33,7 mio.
Indeklima, Ventilation 16,9 mio.

Installationer VVS og EL 6,7 mio.

Energiforbedringer 6,7 mio.

Byggeskader 33,7 mio.

Samlet investeringsbehov: 148,4 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 220.000




Placering: 5000 Odense V
Kildemosen ligger sydvest for
Odense centrum, tet pa det

tidligere sukkerkogeri.

Odense
Andelsboligforening
1981 - 1982

204 stk.

Boligselskab:

Opforelsesar:
Antal boliger:

Boligtyper:

KILDEMOSEN - UDFORDRINGER

Beskrivelse

Odense Andelsboligforening afd. 25,
Kildemosen er opfert i 1980-82 og har
en central, bymaessig placering, der er
usaedvanlig for de nyere almene
bebyggelser. Kildemosen ligger i den
vestlige del af Odense, 1,5 km fra
bymidten. Syd og vest for Kildemosen
ligger kirkegarden, sygehuset og et
stort omrdde med kolonihaver.
Umiddelbart nord for bebyggelsen
ligger det tidligere sukkerkogeri. Som
pa s& mange andre af byens gamle
industriomrader, der ligger centralt,
sker der her en omdannelse, hvor de
store bygninger og friarealer far ny
anvendelse. Sdledes er der bl.a. opfert
boliger, Odense teater har i dag sin
skuespilskole og to scener pa
omradet, og der ligger en raekke
st@rre og mindre virksomheder.

Identitet

P4 trods af bebyggelsens placering
virker Kildemosen noget isoleret.
Dette er til skade for bebyggelsens
identitet og attraktionsvaerdi.
Kildemosen risikerer at ende som en @
af stilstand isoleret fra det omgivende
samfund. Derfor er det vigtigt, at der
seettes mal for, hvordan afdelingen pa
sigt kan gares attraktiv. | Kildemosens
tilfeelde er det oplagt, at der satses pa
at fa en steerkere tilknytning til den
omkringliggende by og tage del i den
lokale byudvikling. Bebyggelsen kan
fa en steerk identitet som et grent
tilskud til kvarteret, hvis de grenne
treek styrkes, og bebyggelsen bliver
mere dben mod byen.

Selvom den funktionelle og tekniske
kvalitet af byggeriet er i orden, bar
den arkitektoniske kvalitet hgjnes.
Byggeriet bestar af 3-etagers bygnin-

Materialer og proportionering giver facaderne et tungt udtryk.
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ger af beton beklzedt med rade tegl.
Materialerne og facadernes propor-
tionering giver et tungt helhedsind-
tryk, der forstaerkes af de smd
vinduesarealer og 'tilknappede’
indgangspartier pa nord/gstsiden.
Hvis bebyggelsen skal vaere konkur-
rencedygtig, ma helhedsindtrykket
forbedres.

Boligudbud

Den gode adgang til de grenne
omrader og de taettere, mere
bymaessige omrdder med kulturelle
tilbud osv. er i sig selv med til at gere
bebyggelsen attraktiv. Men hvis
boligafdelingen skal drage nytte af sin
placering, er det vigtigt, at udbudet
og kvaliteten af boliger er pa niveau
med, hvad der i gvrigt tilbydes i
omradet. Hovedparten af afdelingens
boliger er 2-3 vaerelses lejligheder pa
mellem 63 og 85 m’. Disse boliger er

efter moderne standarder passende
for enlige og par uden hjemmebo-
ende bgrn, mens afdelingen kun har
fa egentlige familieboliger. Hvis
afdelingen skal fremtidssikres, er det
nedvendigt at kunne tilbyde boliger,
der tilgodeser behovene hos bade
unge, familier og seniorer, sa det er
muligt at blive boende i flere forskel-
lige livsfaser. Dette vil ikke blot danne
basis for en afbalanceret beboersam-
mensaetning, men 0gsa styrke
beboernes tilharsforhold og engage-
ment.

Tilgeengelighed

I dag er der 22 stuelejligheder, der
opfylder kravene om niveaufri
adgang for handicappede/
gangbesveerede. Hvis det skal vaere
muligt at fastholde det voksende
antal seniorer i boligafdelingen (og
tiltreekke flere, aktive seniorer der vil

vaere taet pa byens tilbud), ber
antallet af boliger med tilgeengelig-
hed for gangbesveerede forages.

Friarealer

De gronne uderum i bebyggelsen er
rigelige og velplejede, men savner
variation og oplevelser. | dag er
overgangen mellem det private og
det feelles meget grov; teette buskbe-
voksninger langs facaderne udger en
bufferzone, men arealerne kunne
udnyttes langt bedre og geres mere
smukke. Grgnningerne mellem
husene mangler mere private zoner,
der inviterer til, at man ger ophold.
Generelt begraenser aktivitetsmulig-
hederne i uderummene sig til nogle
spredte legepladser og opholdsomra-
der med borde og baenke. Hvis
barnefamilier skal kunne blive
boende i afdelingen, ber tilbuddene
for iseer de starre barn forbedres.

Friarealerne er store, men udnyttes ikke optimalt.
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Uderummene mangler private zoner.



KILDEMOSEN - TILTAG

Identitet

For at knytte Kildemosen bedre
sammen med den omkringliggende
by og give boligafdelingen en staerk
identitet foreslas at:

- Der anlaegges en rute igennem
bebyggelsen, der skaber forbindelse
fra de gronne omrader mod syd til
den taettere by mod nord. Ruten
bliver et samlende, karaktergivende
treek, der bestar af klippede traeer og
buske og en fin, gennemgaende
belzegning.

- Traeerne er belyst i aftentimerne og
vil std som levende gadelamper og

gore ruten tryg og smuk at faerdes pa.

De lysende traeer kommer til at sta
som en karakterfuld port ind til
bebyggelsen og invitere til en
spadseretur igennem omradet.

- Parkeringsarealer og nye boldbure
integreres i det grenne balte som

afskeermede lommer.

