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Forord

Denne rapport evaluerer renoveringer, der er stgttet af Landsbyggefon-
den og gennemfgrt i perioden 2011-2013. Formalet med evalueringen er
at indhente erfaringer, der kan veere med til at sikre et solidt beslutnings-
grundlag for kommende renoveringer. De indhentede erfaringer omfatter
dels processen, herunder forhold omkring genhusning, dels de fysiske
resultater, herunder arkitektoniske forhold og resultaterne af indsatsen
for at etablere tilgaengelighed. Der er endvidere fokuseret pa indsatser
relateret til bebyggelsernes infrastrukturelle forhold, herunder de fysiske
resultater af gennemferte nedrivninger.

Til evalueringen har der veeret knyttet en reekke forskere med forskel-
lige specialer: Claus Bech-Danielsen har staet for evalueringen af bebyg-
gelsernes arkitektoniske forhold og de infrastrukturelle forandringer. Inge
Mette Kirkeby har fokuseret pa processuelle forhold samt pa saerlige po-
tentialer og problemstillinger i forbindelse med nedrivning og genhusning
af beboere. Sgren Ginnerup har staet for evalueringen af bebyggelsernes
forhold vedrgrende tilgeengelighed for aeldre og handicappede.

Statens Byggeforskningsinstitut vil gerne takke de boligafdelinger,
beboerrepraesentanter, arkitekter, ingenigrer og driftsfolk, der beredvil-
ligt har deltaget i de gennemfarte interview og stillet tegningsmateriale
og lign. til radighed. Ogsa tak til lektor, ph.d. Charlotte Bundgaard fra
Arkitektskolen Aarhus for hendes fagfeellebedgmmelse af rapporten. Vi
haber, at rapporten vil vaere med til at forbedre beslutningsgrundlaget og
bringe erfaringer og inspiration videre til kommende renoveringer.

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet Kebenhavn
By, Bolig og Ejendom
August 2014

Hans Thor Andersen
Forskningschef
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Indledning

Landsbyggefonden stgtter Iabende fysisk renovering af danske almene
boligbebyggelser. | denne rapport evalueres 10 konkrete bebyggelser,
der i perioden 2011-2013 har veeret genstand for en stgrre fysisk reno-
vering med stgtte fra Landsbyggefonden. Formalet med rapporten er at
indhente erfaringer fra disse renoveringer med henblik pa at forbedre be-
slutningsgrundlaget for kommende renoveringer. Det sker med fokus pa
de bygningsmaessige forandringer og pa karakteren af de opnaede bolig-
kvaliteter. Desuden er der blevet fokuseret pa resultaterne af de seerlige
indsatser, der har handlet om at skabe infrastrukturelle forandringer,
herunder nedrivning og genhusning. Endelig er der blevet fokuseret pa
de omfattende indsatser, der har handlet om at forbedre bebyggelsernes
tilgeengelighed for zeldre og handicappede.

Evalueringens fokuspunkter er saledes:
Arkitektoniske forhold
Infrastrukturelle forhold

Nedrivning og genhusning
Tilgeengelighed.

Udveelgelsen af de 10 bebyggelser er sket i dialog med Landsbygge-
fonden, og valget er sket med gje for, at forskellige indsatstyper er re-
praesenteret. Udveelgelsen er endvidere sket med gje for, at de udvalgte
bebyggelser daekker forskellige typer af efterkrigstidens boligbebyg-
gelser. @nsket herom er kommet fra Landsbyggefonden, der gerne har
villet fokusere pa renovering af murede bebyggelser fra 1940’erne og
1950’erne savel som pa renovering af montagebyggerier fra 1960’erne
og 1970’erne. Der er endvidere lagt vaegt pa, at de udvalgte bebyggelser
rummer en geografisk spredning i Danmark. Med disse kriterier har der
veeret et begraenset antal bebyggelser, der er blevet faerdigrenoveret i
perioden 2011-2013, og udveelgelsen har derfor langt hen ad vejen givet
sig selv.

Falgende bebyggelser er blevet evalueret:
1. Finlandsparken, Vejle (opfart 1967-1971)

2. Lilletoften, Skovlunde (opfart 1965)
3. Mgllevangen, Nyborg (opfart 1965-1967)



4. Parkvej, Skeelskar (opfart 1972-1974)

5. Ringgarden, Arhus (opfart 1939-1941)

6. Sallingsundvej, Aalborg Jst (opfart 1978)
7. Slotsveenget, Slagelse (opfert 1948-1953)
8. Thrigesvej, Haderslev (opfagrt 1955)

9. Trindelvej, Skagen (opfart 1964-1969)

10. Adalen, Struer (opfart 1962).

De 10 bebyggelser er blevet besigtiget for og efter renovering, og de
fysiske forandringer er blevet kortlagt og billeddokumenteret. Endvidere
er involverede arkitekter og repreesentanter for boligafdelingerne blevet
interviewet. | interviewene er der blevet spurgt ind til saerlige forhold, der
har gjort sig geeldende i de konkrete byggerier, og der er blevet spurgt ind
til intentionerne bag renoveringerne samt til de overvejelser og erfaringer,
arkitekter og boligafdelinger har gjort sig. Interviewene, der har veeret af
to til tre timers varighed, er blevet optaget pa band.

P& den baggrund er der indsamlet erfaringer fra de gennemfarte reno-
veringer, og processuelle forhold er blevet sammenholdt og vurderet. Der



er kastet lys over hvilke arkitektoniske malsaetninger, der har veeret pa
spil i de gennemferte renoveringer, og forskellige arkitektoniske tilgange
til det arkitektoniske arbejde med renoveringerne er blevet kortlagt. Der
er endvidere blevet fokuseret pa intentionerne bag de infrastrukturelle
forandringer, der i nogle bebyggelser er blevet gennemfgrt med henblik
pa at skabe sammenhang med nabobebyggelser og omgivende bydele.
| forleengelse heraf er der blevet fokuseret pa effekten af gennemfarte
nedrivninger. Strategisk udvalgte nedrivninger kan skabe plads til nye
trafikforbindelser, nye erhvervsmuligheder og bedre sammenhaeng med
omkringliggende byomrader, og det vurderes i rapporten, hvorvidt dette
er lykkedes.

Endelig er der seerligt blevet fokuseret pa de indsatser, som Lands-
byggefonden statter med henblik pa at forbedre tilgaengeligheden i de
almene bebyggelser. Indsatserne pa tilgeengelighedsomradet vurderes i
de udvalgte bebyggelser, barrierer og problemstillinger for gennemfarelse
af tilgaengelighed belyses, og gode eksempler og erfaringer viderebringes
til brug ved kommende renoveringer.

Undersggelserne af de 10 udvalgte renoveringer praesenteres sidst i
rapporten, og de processuelle erfaringer samt resultaterne inden for arki-
tektur, infrastruktur, nedrivning og tilgaengelighed vurderes for hver af de
10 renoveringer. Evalueringerne af de 10 bebyggelser danner baggrund
for de diskussioner og anbefalinger, der preesenteres i den farste del af
rapporten. Her indleder kapitlet Arkitektonisk perspektivering med en
kortlaegning af forskellige arkitektoniske strategier, der har kunnet spores
i de renoveringer, der har fundet sted i almene bebyggelser gennem de
seneste artier — og som tilsvarende kommer til udtryk i de aktuelle re-
noveringer. | det efterfelgende kapitel Brobygning mellem isolerede ger
beskrives de fysiske og infrastrukturelle forandringer, der gennemfares
med henblik pa at gare op med forhold, der afskaerer bebyggelserne
fra den gvrige by og forbedre de fysiske og sociale sammenhaenge pa
tvaers af forstaedernes boligomrader. | kapitlet Erfaringer fra samarbejde,
planlaegning og udfgrelse samles der op pa de erfaringer, der i de 10
renoveringer er blevet gjort, blandt andet i forbindelse med dialogen med
beboerne og med faseopdeling af det praktiske arbejde med byggeriet. |
det efterfolgende kapitel Nedrivning, sendring af lejemal samt genhusning
diskuteres det, hvorvidt det er lykkedes at udnytte nedrivninger af enkelte
boligblokke til udvikling af nye kvaliteter i de pagaeldende bebyggelser. |
det sidste kapitel, Tilgaengelighed fokuseres der pa de resultater, der er
opnaet med henblik pa at gere de almene boligbebyggelser mere tilgaen-
gelige for beboere med funktionsnedseettelse.