For at hgjne bygningernes astetiske
kvalitet foreslas det, at de nord/
gstvendte facader far et mere dbent
udtryk:

- Franske altaner i de nord/gstvendte
kokkener og veerelser vil bidrage til et
lettere facadeudtryk og desuden
forbedre lyset og rummenes kvalitet.
- Opgangene og indgangspartier
abnes med store vinduespartier, sa de
bliver lyse og venlige at feerdes i og
fremstdr som lysende, imadekom-
mende flader i aftentimerne.

- Spinkle espalierer markerer ind-
gangspartierne og beplantes med
blomstrende klatreplanter.

Boligudbud

Der ma iszer fokuseres pa at skabe et
godt og tidssvarende boligtilbud for
omradets seniorer og barnefamilier.

Bebyggelsen har rigelige friarealer og
kan fint baere en forteetning. Derfor
foreslas det, at boligudbudet udvides
ved hjeelp af supplerende byggeri:

- Der opfares en ny bygning med
store boliger og lyse faelleslokaler pa
omradet mod nord.

- Der etableres 16 lyse tagboliger pa
tre af bygningerne. Boligerne far en
starrelse, sa de er familieegnede.. |
forbindelse med tagboligerne
etableres elevatorer, der servicerer i
alt 10 opgange.

- Den ene af de nordlige blokke
omdannes til 2 opgangsfeellesskaber
for seniorer. Boligerne indrettes og
udstyres, sa de tilgodeser kravene om
god tilgaengelighed for gangbesvae-
rede. Desuden etableres feelles
faciliteter som opholdsrum, veerksted
og rosenhave.
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Nye aktivitets - og opholdsmuligheder.



Friarealer

For at styrke faellesskabet mellem
beboerne gares mellemrummene
mellem husene mere indbydende:
- Den afskeermende treebeplantning
omkring bygningerne ud mod de
store hovedveje udvides, sa husene
kommer til at putte sig mere beskyttet
mellem store treeer. P4 denne made
far grenningerne mellem husene i
hojere grad karakter af private
gardrum.

-1 lysninger i 'skoven’anlaegges
omrader til seerlige aktiviteter, fx et
picnicsted eller petanquebane.

- Til stuelejlighederne anlaegges
private haver eller terrasser pa
husenes syd- eller vestside med
udgang fra udestuerne. Dette forager
boligernes attraktionsvaerdi, og
traekker liv ud i de faelles rum.

- Legepladser og opholdsomrader

flyttes til grenningerne. Dermed kan
de sma barns leg bedre overvages og
der bliver mere trygge og attraktive
rammer for feelles aktiviteter.

Resumé

Kildemosen er karakteristisk ved sin
centrale placering, der er atypisk for
periodens byggeri. Bebyggelsen
gores mere attraktiv for alle alders-
grupper med et bredere boligud-
bud, der omfatter store familieboli-
ger og seniorbofzellesskaber.
Desuden forbedres tilgeengelighe-
den for gangbesvaerede ved
etablering af elevatorer. Friarealerne
opgraderes med bedre opholdsmu-
ligheder og flere tilbud til bern og
unge. Forbindelsen til de omkring-
liggende kvarterer forbedres, sa
Kildemosen bliver synlig og far en
steerk identitet.

Private haver langs husene skaber nyt liv i uderummene.
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Renoveringstiltag for Kildemosen.
Skonnet investeringsbehov i kroner:

Udearealer
Kriminalitetsforbyggelse

Elevatorbetjening

Tilgeengelighedsforbedr.

Beboerfaciliteter
Altaner
Energiforbedringer

Byggeskader

6,1 mio.
0,2 mio.
24,0 mio.
1,6 mio.
3,1 mio.
6,0 mio.
4,1 mio.

2,0 mio.

Samlet investeringsbehov: 47,1 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 230.000

Andre tiltag:
Tagboliger

Nybyggeri

40,0 mio.

40,0 mio.




Placering: 8270 Hojbjerg
Handveerkerparken ligger i det
attraktive omrade Hgjbjerg 7 km fra
Arhus centrum.

Boligselskab: Hgjbjerg
Andelsboligforening

Opforelsesar: 1981-82

Antal boliger: 140

Boligtyper:

Situationsplan:
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HANDVARKERPARKEN — UDFORDRINGER

Beskrivelse

Afdeling 33 er en del af Hdndvaerker-
parken, der ligger i det attraktive
omrade Hgjbjerg i Arhus. Landskabet
er karakteristisk og smukt kuperet.
Kombineret med den bynzere
placering ger det boligerne i Hand-
veerkerparken seerligt attraktive.

Handvaerkerparken er en samlet taet-
lav bebyggelse, der bestar af i alt 7
almene boligafdelinger. Omradet er
udbygget over en lzengere periode
(fra 1981 til 2002) og fortsat er i udvik-
ling. P trods af tidsspaendet er de
enkelte afdelinger i bebyggelsen ens
i karakteren, opfaert i gule mursten
med gule tegltage og tilbyggede
karnapper og skure i malet traevaerk.
Som type har de taet-lave boliger i sig
selv en god konkurrenceevne, og der
er da 0gsa tale om en velfungerende

Foto: Johnny Kristensen

afdeling med et godt og bredt
boligudbud samt fine faelles facilite-
ter. Beboerne er gennemgdende
ressourcesteerke, og der er stor
segning til afdelingens 140 boliger.

Genopretning

Selvom afdelingen er velfungerende,
er der problemer, som ma lgses.
Desveerre er byggeriet plaget af
byggeskader, og genopretningen af
disse udggr en vaesentlig andel af
fremtidssikringen. Byggeskaderne er
karakteristiske for de teet-lave
bebyggelser fra denne del af perioden,
hvor det iseer er klimaskaermen, der er
problemer med: Ydervaeggene har
kuldebroer og dérlige murbindere har
givet skader. Vinduer, dgre og
treeveerk er nedbrudte. De gule
tagsten revner pga. darlig frostbe-
standighed.