De gennemfgrte renoveringer tager alle udgangspunkt i byggetekniske
problemer, fx udbedring af betonskader, utzette tagflader, nedslidte rorfe-
ringer og foreeldede varmesystemer. Det er den form for byggetekniske
problemer, der typisk udlgser den gkonomiske statte fra Landsbyggefon-
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den. | de fleste tilfaelde kaedes de byggetekniske forbedringer imidlertid
sammen med forbedringer af bebyggelsens brugsmaessige og oplevel-
sesmaessige kvaliteter og med et mal om, at de fysiske forbedringer kan
veere med til at forbedre bebyggelsernes renomme. Blandt mange af de
involverede boligselskaber er der forhabninger om, at de gennemfarte
renoveringer vil age bebyggelsens attraktionsveerdi, sa den bliver i stand
til at tiltreekke en bredere gruppe af beboere. Denne rapport fokuserer
imidlertid alene péa de fysiske resultater, og de sociale resultater ligger sa-
ledes uden for rapportens fokusomrade.
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Sammenfatning

Evalueringen af renoveringen af 10 almene bebyggelser afdaekker og
diskuterer nogle af de mange erfaringer, der er gjort gennem processen,
og som manifesterer sig i de byggede resultater. Evalueringen fokuserer
pa arkitektonisk kvalitet og boligkvalitet, pa planmaessige forhold og infra-
strukturelle forandringer, pa nedrivning samt pa spargsmalet om tilgaen-
gelighed. Evalueringen er gennemfgrt med veegt pa kvalitative caseanaly-
ser, og der fremsaettes derfor ikke mange generelle anbefalinger. | stedet
diskuteres en reekke problemstillinger og opmeerksomhedsfelter, som kan
overvejes og unders@ges, nar nye renoveringer saettes i veerk.

Statens Byggeforskningsinstitut afsluttede evalueringen i slutningen af
2013, hvor nogle af renoveringerne lige var blevet afsluttet, og andre sta-
dig var i gang. Der er saledes tale om byggesager, hvor erfaringerne stod
frisk i erindringen hos aktererne. Alligevel var renoveringerne sa frem-
skredne, at der tegner sig et billede af fysiske forandringer, der forbedrer
boligforholdene betydeligt, imgdekommer nye boligkrav, og retter op pa
forskellige former for byggetekniske problemer og fysisk nedslidning.
Flere af de implicerede boligforeninger melder om forbedret udlejnings-
status allerede pa nuveerende tidspunkt.

Rapporten er opdelt i to. | den farste del diskuteres en raekke temaer
pa tveers af de enkelte byggesager, og der refereres i et vist omfang til
andre erfaringer og anden forskning. Det sker seerligt i de farste kapitler,
der er af perspektiverende karakter, mens de efterfalgende kapitler mere
direkte traekker pa erfaringerne fra de 10 cases. | den sidste del gennem-
gas hver enkelt renovering, der beskrives og evalueres. Resultaterne fra
de tematiske diskussioner sammenfattes kort i det falgende.

Kapitlet Arkitektoniske perspektiver indledes med en kortlaegning af
forskellige arkitektoniske tilgange, der har kunnet spores i de renoverin-
ger, der har fundet sted i almene bebyggelser gennem de seneste artier.
Det papeges, at der har veeret skiftende holdninger til forstaederne og de-
res bebyggelser, og at det har givet sig udslag i forskellige arkitektoniske
tilgange til arbejdet med at renovere de almene bebyggelser. | nogle re-
noveringer er der lagt afstand til den oprindelige arkitektur, der er forsggt
skjult og omgjort. | andre renoveringer vurderes den oprindelige arkitektur
at rumme en raekke potentialer, der ses som et godt udgangspunkt for en
videre udvikling af bebyggelsen. Og endelig ses den oprindelige arkitek-
tur i nogle renoveringer som en del af en bygningsarv, der skal bevares.
Alle tre holdninger kommer til udtryk i de aktuelle renoveringer, og rappor-
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ten understreger, at de kan bringes i anvendelse alt efter karakteren og
kvaliteten af den pagaeldende bebyggelse. Det papeges dog, at det kan
veere en svaer og ressourcekreevende strategi at ggre op med den eksi-
sterende arkitektur, da den bygger pa en arkitektonisk idé, der er styren-
de for bebyggelsens tektoniske og strukturelle opbygning. Det konstate-
res endvidere, at der gennem tiden er opnaet meget fine resultater ved at
tage udgangspunkt i den eksisterende arkitektur og bygge videre pa dens
potentialer. Samtidig peger rapporten pa, at det kan veere problematisk at
fierne efterkrigstidens arkitektoniske spor — at etablere et sakaldt tabula
rasa pa samme made, som det var tilfaeldet, da efterkrigstidens bebyg-
gelser oprindeligt blev opfart. Forsteedernes boligomrader skal udvikles til
karakterfulde steder med en steerk identitet, og det kan i den forbindelse
veere en fordel at bygge videre pa de eksisterende forhold i udviklingen af
de enkelte omrader i stedet pa at starte pa en frisk.

| kapitlet Brobygning mellem isolerede ger fokuseres der pa de
indsatser, der i flere boligafdelinger gennemfgres med henblik pa at
integrere de almene bebyggelser bedre i det omkringliggende bykvarter.
Det handler blandt andet om at gare op med den funktionelle og struktu-
relle opdeling, der praeger de fleste af efterkrigstidens forstadsomrader.
Opdeling har haft en raekke uheldige bivirkninger, blandt andet er den
fysiske opsplitning blevet suppleret af en social opsplitning. Det indebae-
rer en risiko for, at socialt udsatte mennesker isoleres, og at monokulturer
udvikles. Det er saledes et problem i flere almene boligbebyggelser, at de
har en ensartet beboersammensaetning, og det er seerlig uheldigt, nar be-
byggelserne er store og uden sociale og fysiske forbindelser til naboom-
raderne. Det beskrives i rapporten, hvordan forskellige former for fysiske
og infrastrukturelle forandringer gennemfgres med henblik pa at forbedre
de fysiske og sociale sammenhaenge pa tveers af forstaedernes boligom-
rader. Beskrivelsen sker med fokus pa fire former for opsplitning - social,
funktionel, trafikal og visuel.

| kapitlet Erfaringer fra samarbejde, planleegning og udfarelse diskute-
res de negative savel som positive erfaringer, de implicerede har indhg-
stet i de evaluerede renoveringer. | samarbejdet med beboerne har flere
boligforeninger eksempelvis erfaret, at betydningen af god kommunika-
tion og grundig forventningsafstemning ikke kan overvurderes. Selv i de
tilfeelde, hvor der allerede i den tidlige fase af renoveringen blev lagt vaegt
pa grundig kommunikation med beboerne, betones det, at den burde
have veeret endnu bedre, endnu tydeligere og méaske endnu tidligere i
processen. Boligforeningerne modtager imidlertid ogsa mange positive
reaktioner pa de renoverede lejligheder, der beskrives som lysere, mere
komfortable og lettere at varme op. Ligeledes er der ofte gleede over
stgrre altaner og nyindrettede og velplejede udearealer. Med hensyn til
planlaegning og udfgrelse af byggeprocessen konstateres en voksende
interesse for at udvikle processen lgbende, og den generelle anbefaling



er, at man starter med at renovere en enkelt boligblok for derefter at
overfgre de indhgstede erfaringer til renoveringen af de gvrige blokke.
Flere boligforeninger har endvidere hgstet erfaringer med brug af total-
entreprise versus mindre handveerkerfirmaer, der ofte faldt ud til det lille
handveerkerfirmas fordel. Endelig er det veerd at bemaerke, at selvom kun
fa boligselskaber indtil nu er i gang med den nye IKT-bekendtgarelse for
almene boliger om digitale bygningsmodeller, sa tyder erfaringer fra en af
renoveringerne pa, at der er mange besparelser at hente i en BIM-model,
ogsa i den efterfelgende drift.

Kapitlet Nedrivning, eendring af lejemal samt genhusning diskuterer de
gennemfgrte nedrivninger, deres baggrund og effekten af dem, nedlaeg-
gelse og oprettelse af nye lejemal, samt spgrgsmalet om genhusning.
| de 10 evaluerede bebyggelser er antallet af boliger i forbindelse med
den fysiske omdannelse blevet reduceret fra 2.303 lejemal til 2.065. Det
skyldes blandt andet nedrivning af hele boligblokke. Som primaer arsag
angives udlejningsproblemer, men ogsa gnsket om at abne bebyggel-
sen i forhold til omgivelserne eller opfare et feelleshus har veeret blandt
arsagerne i de evaluerede bebyggelser. For at opretholde en kontinuerlig
udlejning og for at gegre boligomradet attraktivt for nye beboersegmenter
seger boligforeningerne at opgradere boligerne og skabe tidssvarende
og veludstyrede boliger. Det er saledes slaende, at sma og billige lejlig-
heder i flere tilfeelde nedlaegges, mens der etableres starre lejligheder pa
over 70 m2. Det rejser spgrgsmalet, i hvilket omfang den enkelte boligfor-
enings intentioner om at skabe et velfungerende boligomrade harmonerer
med den almene boligsektors sociale opgave med at tilbyde boliger ogsa
til de svage beboergrupper?

Til trods for at genhusning er kostbar, foretreekkes denne Igsning som
regel frem for at lade beboerne blive boende i deres lejligheder. | nogle
bebyggelser vender de fleste beboere tilbage til deres tidligere bolig eller
boligafdeling, i andre under halvdelen. Her kan huslejestigning spille en
vaesentlig rolle.

| kapitlet Tilgeengelighed vurderes den enorme indsats, der er gjort for
at skabe gget tilgeengelighed i de ti bebyggelser, og det konstateres, at
der de fleste steder er opnaet en meget hgj kvalitet pa tilgeengeligheds-
omradet. Samtidig er det leererigt at se naermere pa de udfordringer, der
mgder radgivere og beboere, og hvilke principper der bringes i anven-
delse for at opna den gnskede tilgeengelighed. Det lykkes som oftest at
etablere elevatortilbygninger, niveaufri adgang og mere mangvreplads pa
en helstgbt made, men det kan samtidig betyde voldsomme aendringer i
de oprindelige bebyggelser. Forhabentlig er radgivere og boligforeninger
sig bevidste, hvad der fx sker med adgangsarealer, nar der tilfajes ram-
per og elevatorer; boligernes funktionalitet, nar der fijernes rum; lydfor-
hold, nar der introduceres mere abne planlgsninger. Det anbefales kom-
mende renoveringer at arbejde med disse spgrgsmal i planlaegningen og
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overveje mader at skabe tilgeengelighed pa, der fremtraeder som et aktiv
for alle. Det er vigtigt for det brede udlejningspotentiale, at tiltagene har
veerdi for beboere generelt, ikke kun for en mindre gruppe.
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Arkitektonisk perspektivering

| dette kapitel beskrives det indledningsvist, hvordan der gennem de se-
neste artier har vist sig forskellige holdninger til forstaedernes bebyggel-
ser, og det pavises efterfglgende, at det har givet sig udslag i forskellige
former for renovering af almene boligbebyggelser. Arkitekter og planleeg-
gere har saledes forholdt sig forskelligt til bebyggelsernes oprindelige
arkitektur. | nogle renoveringer er der lagt afstand til den oprindelige
arkitektur, der forsgges skjult og omgjort. | nogle renoveringer ses den
oprindelige arkitektur som en del af en bygningsarv, der forsgges bevaret.
Og i nogle renoveringer accepteres den oprindelige arkitektur, der ses
som et potentiale og et nadvendigt udgangspunkt for en videre udvikling
af bebyggelsen. Med det for gje fokuseres der til sidst pa, hvordan de for-
skellige holdninger pa godt og ondt kan spores i et udvalg af de aktuelle
renoveringer.

Tre holdninger til forsteeders udvikling

| litteratur om planlzegning og udvikling af forstadens bebyggelser og
landskaber henvises der ofte til den tyske forsker Vera Vincenzotti (Niel-
sen, 2013; Sieverts, 2009). Vincenzotti papeger, at der blandt de fagfolk,
der arbejder med forstadens udvikling, kan identificeres tre lejre, der re-
praesenterer forskellige holdninger til forstaden. Hun betegner de tre lejre:
1) ‘'modstanderne’, der ser forstaden som en fiasko, 2) ’euforikerne’, der
fejrer forstaden som en succes, og 3) ‘de kvalificerende’, der accepterer
forstaden som en realitet og udvikler den (Vincenzotti, 2008, 2011)."

| denne rapport, der rummer bebyggelser fra 1940-1979 skal det
bemeerkes, at Vincenzottis diskussioner primaert er rettet mod de fysi-
ske strukturer i 1960’ernes og 1970’ernes forstaeder. De tidligere artiers
forstadsomrader har levet et stille liv uden igjnefaldende problemer, og de
har sjeeldent vaeret genstand for tilsvarende faglige diskussioner.

Som det vil blive pavist, kommer alle tre holdninger til syne i aktuelle
strategier for udvikling af forstaedernes bebyggelser, og de fungerer
saledes samtidigt. Alligevel kan de tre betegnelser give et billede af en
historisk udvikling,? idet det generelle syn pa forstaeder og deres arkitek-
tur over tid har forskudt sig mellem de tre holdninger.
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Figur 1. Opgeret med modernismen. Med
‘modstanderne’ og deres afvisende holdning

i 1970°erne og 1980’erne segte arkitekter og
planleeggere tilbage til arkitektur- og planleeg-
ningsidealer fra far modernismen. Det skete
dels med inspiration fra klassiske europeeiske
byer, der var kendetegnet ved at have blandede
funktioner og klare rumlige strukturer. Dels
skete det i teet/lav-bebyggelser, hvor forbilledet
var de traditionelle landsbyers bo- og samveers-
former — som her i Tinggarden ved Herfalge.
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'Modstanderne’ - et kritisk opger med forstaden og dens bebyggelser
‘Modstanderne’ retter en voldsom kritik mod efterkrigstidens forstaeder,
som de mener har spillet fallit. Kritikken, der for alvor voksede frem i
1970’erne og 1980’erne, blev primaert rettet mod forsteedernes bolig-
omrader. De blev kritiseret for at vaere planlagt ud fra en ensidig ratio-
nalitet, der gjorde dem ensartede og monotone, og som i amerikanske
forsteeder var endt i endelgst 'sprawl’. Kritikken blev indledt i 1960’erne,
blandt andet af den amerikanske postmodernist Robert Venturi, der med
omformuleringen af Mies van der Rohes ’less is more’ til ’less is a bore’
rettede et frontalt angreb pa modernismens arkitektur- og planleegnings-
koncept (Venturi, 1966). Blandt kritikerne var ogsa nordmanden Christian
Norberg-Schulz, der papegede, at den rationelle tilgang til byggeri forte {il
en ensartet behandling af forskellige lokaliteter. Det forte ifalge Norberg-
Schulz (1979) til, at vi mistede den stedidentitet, der er afgarende for
skabelsen af vores personlige identitet.

Med den voldsomme kritik kom den utopiske drgm om det gode liv i
forstaden under pres, og mange arkitekter og planlaeggere mistede troen
pa modernismens arkitektur- og planlaegningskoncept. Dermed opstod de
'modstandere’, der sa det som deres opgave at bekeempe forsteedernes
eksplosive udvikling og deres transformation af byer til regioner (Sievert,
2009). Nye strategier blev udviklet ved at vende blikket tilbage mod tiden
fer modernismens gennembrud. Det gjorde eksempelvis de sakaldte
neorationalister, der med brgdrene Kriers slogan, 'Vorwarts, Kameraden,
Wir Mussen Zurtck’ (Krier, 1981) slog til lyd for, at ny inspiration skulle




hentes i klassiske europeeiske byer. | Danmark kom det blandt andet til
udtryk i Haje Tastrup Stationsby, der blev opfert midti 1980’erne i den
kabenhavnske periferi. Der var i princippet tale om en forstad, men det
var skjult godt, da den var pakket ind i en bymeessig kleededragt.

Andre danske arkitekter fandt inspiration i mindre landsbymiljger og
lokal nordisk arkitektur. Det skete i den raekke af teet/lav-bebyggelser, der
blev indledt med opferelsen af Tinggarden ved Herfglge i 1978. Her blev
der lagt vaegt pa udviklingen af socialt liv og feellesskab, som forstadens
kritikere mente var gaet tabt i efterkrigstidens boligbebyggelser.