Héndveerkerparken er attraktiv, men er plaget af byggeskader.
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Boligkvalitet

Som navnt har afdelingen et bredt
udbud af boligtyper, hvilket gar en
bred beboersammensaetning mulig.
Hvis afdelingen fortsat skal imade-
komme behovene hos beboerne, er
det ngdvendigt, at der sker en
lgbende forbedring af iseer kakkener
og badevaerelser, og det er vigtigt, at
individuelt tilpassede lasninger er
mulige, da dette er et vigtigt krav hos
iseer ressourcestaerke beboere. Et
andet vigtigt krav er, at niveauet for
installationer til (elektronisk) kommu-
nikation er absolut tidssvarende.

| afdelingen findes der bade et
feelleshus og geestevaerelser, som kan
lejes af beboerne. Disse tilbud kan
danne ramme om aktiviteter og
tilbud der bidrager til afdelingens
attraktionsveerdi.

Foto: Johnny Kristensen
P Sl

Afdelingens grenne profil skal bevares og styrkes.

Tilgeengelighed

Alle boliger i et plan har god mulig-
hed for at tilgodese behovene hos
gangbesvaerede. Dog kraeves der pa
visse omrader forbedring af tilgeenge-
ligheden. Der skal vaere niveaufri
adgang, og boligindretningen skal
veere hensigtsmaessig.

Friarealer

Udover de private have byder
handvaerkerparken pa store, grgnne
arealer. Feellesomraderne ligger som
grenne kiler fordelt rundt i bebyggel-
sen med direkte adgang fra de
private haver. Det dbne, bakkede
landskab var fra starten en vaesentlig
attraktion i bebyggelsen, men i takt
med at omrddet bliver mere og mere
intensivt udbygget, aendrer det
karakter. Der vil derfor blive behov for
at skabe flere rekreative tilbud

Foto: Johnny Kristensen
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Friarealerne ber tilfares nye aktivitetsmuligheder.

indenfor bebyggelsens friarealer.
Disse tilbud ma tilgodese alle, og de
store bearn og de unge vil i saerlig
grad have et behov for et omrade,
hvor de kan udfolde sig med 'vild leg.

Identitet

Handvaerkerparken har i kraft af sin
beliggenhed og brede boligudbud
en steerk identitet som et boligom-
rade for bade barnefamilier og
seniorer. Hertil kommer, at beboerne
har en hgj grad af miljgbevidsthed.
Dette har resulteret i en gren profil for
afdelingen der bl.a. har et udvidet
system til affaldssortering. Den
grenne profil er et saerkende, der
bdde kan stimulere det gode nabo-
skab og gere afdelingen ekstra
tiltreekkende. Derfor bgr den granne
profil understattes og udvikles.




HANDVARKERPARKEN - TILTAG

Genopretning

Farst og fremmest er det ngdvendigt,
at byggeskaderne i Hdndvaerkerpar-
ken udbedres, sa skaderne ikke griber
yderligere om sig. Genopretningen
omfatter i seerlig grad klimaskaermen:
- Tagbeleegninger udskiftes.

- Kuldebroer i facader fiernes.

- Skader pa murvaerk udbedres.
-Vinduer og dare renoveres eller
udskiftes, hvor det er ngdvendigt. Der
anvendes elementer med en lang
levetid og god isoleringsevne.

Boligkvalitet

Beboerne i afdelingen benytter sig
allerede af muligheden for individu-
elle forbedringer af kakkener og
badevaerelser. Dette skal fortsat
stimuleres, og kvaliteten af forbedrin-

FALLES VAKSTHUS

TRABEVOKSNING

MULTIBANE

KLATRETRA
VANDHUL

O
' BLOMSTERENG

v

gerne skal sikres. Dette indebaerer
bla. at:

- Forbedringer skal udferes i en hgj
teknisk og arkitektonisk kvalitet.

- Forbedringer skal tilgodese tilgeen-
gelighed for gangbesvaerede.

- Der skal anvendes nyeste ressource-
besparende armaturer og udstyr.

De faelles faciliteter, som afdelingen
rader over, er et stort tilskud til
boligkvaliteten. De kan udnyttes yder-
ligere ved at danne ramme om
seerlige tilbud, fx ekstra service til
travle bgrnefamilier eller zeldre, der
har brug for en ekstra hand. Dette
kunne veere tilbud om tgjvask,
lektiehjeelp, vinduespudsning,
vareudbringning o. lign.

Ideer til nye elementer i uderummene.
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Friarealer

En del af de granne arealer tilfares
nye muligheder for feelles ophold og
aktiviteter:

- Det foreslds, at det granne omrade
mod nord, teet ved afdelingens
beboerhus, indrettes til 'vild leg’'— dels
med en indhegnet multibane, dels
med en byggelegeplads.

- Derudover kan der etableres mindre
‘biotoper’forskellige steder i bebyg-
gelsen, hvor bgrn og voksne kan
studere det seerlige livi en dam, et
stykke blomstereng eller i en frugt-
have.

Identitet

Afdelingens granne profil er et steerkt
afseet for faellesskab og identitet.
Denne profil ma forstaerkes i takt

Fotomontage: Solceller pd tag og facade.



med, at der bliver bedre muligheder
for at indarbejde ressourcebespa-
rende tiltag og rentable, vedvarende
energikilder.

- Det foreslas, at der etableres solceller
pa facader og tag, hvor bygningernes
orientering mod solen og udform-
ning tillader det. Solcellerne kan,
udover at give miljgmaessige gevin-
ster, blive et tilskud til afdelingens
arkitektoniske udtryk og sende et
signal om den grenne profil.

- Der kan indarbejdes regnvandsop-
samling i den landskabelige bear-
bejdning.

- Som en tilbygning til feelleshuset
foreslas et orangeri/vaeksthus, hvor
beboerne kan leje sig ind og dyrke
eksotiske frugter og blomster.

Resumé:

Handvaerkerparken er en karakteri-
stisk teet-lav bebyggelse med en
attraktiv beliggenhed. Bebyggelsen
har et bredt boligudbud, som kan
forventes at daekke fremtidige
behov. Boligkvaliteten skal lsbende
forbedres med opgraderinger af
isaer kokken og badevaerelser.
Klimaskaermen har mange bygge-
skader — disse udbedres med
renoverede facader, nye tage,
vinduer og dere. Friarealerne har et
stort potentiale for ophold og leg
der skal udnyttes med udbyggede
tilbud. Afdelingen har en gren profil,
som skal bevares og forstaerkes, fx
med solceller pa facader og ressour-
cebesparende installationer.
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Renoveringstiltag for
Handvaerkerparken.
Skennet investeringsbehov i kroner:

Udearealer 4,2 mio.
Tilgeengelighedsforbedringer 2,1 mio.
Beboerfaciliteter 2,8 mio.
Klimaskaerm, tag, facade 7,0 mio.
Energiforbedringer 4,2 mio.

Byggeskader 14,0 mio.

Samlet investeringsbehov: 34,3 mio.
Investeringsbehov pr. bolig: 245.000




Placering: 2500 Valby
Akacieparken ligger i Valby, teet pa
Langgade station.

Boligselskab: Lejerbo
Opforelsesar: 1995
Antal boliger: 394

Boligtyper:

60 stk.
240 stk.
94 stk.

Situationsplan:

AKACIEPARKEN - UDFORDRINGER

Beskrivelse

Pa en sommersgndag er Akaciepar-
ken fuld af liv. Der er et mylder af
legende barn mellem husene, folk
sidder mellem blomsterne pa deres
store altaner og nyder solen, arabisk
popmusik strammer ud af et dbent
vindue...

Lejerbos afdeling 463-0, ligger nord
for Valby Langgade, teet pa S-tog-
stationen og Herman Bangs Plads.
Mod nord graenser Akacieparken op
til Frederiksberg Kommune. Omradet
er teet bebygget og har mange
almene boliger. Bebyggelsen er
opfert i 1995. Den arkitektoniske
kvalitet er god og udbuddet af
boligtyper er bredt; her er badde
reekkehuse med egen have og store,
elevatorbetjente familie- seniorboli-
ger med altaner. De 394 boliger

Etagehusene.
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fordeler sig pa 8 etagehuse i 6 etager
med i alt 30 seniorboliger og 270
familieboliger og 94 raekkehuse.
Foruden boligerne ligger der en
daginstitution i bebyggelsen.

Selvom Akacieparken er en ‘'mgnster-
bebyggelse'i forhold til arkitektur og
boligudbud, er der mange sociale
problemer, og bebyggelsen er pa vej
ned i en negativ udvikling, hvor
beboersammensaetningen skaevvri-
des, og sociale problemer bliver mere
og mere udtalte. Bebyggelsen har en
meget stor andel af beboere med
anden etnisk baggrund end dansk
(ca. 75 %), og integrationen af disse
beboere vanskeliggeres af, at
beboerne med dansk baggrund i
udstrakt grad er ressourcesvage, og
derfor ikke magter at bruge energi pa
at hjeelpe andre til rette. Udviklingen

Reekkehusene.



betyder, at omradet er preeget af
haerveerk og vold og deraf felgende
utryghed og fraflytning.

Feelles faciliteter

Hvis der skal bringes balance i beboer-
sammensatningen og den negative
udvikling bremses, skal der en
helhedsorienteret indsats til. I vid
udstraekning er det udnyttelse af
anvisningsreglerne, huslejenedsaet-
telser o. lign. der kan hjaelpe beboer-
sammensatningen i retning af en
bedre balance. Desuden skal raekken
af boligsociale tiltag, som har vaeret
etableret siden starten, fortsaettes og
styrkes. Det er ngdvendigt, at de
fysiske rammer for disse boligsociale
indsatser er gode. | dag mangler der
sammenhang mellem indsatserne —
dette kan i hgj grad hjzelpes pa vej ved
at skabe samlende fysiske faciliteter.

Friarealer

Friarealerne er velholdte, men alt for
sma i forhold til antallet af beboere.
Afstanden mellem blokkene er lille i
forhold til etagehusenes hgjde, sa
mellemrummene virker klemte og
marke. Nar det tages i betragtning, at
omkring halvdelen af afdelingens
beboere er barn og unge, er aktivitets-
tilbuddene helt utilstraekkelige. Til de
sma bern er der naerlegepladser
imellem etagehusene, men for de
starre bern og de unge begraenser
tilbuddene sig til et lille boldbur midt
i bebyggelsen. En mulighed for at rette
op pa dette er at udvide omradets
friarealer. Kebenhavns Kommune har
planer om at etablere en cykelrute
langs DSB's banearealer, der graenser
op til Akacieparken. Det er oplagt, at
nye feelles faciliteter og rekreative
tilbud integreres i disse omrader. Hvis

tilbuddene henvender sig til andre
end Akacieparkens beboere, vil
forbindelsen til den omkringliggende
by desuden blive styrket. Det
langstrakte rum mellem raekkehusene
0g nabobebyggelsen er graesbevokset
og spredt mgbleret med legeredska-
ber, men indbyder ikke til ophold.
Rummet stader op til Valby Langgade
og har potentiale som en dbning til
bebyggelsen, fx som en smutve; il
den kommende granne cykelrute.

Identitet

Hvis Akacieparken skal blive et
attraktivt sted at flytte hen og blive
boende i, skal bebyggelsens omdam-
me forbedres. Den store mangfoldig-
hed i beboersammensaetningen ma
vendes til en styrke og kvaliteterne i de
gode boliger og den attraktive
beliggenhed skal synliggares.

Uderummene er trange..
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...og fulde af liv.