'Euforikerne’ — udvikling af et nyt syn pa forstaden og dens bebyg-
gelser
‘Euforikerne’ udtrykker en vilje til at glaedes over forstaederne, som de er
(Sieverts, 2009). Drivkraften i denne lejr er en nysgerrighed efter at forsta
de steder, hvor de fleste mennesker i realiteten tilbringer deres liv, og
hvor mange andre drgmmer om at bo.® | Danmark kom denne holdning
for alvor til udfoldelse i slutningen af 1980’erne og i starten af 1990’erne
(Nielsen, 2013). Den opstod blandt andet som reaktion pa den forega-
ende periodes dyrkelse af klassiske byidealer, der i flere tilfaelde kunne
beskyldes for at vaere endt i bymaessige kulisser uden byliv (Attwell et al.,
2002, pp. 22-27).

| euforikernes lejr insisterede arkitekter og planleeggere pa at fa gje pa
de kvaliteter, der var blevet overset i den foregaende periodes ensidige
kritik af forsteederne. | stedet for at begraede forstaedernes udflydende
karakter, fejrede 'euforikerne’ dem som historielgse og identitetslgse
omrader, der gav rum for en enorm friseettelse. | forsteedernes fragmen-
terede, abne og uafklarede strukturer fik euforikerne saledes gje pa
ubegraensede arkitektoniske muligheder uden snaerende bindinger. Den
euforiske lejr var dermed steerkt inspireret af datidens pragmatisme og
den ’dirty realism’, som Rem Koolhaas var blandt fortalerne for (Koolhaas
og Mau, 1995). Tilliden til at vi kan kontrollere fremtiden og styre udviklin-
gen i forhold til planlaegningens mal var dalende (Bech-Danielsen, 2004),
og de pragmatiske arkitekter sa det som deres opgave at fa gjnene op
for realiteterne og fglge med udviklingen i stedet for at bekeempe den.
Dermed opstod en euforisk frisaettelse, for hvis arkitekter afskriver evnen
til at styre udviklingen, kan de heller ikke drages til ansvar for den. Det
gav Koolhaas eksempelvis udtryk for, idet han opfordrede arkitekter til at
“tage sindssyge chancer. Forvisningen om, at det vil ga galt, skal veere
vores lattergas, vores ilt; moderniseringen vores mest virkningsfulde rus-
middel. Da vi ikke er ansvarlige, bliver vi nadt til at blive uansvarlige”.*

| Danmark praegede den euforiske holdning en raekke danske fag-
miljger i 1990’erne (Nielsen, 2013). | de akademiske miljger blev den
dyrket i udviklingsarbejder som eksempelvis Carsten Juel-Christiansens
afhandling (Juel-Christiansen, 1985), der udtrykte en intention om at
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2endre vores syn pa forstaederne (se side 28-29). Som det vil fremga,
endte euforikernes opfordring til at f& gjnene op for forstaedernes realite-
ter imidlertid ikke i en arkitektonisk frisaettelse. Erkendelsen blev ikke, at
forsteederne og deres bebyggelser er identitetslgse, men tveertimod at de
rummer store kvaliteter, som vi blot skal leere at fa gje pa.

'De kvalificerende’- en pragmatisk udvikling af forstaden og dens
bebyggelser

Den kvalificerende holdning udvikles i forlaengelse af de to foregaende.
Det sker bade som reaktion mod dem og som konsekvens af dem, idet
den kvalificerende holdning hverken er udtryk for en fornaegtende af-
visning eller en euforisk dyrkelse af forsteederne. Den udvikles i hgjere
grad pa baggrund af de erfaringer, vi har gjort os gennem de foregaende
artiers forskellige holdninger (Nielsen, 2013). Den kvalificerende holdning
tager saledes afsaet i en erkendelse af, at forstaederne findes, og at de -
om man kan lide dem eller ej — vil vaere bosteder for mange mennesker
langt ud i fremtiden. Hvis de har rumlige eller oplevelsesmaessige pro-
blemer, skal arkitekter derfor bearbejde dem med henblik pa at give dem
identitet og karakter (Sieverts, 2009).5

| den kvalificerende holdning betragtes forstaeder som en del af vores
historie og vores kulturarv, der er med til at definere os som bade individ
og samfund. Men samtidig udtrykker arkitekter og planlaeggere i denne
lejr en erkendelse af, at tiderne har eendret sig, og at der i dag stilles
andre krav til forsteederne end tidligere. Derfor ma forstaederne ngdven-
digvis omstilles og forandres, men det skal ikke ske ved at slette alle
efterkrigstidens spor med helt nye Igsninger, men ved at justere de eksi-
sterende. Det sker eksempelvis, nar arkitekter og planlaeggere forholder
sig til klimatilpasning og beeredygtighed. Det stiller nye krav til byggeri
og byudvikling, og det medfarer, at ogsa forstaedernes infrastrukturer og
bygninger skal fornys og renoveres.

Ogsa andre samfundsmaessige forandringer, der eksempelvis kan
veere relateret til den demografiske udvikling og til @ndret opfattelse af
velfeerd og socialt feellesskab, stiller nye udfordringer til forsteedernes
udvikling. Det er netop nogle af disse udfordringer, der har veeret ud-
gangspunktet for de seneste ars initiativer og konkurrencer i efterkrigs-
tidens danske forsteeder, og der har veeret flere eksempler pa projekter,
der er blevet udviklet i forlaengelse af den kvalificerende holdning. Det var
eksempelvis tilfaeldet i konkurrencen om 'Bagsveaerd Erhvervspark’, hvor
det vindende forslag tog udgangspunkt i en kortlaegning af eksisterende
bygninger og beplantninger, der blev lagt til grund for en beeredygtig gen-
fortolkning af det pageeldende omrade (Bech-Danielsen, 2013b). Et andet
eksempel blev givet af Vandkunstens vindende forslag til konkurrencen
‘Farum i udvikling’. Her tog arkitekterne udgangspunkt i Farum Midtpunkt,
der blev bearbejdet i den sydlige del af bebyggelsen, mens en ny bebyg-



Figur 2. Kvalificering af eksisterende forstad.
Tegnestuen Vandkunstens vinderforslag til
konkurrencen 'Farum i udvikling’. | projektbe-
skrivelsen star bl.a.: "Vi har i vores besvarelse
afsegt mulighederne for at fastholde Farums
grundidentitet som monofunktionel struktur. kke
som et dogme, mere i erkendelse af den faktu-
elle virkelighed. At forestille sig Farum udvikle
sig til at blive en blandet by som vi kender det
fra storbyer og en lang raekke kabsteeder, tror

vi ikke er realistisk — dertil er arven for last i sin
grundstruktur”. Projektet vil saledes kvalificere
den eksisterende forstad pa dens egne betin-
gelser frem for at bekaempe den.

gelse pa nabogrunden tog form som en nyfortolkning af 1970’ernes al-
mene bebyggelse (ibid.). | stedet for at vende montagebyggeriet ryggen,
blev det inddraget i den fremtidige udvikling af forstaden, og dermed var
det malet, at der med tiden kan udvikles en feelles og samlende identitet
for hele omradet.

Renovering af almene boligbebyggelser

De tre beskrevne holdninger til forsteeder og deres fysiske udvikling kan
genkendes i skiftende perioders renovering af efterkrigstidens almene
boligbebyggelser. Renoveringerne har fundet sted i snart 30 ar, og pa
samme made, som den generelle holdning til forstaden har forskudt

sig mellem Vincenzottis tre lejre, har synet pa de almene bebyggelser
forskudt sig tilsvarende. Det har fort til skiftende strategier for renovering
med forskellige arkitektoniske malsaetninger.