AKACIEPARKEN - TILTAG

Hvis den negative udvikling skal
vendes for Akacieparken, er opgrade-
ringen af de fysiske rammer, der
beskrives her, kun en lille del af en
helhedsorienteret indsats, der
omfatter udnyttelse af anvisningsreg-
ler, mulighed for huslejenedsaettelser
og en massiv boligsocial indsats. Men
det er afggrende, at de fysiske
rammer understetter indsatserne,
hvis de skal baere frugt.

Feelles faciliteter

Pa det tidligere DSB-areal @st for
Akacieparken har Kgbenhavns
Kommune planer om at etablere en
cykelrute gennem byen. Her er der
oplagt potentiale for at etablere
faciliteter til det boligsociale arbejde i
form af et 'lokalcenter’ Bygningen kan
opferes som en gruppe af fleksible
rum som kan aendre anvendelse eller
udvides, ndr behovene andrer sig:

+'Lokalcenteret’placeres teet ved Valby
Langgade. En 'historieveeg'kan
forteelle forbipasserende om livet og
beboerne i Akacieparken.

- Det foreslds, at bygningen indrettes
med kontorarbejdspladser, mgdelo-
kale, toiletter, kopirum og tekakken.

- Kontorer og madelokale placeres
omkring et samlende indre adgangs-
rum — et lille ‘torv’ Dette gavner
feellesskabet og koordineringen
imellem de forskellige medarbejder-
grupper.

- For at skabe sammenhang mellem
bebyggelsens adgangsveje og
'lokalcenteret’etableres et treedaek ud
for indgangene til torvet. Treedaekket
giver niveaufri adgang til pavillonerne
fra to sider. P4 den made bliver der let
adgang fra bebyggelsens friarealer,
samtidig med at der skabes nye
opholdspladser foran indgangene til
pavillontorvet.

!1.

Friarealerne udvides og opgraderes.
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Friarealer

Ved at integrere det tidligere DSB-
areal i bebyggelsens uderum bliver
det muligt at imgdekomme behovet
for aktiviteter for bebyggelsens unge:
- Den eksisterende mur imellem
materialegdrden og jernbaneterraenet
nedrives. Hermed dbnes mellem
bebyggelsen og den nye cykelrute og
de nye aktivitetsmuligheder bliver
synlige og imgdekommende.

- I naerheden af netvaerkscafeen for
unge, der er placeret i selve bebyg-
gelsen, etableres der en boldbane.

- Langs cykelstien mgbleres der med
plinte og ramper i forskellig udform-
ning, der kan bruges af skatere eller til
at sidde pa.

- | forbindelse med 'lokalcenteret’
etableres et udenders madested,
hvor de unge fx kan treeffe socialar-
bejdere eller ‘professionelle rollemo-
deller"under uforpligtende former.

usmu =3 ‘TI"
I’;—- ' 11 | irJ IT'-.-I
IO gt

Nye faciliteter til socialt arbejde.



Identitet

Hvis Akacieparken skal kunne
tiltraekke ressourcestaerke beboere, sa
beboersammenszetningen kommer i
bedre balance, er det ngdvendigt, at
afdelingen forbedrer sit omdgmme.
Dette mad ske igennem dbenhed og
synliggarelse af bebyggelsens
positive sider, fx gennem kampagner,
der fortaeller de gode historier om
stedet og dets beboere. Desuden kan
de fysiske rammer give mulighed for
arrangementer, hvor beboere og
udefrakommende kan laere hinanden
at kende:

« Rummet imellem raekkehusene og
nabobebyggelsen gares til en
attraktiv og oplevelsesrig 'smutvej'fra
Valby Langgade til den nyetablerede
cykelrute. Omradet indrettes som en
bazar med sma faste boder til
markeder, kulturfestivaler mm.

- Smukke belaegninger og god

En bazar kan blive et oplevelsesrigt madested for beboere og folk udefra.

belysning ger rummet attraktivt, 0ogsa
i aftentimerne.

« Hvor boldburet er i dag skabes et
samlingssted med scene til optraeden
og siddemabler i solstriben.

Resumé

Akacieparken har et potentiale som
et attraktivt boligomrade, der
beriger livet i bydelen med en
mangfoldighed i kulturelle udtryk.
Dette skal opdyrkes og udnyttes.
Med nye, samlende faciliteter for
det boligsociale arbejde understot-
tes indsatsen og bidrager til at
skabe en mere velfungerende
bebyggelse. Udvidelse og forbed-
ring af friarealerne med aktivitetstil-
bud for de unge styrker feellesska-
bet. Brobygning til det omgivende
samfund styrker bebyggelsens
identitet og omdgmme.
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Renoveringstiltag for Akacieparken.
Skennet investeringsbehov i kroner:
Udearealer 12,8 mio.
Kriminalitetsforebyggelse 3,2 mio.
Beboerfaciliteter 16,1 mio.
Energiforbedringer 6,4 mio.

9,6 mio.

Byggeskader

Samlet investeringsbehov: 48,1 mio.
Investeringsbehov pr. bolig:  75.000







BILAG

Introduktion til bilag
Pd de folgende sider gennemgds
gkonomien for de enkelte perioder.

Perioder

De falgende beregninger er opdelt i 4
perioder. Perioden op til 1945 gaelder
for bade etageboliger og teet-lave
boliger. Perioderne 1945-1959, 1960-
1974 og 1975-2000 er opdelt i 2
segmenter; etageboliger og teet-lave
boliger. Opdelingen svarer til den
opdeling der blev anvendt i rapporten
'Fysisk opretning og forbedring af
almene boligafdelinger, udgivet i
2001 af Landsbyggefonden.

Elementer

De 18 forskellig elementer (indsats-
omrader), som udger og beskriver de
nedvendige tiltag, er en redigeret og
forenklet udgave af de elementer der
udgjorde grundlaget i rapporten fra
2001.

- 'Elevatorbetjening’ udger nu et
samlet element, inklusive de byg-
ningsmaessige endringer som etable-
ring en ny elevator medferer.

- Liftbetjening er indeholdt i ‘Tilgeen-
gelighedsforbedringer.

- Sammenlagninger og udvidelser er
samlet til et element.

- Elementet '‘Byggeskader’er tilfgjet i
alle perioder.

- 'Altaner’er oprettet som saerskilt
element.

- Qkologi- og energihandlingsplaner
er sendret til elementet ‘Energiforbed-
ringer.

Bergrte boliger

I kolonnen 'Bergrte boliger'angives
den andel af det samlede antal
boliger i perioden, der skal behandles
under hvert element. De elementer
som er vurderet at skulle omfatte flere
boliger end beregnet i rapporten fra
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2001 (scenarie C) er blevet justeret.
Antallet af boliger, som er omfattet af
elementer der ikke var specificeret i
rapporten fra 2001, er skansmaessigt
fastlagt i 2006.

Pris

Priserne pa elementerne pr. bolig,
bygger pa opdaterede erfaringspriser
fra allerede udferte eller igangvae-
rende renoveringer af boliger fra
samme periode. Alle belgb er
handveerkerudgifter inkl. moms og
@vrige omkostninger.

I alt/ investering i gennemsnit.
Den samlede pris for hvert segment
(etageboliger, teet-lav) er angivet
sammen med den gennemsnitlige
pris pr. bolig.

De enkelte perioders samlede
investeringsbehov er vist i skemaet
'Samlet @konomi’.



ANTAL BOLIGER

Periode: Antal

Boliger opfert frem til 1959 156.320

Boliger opfert 1960-1974 157.185

Boliger opfert 1975-2000 163.801

lalt 477.306

SAMLET @KONOMI
Rapport 2001, Rapport 2001, Eksempelsamling
Scenarie C Scenarie C 2006

Indeks: Byggeomkostningsin-
deks for boliger

Periode:

Boliger opfert frem til 1959
Boliger opfert 1960-1974
Boliger opfert 1975-2000

lalt:

Indeks 89,8 (Opr. 155,2)

Snit:

330.973
412.730
112482

282.902

ialt:

51.737.673.906
64.854.305.795
18.424.634.411

135.016.614.112

Omregnet til indeks 107

Snit:

394.301
491.701
134.004

337.032

ialt:
61.637.056.956
77.263.398.957
21.949967.110

160.850.423.023

Erfaringspriser indeks 107

Snit: ialt:

495572 77.467.884.192
400.974 63.002.826.000
137127  22.461.496.000

341394 162.932.206.192
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BOLIGER OPF@RT F@R 1945, ERFARINGSPRISER

Elementer

Arkitektonisk identitet
Butiksfacader
Miljgforbedringer udearealer
Stejdeempende foranstaltninger
Trafikbelastninger
Kriminalitetsforebyggelse
Elevatorbetjening
Tilgaengelighedsforbedringer
Beboerfaciliteter

Klimaskzerm, tag og facade
Sammenlaegninger/ udvidelser
Altaner

Badevaerelser

Kokkener

Indeklima, ventilation
Installationer VVS & EL
Energiforbedringer
Byggeskader

lalt
Investering pr bolig kr.

Bergrte boliger

22.840

1.000
22.840

9.134

9.134
45.679
10.000
13.034
45.679
22.840

8.186

4.567
32214
26.589
34.260
34.260
45.679

45.679

Pris

5.000
100.000
35.000
10.000
10.000
3.000
300.000
20.000
20.000
120.000
150.000
80.000
150.000
100.000
30.000
75.000
25.000

Antal boliger: 45.679
lalt

114.200.000
100.000.000
799.400.000
91.340.000
91.340.000
137.037.000
3.000.000.000
260.680.000
913.580.000
2.740.800.000
1.227.900.000
365.360.000
4.832.100.000
2.658.900.000
1.027.800.000
2.569.500.000
1.141.975.000

22.071.912.00
482.196

Frederikssundsvej, opfert 1917
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ETAGEBOLIGER 1945-1959, ERFARINGSPRISER Antal boliger: 91.035

Elementer Bergrte boliger Pris lalt
Arkitektonisk identitet 45518 10.000 455.180.000
Butiksfacader 1.000 25.000 25.000.000
Miljeforbedringer udearealer 68.276 8.000 546.208.000
Stgjdeempende foranstaltninger 27.311 10.000 273.110.000
Trafikbelastninger 18.207 12.000 218.484.000
Kriminalitetsforbyggelse 91.035 3.000 273.105.000
Elevatorbetjening 20.000 300.000 6.000.000.000
Tilgzengelighedsforbedringer 23.040 50.000 1.152.000.000
Beboerfaciliteter 91.035 13.000 1.183.455.000
Klimaskzerm, tag og facade 45518 61.000 2.776.598.000
Sammenlagninger/ udvidelser 14.279 150.000 4.283.700.000
Altaner 22.758 80.000 1.820.640.000
Badeveerelser 68.277 150.000 10.241.550.000
Kokkener 68.277 100.000 6.827.700.000
Indeklima, ventilation 68.276 25.000 1.706.900.000
Installationer VWS & EL 68.276 110.000 7.510.360.000
Energiforbedringer 91.035 25.000 2.275.875.000
Byggeskader 9.104 20.000 182.080.000
lalt 91.035 47.751.945.000
Investering pr. bolig kr. 524.545

Postparken, opfart 1948-54
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TAT-LAVE BOLIGER 1945-1959, ERFARINGSPRISER

Elementer

Arkitektonisk identitet
Butiksfacader
Miljgforbedringer udearealer
Stejdeempende foranstaltninger
Trafikbelastninger
Kriminalitetsforbyggelse
Elevatorbetjening
Tilgeengelighedsforbedringer
Beboerfaciliteter

Klimaskaerm, tag og facade
Sammenlagninger/ udvidelser
Altaner

Badeveerelser

Kokkener

Indeklima, ventilation
Installationer VWS & EL
Energiforbedringer
Byggeskader

lalt
Investering pr bolig kr.