'Modstandernes strategi’ for renovering: Et opger med den oprinde-
lige arkitektur

| Danmark ramte den kritik, der fgrte til ‘'modstandernes’ afvisning af efter-
krigstidens forstadsomrader, de almene boligomrader seerligt hardt. Det
gjaldt ikke 1940’ernes og 1950’ernes bebyggelser, der ganske vist i flere
tilfeelde var ramt af samme boligsociale problemer som 1960’ernes og
1970’ernes montagebyggerier. | montagebyggerierne kom det rationelle
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tankesaet og den industrialiserede masseproduktion, der var arkitekturkri-
tikkens vigtigste omdrejningspunkt, imidlertid for alvor til udtryk. Samtidig
blev montagebyggeriet — i modsaetning til 1940’ernes og 1950’ernes
murede bebyggelser — ramt af omfattende byggetekniske problemer, og
der blev dermed stillet alvorlige spargsmalstegn ved den industrialiserede
byggeform.

Det var séaledes helt konkrete byggetekniske problemer, der farte til
den forste bglge af renoveringer af almene bebyggelser i 1980’erne.
Renoveringerne omhandlede typisk reparation af uteette tagflader og
reparation af revnedannelser i betonen, men da holdningen til montage-
byggeriets arkitektoniske og planmaessige resultater var praeget af ‘'mod-
standernes’ kritiske holdning, blev renoveringerne ofte keedet sammen
med et gnske om at aendre det arkitektoniske udtryk. Montagebyggeriets
arkitektur blev afvist.

Det skete i en periode, hvor postmodernismen var blevet introduceret
i dansk arkitektur. | andre dele af byggeriet havde postmodernismens
formsprog ikke den store indflydelse, men i ’‘'modstandernes’ reaktion
mod montagebyggeriets gra beton blev den fundet egnet. Det skete i en
raekke af renoveringer, der gav de pageeldende bebyggelser tiinavne som
‘'mexicanske kagedéaser’ og ’kulgrte lamper’. Den gra beton blev gemt
veek bag farvestralende facadebelaegninger, og postmoderne dekoratio-
ner, pastelfarvede sgijler, og buede markeringer over indgangsdgre kom
til at preege mange af datidens renoveringer. Samtidig blev de flade tage
udskiftet med traditionelle saddeltage. Montagebyggeriets oprindelige
formsprog blev devalueret og gemt veek.

Det skete eksempelvis i den almene bebyggelse, Rgnnebaerparken
i Roskilde. Om renoveringen af bebyggelsen i 1990-1992 sagde de an-
svarlige arkitekter: "Vi forsgger at anvende ’klassiske’ arkitekturelementer
i en ny udformning” (Varming & Bech-Danielsen, 1997, p. 91). Det kom
blandt andet til udtryk pa bebyggelsens gavle, der blev dekoreret med
store pastelfarvede buer. Facaderne fik hgje sokler med mindelser fra
klassiske byhuse, og de flade tage blev aendret til traditionelle saddel-
tage.

Postmodernismen havde en kort levetid i dansk arkitektur,® og kritikken
af de farvestralende renoveringer kom hurtigt og hardt. Det 'over-kede-
lige’ blev erstattet af noget 'over-festligt’, hvilket ikke er mindre kedeligt
i lengden, mente bl.a. Michael Varming fra Statens Byggeforsknings-
institut (ibid.). Det farte til nye arkitektoniske udtryk i de efterfalgende
renoveringer i slutningen af 1990’erne og i begyndelsen af 2000’erne.
Grundlaeggende var der dog i mange tilfeelde tale om en fortseettelse af
den foregaende periodes strategi. Pastelfarverne blev ganske vist ud-
skiftet med en ny periodes hang til grd nuancer, men holdningen var den
samme: Den oprindelige arkitektur skulle gemmes bort.



Som beskrevet var 1980’ernes kulgrte renoveringer ikke aestetisk
holdbare, og desvaerre var de heller ikke altid fysisk holdbare.” Montage-
byggeriet blev kritiseret for at vaere opfart med darlige materialer, men
renoveringerne blev ofte gennemfgrt i materialer, der var endnu ringere.
Derfor gik der ikke lang tid, faer behovet for nye renoveringer meldte sig
i de samme bebyggelser, og det blev erkendt, at det i ls&engden er bade
dyrt og besveerligt, hvis renoveringer ikke gennemfgres i god kvalitet.

Det var baggrunden for, at der i starten af 2000’erne blev gennemfgrt
en raeekke renoveringer, hvor de lette facadebekleedninger blev erstattet
af mursten. Det forte til nye former for renoveringer, men den grundlaeg-
gende holdning til bebyggelsernes oprindelige arkitektur var ofte den
samme. Det var blandt andet tilfeeldet, da Vejledparken blev renoveret
i 2004-2008. Med en skalmur blev bebyggelsens ra beton pakket ind
bag traditionelle materialer, og de vandrette vinduesband, der var et
klart modernistisk treek, blev slgret. Forskellige kunstneres dekorering
af facaderne omkring indgangspartierne var yderligere med til at slgre
bebyggelsens modernistiske praeg. Med varierende typer af mursten blev
der eksempelvis skabt organiske manstre pa de nye murflader, og der
blev derved etableret et modbillede til bebyggelsens oprindelige kubiske
former. Andre steder skete ornamenteringen af facaderne ved at band af
mursten blev rykket frem i murfladen, sa der opstod reliefmgnstre i klas- Figur 3. Montagebyggeriets formsprog
sisk stil. Traditionelt murveerk, ornamentik, organiske former og klassisk slores. Kunstnerisk bearbejdning af skalmuren
stil — alt det, der havde vaeret bandlyst i efterkrigstidens montagebyggeri, 'm\fé';ﬁzggkgraSi;irgszl';kg;gg:r skaber et
blev bragt i spil. Det store viskelaeder var fremme, montagebyggeriets '
arkitektoniske udtryk blev afvist og fiernet.

Det kan uden tvivl lade sig gere at skabe fine arkitektoniske resultater
i renoveringer, der udfgres med en strategi om at ggre op med monta-
gebyggeriets arkitektur- og planlaegningskoncept. Og i visse tilfeelde kan
det vurderes, at et sddant opger er nadvendigt. Det er imidlertid vigtigt
at gare sig klart, at det er en omfattende og til tider ressourcekraevende
strategi, for det er ikke nok at fijerne de oprindelige arkitektoniske traek.

Der skal indfgres nye, der erstatter dem.

Det blev eksempelvis synligt i forbindelse med en starre renovering
af den arhusianske bebyggelse Bispehaven i 2004-2007. Bebyggelsens
altanfacader fremstod oprindeligt med dybe indeliggende altaner med
markante lodrette opdelinger mellem boligerne, og de tunge vandrette
betonbrystninger stod i kontrast til de bagvedliggende lette vinduespar-
tier. | forbindelse med renoveringen af bebyggelsen blev dette billede
&ndret markant. Hele facaden blev inddeekket med glas, og dermed for-
svandt bygningernes oprindelige karakter. Facadernes struktur og dybde
forsvandt, og dermed ogsa spillet mellem lys og skygge, mellem tunge
og lette bygningselementer og den varierende behandling af bygningens
lodrette og vandrette linjer.
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Figur 4. Renovering af Bispehaven. Bispe-
havens altanfacader fer og efter renovering.
Bebyggelsens basale arkitektoniske kvaliteter
gemmes vaek, og nye skal derfor tilvejebringes.

Figur 5. Markante arkitektoniske motiver. Det
er tilsyneladende lettere at skabe arkitektoniske
resultater i forbindelse med renovering af altan-
facader, mens indgangsfacaderne ofte skaber
problemer. Pa altanfacaderne kan altanerne
udgare markante arkitektoniske motiver, der
kan strukturere de renoverede bygninger. Her
Finlandsparkens facader.

(TR T T il

Bygningernes basale arkitektoniske kvaliteter blev skjult, og de nye
glasinddaekkede facader kom til at fremsta som éndimensionale aftryk af
de oprindelige, dog uden tilsvarende omtanke for dimensioneringen af de
enkelte bygningsdele. Det peger pa, at et opger med den oprindelige ar-
kitektur kreever stor arkitektonisk omhu. Hvis der ggres op med en bebyg-
gelses arkitektoniske grundidé, ma man ggre sig klart, at eksisterende
kvaliteter gar tabt, og at der derfor skal skabes nye, reelle kvaliteter, der
kan traede i stedet for de oprindelige.

Det kan veere sveert at etablere disse. En bebyggelses arkitektoniske
kvaliteter er udviklet pa baggrund af en baerende arkitektonisk ide, der
gennemstrgmmer bebyggelsen pa alle skalatrin. Den fungerer som et




2 Energioptimering
-» Tag og facader isoleres

-* Den eksisterende murstensfacade
er ikke l=ngere synlig.

(1) Eksisterende forhold

(4 ) Abninger
-» Vinduer og altaner "skares” ud af den mono-
litiske masse og markerer sig som lyse felter.

(3) Ny klimaskaerm
-» Der etableres en ny monolitisk"hud” om hu-
set. Konceptuelt arbejdes med samme materiale
pa bade tag og facade.

formgivende princip, der har veeret styrende for bebyggelsens tektoniske
og strukturelle opbygning, og som alle bebyggelsens dele efterfglgende
understgtter. Hvis nye elementer forsgges indfgrt med udgangspunkt i en
anden arkitektonisk ide, vil de eksisterende strukturer derfor ikke ngdven-
digvis understgtte den nye udformning. Tingene kan i veerste fald komme
til at modarbejde hinanden, og det kan vaere sveert at skabe en overbevi-
sende arkitektonisk helhed.

'Euforikernes holdning’ til renovering af almene boliger

Som beskrevet preegede den euforiske holdning en raekke vigtige
danske fagmiljger i 1990’erne. Den var imidlertid primaert af akademisk
betydning, og fik ikke umiddelbart den store indflydelse pa datidens
renoveringer af almene boliger. Det havde nok ogsa virket en smule
arrogant, hvis arkitekter og planleeggere havde Igftet armene hgjt over
hovedet i euforisk begejstring, da de almene boligafdelinger ikke selv
oplevede den store grund til eufori. De stod i problemer til halsen, med
en hard kritik af de sociale, tekniske og arkitektoniske forhold i bebyg-
gelserne.

Figur 6. Etablering af ny arkitektonisk ide.
Med forslaget om en omfattende klimareno-
vering af Stadionkvarteret i Glostrup blev den
eksisterende arkitektur pakket veek. Med et
enkelt greb (se skitsens punkt 4) blev et nyt
arkitektonisk princip introduceret. Resultatet
er en bebyggelse med et nyt og karakterfuldt
arkitektoniske udtryk.
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Figur 7. Byggeteknisk ambulancetjeneste.

Lilletoften i Skovlunde blev i forbindelse med

en renovering i 1990’erne bekleedt med steni-
plader. Resultatet ses til venstre. Til hgjre ses
bebyggelsen efter den aktuelle renovering.

Figur 8. Mental forandring. Emscher Park i
Ruhr var et af de farste eksempler pa, at efter-
krigstidens anleeg fik en behandling, der skulle
fa os til at betragte dem med nye gjne. Der var
tale om fysiske og funktionelle forandringer, der
dog primaert havde til formal at skabe mentale
forandringer.
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En stor friseettelse var heller ikke den oplevelse, der praegede det prakti-
ske arbejde med at renovere de almene boligbebyggelser. Der var gko-
nomiske begraensninger for renoveringernes omfang, og de beboerdemo-
kratiske processer satte andre graenser for den arkitektoniske frisaettelse.
De gennemfgrte renoveringer havde ofte praeg af 'byggeteknisk ambulan-
cetjeneste’ (Bech-Danielsen, 2012), og det kunne i den forbindelse veere
sveert at fa gje pa de 'ubegraensede muligheder’.

Det var ikke i form af en arkitektonisk friseettelse, at euforikerne fejrede
de almene boligomrader i Danmark. Deres opfordring til at fa gjnene op
for forstaedernes realiteter farte i stedet til en glaede ved at opdage, at der
faktisk var kvaliteter i mange af forsteedernes bebyggelser. | forleengelse
heraf skulle det ikke leengere handle om at lave en total omdannelse af




forsteedernes fysiske strukturer, men i stedet om at udvikle en mental
forandring — at udvikle et nyt syn pa forstaedernes bebyggelser. Der har
saledes veeret gennemfart en raekke udstillinger og kunstneriske udvik-
lingsarbejder med det som formal.

Et af de vaesentligste udviklingsarbejder var den fgrnaevnte afthandling
af Carsten Juel-Christiansen fra 1985, 'Monument og Niche’. Juel-Christi-
ansen satte med afhandlingen fokus pa forstaedernes anlaeg og bebyggel-
ser, der til trods for, at de skaber de fysiske rammer for mange menneskers
hverdagsliv og udger en stor del af det samlede bybillede, alligevel var
oversete i den arkitektoniske debat. Juel-Christiansen ger i afhandlingens
forord opmaerksom pa, at en vaesentlig arsag til, at forsteederne opfattes
som udflydende og uforstaelige enheder, er, at vi betragter omraderne
gennem begreber og forestillinger om bymaessigt hierarki og helheder, der
stammer fra de historiske bymidter (Juel-Christiansen, 1985, p. 7). Juel-
Christiansen vil derfor medvirke til at @endre vores syn pa omraderne og
udvikle nye begreber og et sprog, der kan favne ’den nye by’ — forstaden.
Han gar samtidig opmaerksom pa, at forstaederne kan rumme en ’seeregen
eufori’ og et potentiale for en frisaettelse, da alle regelsaet og begreber tilhg-
rende det klassiske verdensbillede er forsvundet (ibid., p.12).

Blandt udstillerne har veeret de tre arhusianske arkitekter, Rasmus
Therkildsen, Jens Bager og Sgren Leth. De har siden 2005 arrangeret
en raekke udstillinger, hvor de blandt andet szetter fokus pa Knud Blach
Petersen, den arhusianske arkitekt, der har tegnet Gellerupparken i
Brabrand, og her kom et anderledes synspunkt til udtryk. De tre arkitekter
gnskede at rehabilitere synet pa Knud Blach Petersens arkitektoniske
virke i Gellerup (Thorberg, 2008), og til udstillingen "Tresserbeton med
keerlighed og fremtidsdremme” forklarede Rasmus Therkildsen: "Det
er flot, at man tar tro pé en vision for et omrade. Og det er flot, at man
har turdet taeenke moderne. Gellerupplanen er pissemoderne teenkt (...).
Det speendende er jo, at der har siddet mennesker med en humanistisk
intention om et velfaciliteret feellesskab, men som er blevet fuldstaendigt
misforstaede af omverdenen” (ibid.).

Dermed blev montagebyggeriet lzest som udtryk for efterkrigstidens in-
tentioner om at skabe fysiske rammer for 'det gode liv’ (Pedersen, 2005),
og der har i de senere ar veeret tilsvarende fokus pa bebyggelsernes
veerdi som velfeerdssamfundets kulturarv. Kulturarvsstyrelsen har eksem-
pelvis udvidet sit fokusomrade til ogsa at omfatte efterkrigstidens for-
stadsbebyggelser, og Dansk Bygningsarv har gennemfgrt en kortleegning
af 'Forstadens Bygningskultur’ (Tietjen, 2010). Bebyggelserne vurderes at
have kulturhistorisk veerdi, dels fordi de ses som fysiske manifestationer
af det danske velfaerdssamfund, dels fordi der findes reelle arkitektoniske
kvaliteter i flere af bebyggelserne.

| en dansk sammenhaeng er der altsa sket det paradoksale, at den
euforiske lejr, der som udgangspunkt sigtede mod en 'uansvarlig frisaet-
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Figur 9. Velfeerdssamfundets arkitektoniske
udtryk. Rasmus Therkildsen var blandt de
arkitekter, der sa Gellerupparken i Brabrand
som velfeerdssamfundets arkitektoniske udtryk
- og arkitekten Knud Blach Petersen som en af
efterkrigstidens vigtige danske arkitekter.
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telse’, hvor alle muligheder stod abne, er mundet ud i diskussioner om
bevaring af forstaedernes almene bebyggelser.

Nar det gaelder 1960’ernes og 1970’ernes montagebyggeri, kunne der
principielt vaere bebyggelser, der kunne veere veerd at bevare. Sydjyllands-
planen, der er blevet opfart i flere danske byer, er eksempelvis den mest
betydningsfulde af alle danske montageplaner, og er saledes et vigtig kul-
turhistorisk udtryk for en saerlig epoke i dansk byggeri. Tiden til en diskus-
sion af, hvorvidt Sydjyllandsplanens bebyggelser skal bevares, er imidlertid
forpasset, da de allerede er renoveret op til flere gange. Maske vil man pa
et tidspunkt, hvis nye former for energiforsyning tillader det, begynde at
pakke bebyggelserne ud og genfinde de oprindelige facader, der gemmer
sig bag isolering, pladebeklaedninger, skalmure og glasinddaekninger.