Berorte boliger
1.961

9.803
3.921
3.921
19.606

1.961
19.606
9.803
8.186

14.705
14.705
14.705
14.705
19.606

980

19.606

Pris

30.000

25.000
92.352
2.000
3.000

25.000
50.000
50.000
200.000

150.000
100.000
30.000
25.000
25.000
25.000

Antal boliger: 19.606
lalt

58.830.000
0
245.075.000
362.112.192
7.842.000
58.818.000

49.025.000
980.300.000
490.150.000
392.200.000

2.205.750.000
1.470.500.000
441.150.000
367.625.000
490.150.000
24.500.000

7.644.027.192
389.882

Ole Kirks Allé, opfart 1944
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ETAGEBOLIGER 1960-1974, ERFARINGSPRISER Antal boliger: 134.770

Elementer Bergrte boliger Pris lalt
Arkitektonisk identitet 67.385 20.000 1.347.700.000
Butiksfacader

Miljgforbedringer udearealer 101.078 35.000 3.537.730.000
Stejdeempende foranstaltninger 13.477 20.000 269.540.000
Trafikbelastninger 26.954 5.000 134.770.000
Kriminalitetsforbyggelse 101.078 3.000 303.234.000
Elevatorbetjening 25.000 300.000 7.500.000.000
Tilgeengelighedsforbedringer 25.000 10.000 250.000.000
Beboerfaciliteter 134.770 20.000 2.695.400.000
Klimaskaerm, tag og facade 67.690 150.000 10.153.500.000
Sammenlagninger/ udvidelser 29.635 100.000 2.963.500.000
Altaner 39.283 80.000 3.142.640.000
Badevaerelser 108.486 75.000 8.136.450.000
Kakkener 108.486 50.000 5.424.300.000
Indeklima, ventilation 40432 20.000 808.640.000
Installationer VWS & EL 134.770 50.000 6.738.500.000
Energiforbedringer 134.770 20.000 2.695.400.000
Byggeskader 6.739 50.000 336.950.000
lalt 134.770 56.438.254.000
Investering pr bolig kr. 418.775

™

Varbergparken, opfert 1972-78
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TAT-LAVE BOLIGER 1960-1974, ERFARINGSPRISER

Elementer

Arkitektonisk identitet
Butiksfacader
Miljgforbedringer udearealer
Stejdeempende foranstaltninger
Trafikbelastninger
Kriminalitetsforbyggelse
Elevatorbetjening
Tilgeengelighedsforbedringer
Beboerfaciliteter

Klimaskaerm, tag og facade
Sammenlagninger/ udvidelser
Altaner

Badeveerelser

Kakkener

Indeklima, ventilation
Installationer VS & EL
Energiforbedringer
Byggeskader

lalt
Investering pr bolig kr.

Berorte boliger
5591

16.774
2.237
4473

16.774

4474
22.365
11.088

5.592

0
17.613
17.613

6.709
22.365
22.365

2.236

22.365

Pris

20.000

35.000
10.000
5.000
3.000

10.000
20.000
100.000
100.000

75.000
50.000
10.000
30.000
20.000
100.000

Antal boliger: 22.365

lalt

111.820.000

587.090.000
22.370.000
22.365.000
50.322.000

44.740.000
447.300.000
1.108.800.000
559.200.000

1.320.975.000
880.650.000
67.090.000
670.950.000
447.300.000
223.600.000

6.564.572.000
293.520

Raekkehuse i Varbergparken, opfart 1972-78
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ETAGEBOLIGER 1975-2000, ERFARINGSPRISER Antal boliger: 82.613

Elementer Bergrte boliger Pris lalt
Arkitektonisk identitet 12.504 10.000 125.040.000
Butiksfacader

Miljgforbedringer udearealer 41307 25.000 1.032.675.000
Stgjdeempende foranstaltninger

Trafikbelastninger 16.523 3.000 49.569.000
Kriminalitetsforbyggelse 41307 2.000 82.614.000
Elevatorbetjening 15.000 300.000 4.500.000.000
Tilgeengelighedsforbedringer 14.565 25.000 364.125.000
Beboerfaciliteter 41.307 20.000 826.140.000
Klimaskzerm, tag og facade 16.040 150.000 2.406.000.000
Sammenlaegninger/udvidelser 5.550 100.000 555.000.000
Altaner 8.261 40.000 330.440.000
Badevaerelser 9.371 75.000 702.825.000
Kokkener 22429 75.000 1.682.175.000
Indeklima, ventilation 4.131 10.000 41.310.000
Installationer VWS & EL

Energiforbedringer 82613 20.000 1.652.260.000
Byggeskader 4.131 25.000 103.275.000
lalt 82.613 14.453.448.000
Investering pr bolig kr. 174.954

Laget By, opfart 1974-84
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TAT-LAVE BOLIGER 1975-2000, ERFARINGSPRISER Antal boliger: 81.188

Elementer Bergrte boliger Pris lalt
Arkitektonisk identitet 13.037 10.000 130.370.000
Butiksfacader

Miljeforbedringer udearealer 20.297 25.000 507.425.000
Stgjdeempende foranstaltninger

Trafikbelastninger 16.238 5.000 81.190.000
Kriminalitetsforbyggelse 40.594 2.000 81.188.000
Elevatorbetjening

Tilgzengeligheds forbedringer 8.112 25.000 202.800.000
Beboerfaciliteter 40.594 25.000 1.014.850.000
Klimaskzerm, tag og facade 13.037 100.000 1.303.700.000
Sammenlagninger/ udvidelser 7488 100.000 748.800.000
Altaner

Badeveerelser 9.991 75.000 749.325.000
Kokkener 20.050 75.000 1.503.750.000
Indeklima, ventilation 4.059 10.000 40.590.000
Installationer VWS & EL

Energiforbedringer 81.188 20.000 1.623.760.000
Byggeskader 812 25.000 20.300.000
lalt 81.188 8.008.048.000
Investering pr bolig kr. 98.636

Gadekaeret, opfort 1975-79
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KILDER OG BIDRAGYDERE

LITTERATUR
Danmarks Statistik

Fysisisk opretning og forbedring af
almene boligafdelinger.