Diskussionen om bevaring er mere relevant i forbindelse med de reno-
veringer, der er pa vej i bebyggelser fra 1940’erne og 1950’erne. Her synes
der at veere bred enighed om, at bebyggelserne rummer betydelige arkitek-
toniske kvaliteter, og spergsmalet melder sig, om de skal fredes? Nogle af
periodens fineste bebyggelser bgr uden tvivl bevares. Det gaelder eksem-
pelvis bebyggelser som Sgndergard Park i Bagsveerd og Bredalsparken i
Hvidovre, der star som arkitektoniske milepeele i dansk boligbyggeri. Langt
fra alle periodens bebyggelser rummer imidlertid tilsvarende arkitektoni-
ske og kulturhistoriske vaerdier. Her er der behov for at g& mere partielt til
veerks og vurdere potentialer og kvaliteter i de enkelte bebyggelser. Pa den
baggrund kan der veere behov for at eendre dele af en bebyggelse, mens
andre dele bevares eller udvikles. Dermed er der lagt op til den ’kvalifice-
rende holdning’, der beskrives i det efterfalgende.



Den kvalificerende holdning til renovering af almene boliger
Den kvalificerende holdning til renovering af almene boliger kom alle-
rede til udtryk i midten af 1990’erne. Et arkitekturpanel, der evaluerede
de arkitektoniske resultater i 23 gennemfgrte renoveringer, konstaterede
saledes, at de bedste resultater var opnaet i de tilfaelde, hvor renoverin-
gen havde taget udgangspunkt i bebyggelsens oprindelige arkitektur og
bygget videre pa den (Varming & Bech-Danielsen, 1997).8

Denne holdning har i de senere ar faet ny naering. Medvirkende hertil er
en raekke udenlandske eksempler, hvor toneangivende arkitekter har be-
skeeftiget sig med renovering af efterkrigstidens montagebyggerier, og hvor
de netop har insisteret pa at bevare eksisterende strukturer og kvaliteter. Til
disse harer Frederic Drouts og Lacaton & Vasals renovering af Tour Bois
le Prétre i Paris. Bebyggelsen var dgmt til nedrivning, men de tre arkitekter
insisterede i en arkitektkonkurrence pa, at bebyggelsen rummede en raekke
potentialer, og de argumenterede for at bevare den. De strippede bygnin-
gens facader, og omkransede den med en tre meter dyb tilbygning, der gav
plads til store altaner og nye udestuer til alle bygningens boliger. Nye glas-
facader forbedrede dagslysforholdene i boligerne, og tilfarte dem en enesta-
ende udsigt ud over Paris. Samtidig heevdede arkitekterne, at renoveringen
farte til 40 % reduktion af energiforbruget. De energimeessige resultater kan
der stilles spargsmalstegn ved, men at renoveringen farte til store arkitekto-
niske og oplevelsesmaessige kvaliteter, star ikke til diskussion.

Drouts og Lacaton & Vasals renovering er omfattende, og med den Figur 10. Tour Bois le Prétre. Drouts og
nye indpakning af bebyggelsen kan den umiddelbart minde om de indsat-  Lacaton & Vasals renovering af Tour Bois le
ser, som forstadens ‘'modstandere’ har staet for. Synet pa den oprindelige  Prétre i Paris.
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arkitektur er imidlertid anderledes i det parisiske projekt, hvor der ikke er
tale om en afvisning af, at montagebyggeriet kan rumme kvaliteter, men
tveertimod om en insisterende sagning efter dets potentialer. Det handler
om at fa gje pa potentialerne, at udvikle eksisterende kvaliteter og at sup-
plere dem med nye.

De tre arkitekters syn pa montagebyggeriet er ogsa i kontrast til det,
som forstadens ’euforikere’ har udviklet. Der er hos Drout, Lacaton &
Vasal ikke tale om hverken en total frisaettelse eller en restaurerende
bevaring. Der er tale om en udnyttelse af de ressourcer og potentialer,
som det eksisterende byggeri repraesenterer, samtidig med at der tilfares
nye kvaliteter i de tilfaelde, hvor eksisterende forhold er for ringe og ikke
svarer til nutidens boligbehov. Og der er vel at maerke ikke alene tale om
at eendre det arkitektoniske udtryk pa facaden, men om at skabe basale
arkitektoniske kvaliteter — nye rumlige sammenhange, forbedret dagslys,
attraktiv udsigt osv.

| Danmark er der i de senere ar blevet gennemfart en raekke renove-
ringer af lignende ’kvalificerende’ karakter. Et eksempel er renoveringen
af Milestedet i Rgdovre, tegnet af Eske Kristensen i 1951. Bebyggelsen
var i forbindelse med en renovering i slutningen af 1980’erne blevet
bekleedt med metalplader, og der var derved sket et opger med boligblok-
kenes oprindelige arkitektur i en sadan grad, at bebyggelsen stort set var
ukendelig, og facaderne havde mistet deres fine dimensioner og stoflige
kvaliteter. Med den seneste renovering, som Bornebuschs Tegnestue
stod for i 2008-2009, blev mange oprindelige kvaliteter genskabt, mens
der andre steder blev udviklet nye.

Nogle steder blev bygningen saledes fart tilbage til sit oprindelige
udtryk.

Det skete eksempelvis med bebyggelsens markante trappetarne,
der blev fart tilbage til deres oprindelige arkitektoniske udtryk: Metalind-
deekningen blev fjernet, og det oprindelige murvaerk og dets detaljer blev
repareret. Andre steder i bebyggelsen blev nye arkitektoniske kvaliteter
udviklet, eksempelvis pa facaderne, hvor metalbeklaedningen blev taget
ned og nye materialer blev bearbejdet, sa deres dimensioner og stoflige
kvaliteter svarede til dem, der var pa de oprindelige facader. Et andet
eksempel var glasinddaekningen af husets altangange. Den gav en ngd-
vendig beskyttelse mod yderligere korrosion af altangangene og ggede
komforten omkring boligernes ankomstarealer. Facaderne bevarede de-
res oprindelige rytme og struktur, men fik med de nye glaspartier og den
nye belysning pa altangangene er nyt lag af elegance, der lagde sig uden
pa det eksisterende.

Renoveringen af Milestedet er saledes et fint eksempel pa, at en diffe-
rentieret tilgang, der nogle steder bevarer oprindelige kvaliteter og andre
steder tilfgrer nye, kan fgre til et helstebt resultat. Der blev ikke gjort op
med bebyggelsens oprindelige arkitektoniske ide, men nye elementer og



materialer er tilfgjet ved at bygge videre pa den. Resultatet er en moder- Figur 11. Milestedet. Milestedet efter gennem-
niseret — kvalificeret — udgave af den oprindelige arkitektur. fort renovering i 2008.

Et andet fornemt eksempel er renoveringen af Gyldenrisparken i det
sydgstlige Kgbenhavn. Renoveringen begyndte med en arkitektkonkur-
rence, der blev vundet af Tegnestuen Vandkunsten og Witraz Arkitekter
i 2005. Renoveringen af bygningerne var begrundet i betonskader, men
til trods for at facader og gavle blev efterisoleret og indpakket bag nye
fiberbeton-elementer, har bebyggelsen bevaret sin oprindelige karakter.
Der er bygget videre pa bebyggelsens oprindelige arkitektur med tilfgjelse
af nye elementer, der skaber nye brugsmeaessige og oplevelsesmaessige
kvaliteter.