Af: Byfornyelse Danmark,
Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad og
DOMUS arkitekter.
Landsbyggefonden, marts 2001

At fremtidssikre almene boliger fra
50%erne

Af: Arkitema.

Landsbyggefonden, marts 2005

Programbestyrelsens strategi mod
ghettoisering.
Af: Integrationsministeriet, nov. 2005

FolkeBolig BoligFolk.

Af: Olaf Lind og Jonas Maller
Boligselskabernes Landsforening, juni
1994

BIDRAGYDERE
DEMONSTRATIONSPROJEKTER:

Stilledal Afd. 3012

Samvirkende Boligselskaber

v/ KAB Bygge- og boligadministration
Vester Voldgade 17

1552 Kgbenhavn V

Lading arkitekter + konsulenter
Store Sendervoldstraede 9, 1.
1419 Kebenhavn K

Ole Kirks Allé, Afd. 1

Boligselskabet af 1944 i Nakskov

Tornskadevej 14
4900 Nakskov

Dan-project Sellested Aps.
Hjornegade 68
4920 Sollested

BBA, bygherrerddgiver
St. Kongensgade 40, 4
1264 Kebenhavn K

Skude & Jacobsen A/S,
rddgivende ingenarer
Guldborgvej 2

4990 Sakakabing

Postparken, Afd. 1
Postfunktionzerernes
Andelsboligforening
Siestavej 7

2600 Glostrup

WITRAZ arkitekter
St. Kongensgade 75 B
1264 Kebenhavn K

Birch & Krogboe A/S,
rddgivende ingeniarer
Teknikerbyen 34

2830 Virum

Boplan A/S, bygherreradgivere

Ragnagade 7
2100 Kebenhavn @
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PROJEKTER UNDER UDARBEJDELSE:

Frederikssundsvej, Afd.8

AAB, Arbejdernes Andelsboligforening
Havnegade 29

1058 Kgbenhavn K

Nova 5 arkitekter
St. Kongensgade 40 G
1264 Kebenhavn K

Thing & Waine, landskabsarkitekter
St. Kongensgade 40 H
1264 Kebenhavn K

COWI, rédgivende ingenigrer
Paralkelvej 2
2800 Kongens Lyngby

Skovbakken, Afd. A-M
Boligselskabet af 1940 i Frederiksvaerk
Skovbakkevej 92 B

3300 Frederiksvaerk

WITRAZ arkitekter
St. Kongensgade 75 B
1264 Kebenhavn K

Algren og Bruun, landskabsarkitekter
Bddsmandsstraede 6
1407 Kebenhavn K

Tingbjerg, Afd. |-V
Samvirkende Boligselskaber v/
KAB & FSB

Vester Voldgade 17

1552 Kgbenhavn V

Arkitema K/S
Forbindelsesvej 12
2100 Kebenhavn &



Bornebusch Tegnestue A/S
Frederiksholms Kanal 168
1220 Kebenhavn K.

SLA, landskabsarkitekter
Refshalevej 153A
1432 Kebenhavn K

WITRAZ arkitekter
St. Kongensgade 75 B
1264 Kabenhavn K

Wissenberg A/S,
Rddgivende Ingenarfirma
Valdemarsgade 14

1665 Kebenhavn V

Gyldenrisparken, Afd. 128-0
Lejerbo

Kristianiagade 9

2100 Kgbenhavn @

Tegnestuen Vandkunsten Aps.
Badsmandsstraede 6
1407 Kebenhavn K

WITRAZ arkitekter
St. Kongensgade 75 B
1264 Kabenhavn K

Wissenberg A/S,
Rddgivende Ingenarfirma
Valdemarsgade 14

1665 Kebenhavn V

Varbergparken, Afd. 24-29
Haderslev Andelsboligforening
Varbergvej 63

6100 Haderslev

DAl Gruppen A/S
Varbergvej 1
Postboks 281
6100 Haderslev

Arkitektfirmaet C. F. Maller A/S
Narrebrogade 24A
7100 Vejle

Arkitektfirmaet C. F. Maller A/S,
Kriegersvej 31
8000 Arhus C

Skelagergaardene, Afd. 6
Hasseris Boligselskab
Vesterbro 18

Postboks 129

9000 Aalborg

Arkitektfirmaet Kjaer & Richter A/S
Mejlgade 7
8000 Arhus C

Carl Bro Gruppen
Sofiendalsvej 94
9200 Aalborg SV

KUBEN, Bygherreradgivning
Malled 1
9000 Aalborg

Leget By, Afd. 41-42
AAB - Arbejdernes
Andelsboligforening
Havnegade 29

1058 Kgbenhavn K

Pluskontoret arkitekter

Klostergade 32
8000 Arhus
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NIRAS Konsulenterne
Aboulevarden 80
8100 Arhus C

Metopos by og landskabsdesign
Rendsburgsgade 6
9000 Alborg

IDEPROJEKTER:

v. WITRAZ arkitekter
St. Kongensgade 75 B
1264 Kabenhavn K

Kamhusene, Afd. 070-0
Lejerbo

Kristianiagade 9

2100 Kgbenhavn @

Gadekaeret, Afd. 12
Vridslaselille Andelsboligforening
Postboks 520

Vognporten 2

2620 Albertslund

Kildemosen, Afd. 25
Odense Andelsboligselskab
Thomas B. Thriges gade 24
5000 Odense C

Handveerkerparken, Afd. 33
Hojbjerg Andelsboligforening/
ALBOA Feellesadministrationen
Saralyst Allé 55

8270 Hejbjerg

Akacieparken, Afd. 463-0
Lejerbo

Kristianiagade 9

2100 Kgbenhavn @