Med renoveringen af Gyldenrisparken er der ikke tale om kosmetiske
forandringer, der sigter mod at udviske og aendre bebyggelsens op-
rindelige udseende. Behandlingen af bebyggelsens altanfacader er et
eksempel: De er blevet udvidet, sa de er mere anvendelige, og samtidig
er brystningerne blevet udformet i opalglas, og facadens glaspartier er
udvidet, sa dagslyset i boligerne er blevet vaesentligt forbedret. Medvir-
kende hertil er, at altanerne ikke automatisk er blevet glasinddaekket, som
det ellers ofte sker i tilsvarende renoveringer. Glasinddaekningen er kun
gennemfart i enkelte tilfeelde, hvor beboerne selv gnskede at tilkkgbe det.
Det giver variation i facaden, da kun fa altaner er blevet skaermet af med
glas. Derved har altanfacaderne bevaret sine oprindelige proportioner og
sin oprindelige struktur og dybde, og kontrasterne mellem lys og skygge
og mellem tunge og lette bygningselementer kan fortsat opleves.
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Figur 12. Indgangsfacade | Adalen. Med
renoveringen af Adalen er der sket et markant
brud med den oprindelige arkitektur. Facader-
nes vandrette band er erstattet af murvaerkets
lodrette fagdeling.
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Renovering af almene bolighebyggelser — fire aktuelle cases

| det efterfglgende vil fire af denne rapports case-bebyggelser blive
diskuteret og belyst i forlaengelse af de beskrevne strategier for renove-
ring. Hvilken tilgang til efterkrigstidens arkitektur laegges til grund for de
aktuelle omdannelser og fornyelser af almene boligbebyggelser. Bygges
der videre pa de kvaliteter, der oprindeligt var indteenkt i bebyggelserne,
eller forsgges bebyggelserne omdannet arkitektonisk — og med hvilke
resultater?

Adalen i Struer - et bevidst opger med den oprindelige arkitektur
Adalen i Struer blev allerede renoveret fgrste gang i 1990’erne. Det
skete i form af 'byggeteknisk ambulancetjeneste’, hvor facaderne blev
efterisoleret udvendig og beklzedt med steniplader. De vandrette vindu-
esband og facadernes overordnede rytme blev bevaret, mens farve- og
materialeholdningen blev eendret radikalt.

Med den aktuelle renovering er der skabt grundlaeggende arkitektoni-
ske forandringer i bebyggelsen. Til trods for at skalmuringen af faca-
derne er sket ud fra et gnske om at genfinde nogle af de kvaliteter, som
huset oprindeligt rummede, er der med de nye skalmure gjort markant
op med bebyggelsens oprindelige arkitektoniske udtryk. Hvor murveer-
ket pa de oprindelige facader fremstod som vandrette felter, bestar
facaderne i dag af skalmure, der mere traditionelt fremviser murveerket i




form af stablede mursten, der beeres af en sokkel. De vandrette vindu-
esband er blevet skjult, og bebyggelsens arkitektoniske opbygning er
dermed andret radikalt. Der er tale om ’et opggr’ med den oprindelige
arkitektur.

Som beskrevet tidligere vil den form for arkitektoniske indgreb med-
fare, at renoveringen skal introducere et nyt formgivende princip — en ny
arkitektonisk idé, der virker styrende for det arkitektoniske arbejde. Det er
i Adalen sket ved at erstatte facadernes vandrette band med en tydelig
lodret fagdeling af facaderne. Det er seerlig tydeligt pa indgangsfacader-
ne, hvor alle vinduespartier er fgrt helt ned til gulvhgjde, idet den neder-
ste del af vinduespartierne bestar af sort glas, der skjuler den bagvedlig-
gende mur.

Ogsa pa de sydvendte facader er alle vinduespartier gjort starre, men
her er det isaer nye store altaner, der fungerer som formgivende elemen-
ter pa de renoverede facader. Altanbrystningerne er lavet af hvidt opal-
glas, der skaber et fint modspil til det marke murvaerk. Samtidig omdan-
ner det halvtransparente glas altanernes mablering til fine skyggespil, nar
solen bryder frem.

Med renoveringen af Adalen er der saledes sket et markant brud med
den oprindelige arkitektur. Det har veeret bevidst, da boligselskabet sa
den fysiske omdannelse som led i en bestraebelse pa at aendre og udvikle
bebyggelsens renomme. Samtidig med renoveringen har bebyggelsen
séledes eendret navn — fra Grannedalen til Adalen. Den arkitektoniske del
af gvelsen er lykkedes. Bebyggelsen fremtraeder efter den gennemfarte
renovering helstgbt, gedigen og imgdekommende, og den vil patinere
smukt i fremtiden.

Trindelvej i Skagen - udviskning af den oprindelige arkitektur
Renoveringen af bebyggelsen pa Trindelvej i Skagen blev sat i veerk,
fordi afdelingen havde udlejningsproblemer. Der var behov for at eendre
bebyggelsens udbud af lejlighedstyper og -starrelser, og der var behov
for at skabe mere tidssvarende boliger med forbedret komfort. Der var
endvidere en reekke byggetekniske problemer med saetningsskader og
skimmelsvamp som de vaesentligste.

Bebyggelsen fremtraeder i dag mere gedigen end far renoveringen.
Den var oprindelig opfaert i reade mursten, men den var nedslidt og blev
i forbindelse med den aktuelle renovering efterisoleret udvendig og
beklaedt med en skalmur i gule mursten. De gule mursten blev ifgige
arkitekten valgt med henblik pa at matche bebyggelsens oprindelige
kvalitet, og samtidig bidrage til et lettere og lysere udtryk. Saddeltagene,
der oprindelig var afsluttet med en gavltrekant, er i forbindelse med den
aktuelle renovering blevet omdannet til helvalmede tage, og tagenes
oprindelige bglgeeternit er erstattet af tagpap. Bygningernes arkitektur er
forandret betydeligt.
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Figur 13. Trindelvej i Skagen. Med renove-
ringen har boliger og opgange faet forbedrede
dagslysforhold, men blandingen af nye og
gamle bygningselementer er ikke overbevisen-
de. Udviklingen af det nye arkitektoniske udtryk
synes pa en uheldig made last af bebyggelsens
oprindelige form.
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Medvirkende hertil er, at der flere steder er skaret nye og stgrre vindues-
huller i facaderne. Dermed er dagslysforholdene forbedret i bade boliger
og trappeopgange. Samtidig er lejlighederne blevet omdannet, der er
etableret nye badeveerelser og kakkener, lejlighederne er blevet mere
rummelige og har faet en mere aben indretning, og de er dermed kommet
til at fremsta mere tidssvarende.

De nye facader mangler imidlertid karakter og arkitektonisk styrke.
Nye materialer og nye vinduer er sat sammen med oprindelige bygnings-
elementer, og det er sveert at fa gje pa en klar arkitektonisk ide, der har
veeret styrende for mgdet mellem den oprindelige arkitektur og de nye
tilfgjelser. De galvaniserede altaner, der er et levn fra en tidligere reno-
vering, spiller eksempelvis svagt sammen med de renoverede facader
og star i modsaetning til de nye franske altaner pa de gstvendte facader,
hvor brystningspladerne bestar af heerdet glas.

Med beslutningen om at genbruge de gamle altaner har arkitekterne
ikke kunnet formgive dem til et markant arkitektonisk motiv, der kan spille
sammen med de nye facader. Resultatet er et nyt arkitektonisk udtryk,
der pa mange mader har veeret last pa uheldig vis af bebyggelsens oprin-
delige udformning.

Ringgarden i Arhus - to euforiske tilgange i én bebyggelse
Renoveringen af Ringgarden i Arhus rummer eksempler pa begge de to
vidt forskellige og modsatrettede holdninger til renovering, som ’eufori-
kerne’ star for. Pa den ene side kan renoveringen ses som et eksempel,
hvor bebyggelsen betragtes som vigtig kulturarv, som skal beskyttes og
bevares. Pa den anden side er den et eksempel pa, at der ikke menes at
veere vaesentlige kvaliteter at bevare, hvorfor der gives los for den totale
frisaettelse med nedrivning af det eksisterende og opfarelse af helt nye
boliger.



Den bevarende del af renoveringen er rettet mod bebyggelsens ind-
gangsfacader. Ringgarden indgar som en del af det fine strgg af arhu-
sianske ringgadebebyggelser, der bestar af typiske murstensbyggerier
fra 1940’erne og 1950’erne. Arhus Kommune stillede derfor krav om, at
bebyggelsens arkitektoniske udtryk ud mod Vestre Ringgade skulle be-
vares. Det har resulteret i, at alle indgangsfacader er bevaret, og at den
ngdvendige efterisolering af disse er foretaget indvendig. Gavlene er li-
geledes bevaret. De blev efterisoleret og skalmuret i starten af 1990’erne,
og er ikke bergrt af den aktuelle renovering.

Alt andet er revet ned, og et helt nyt boligbyggeri er opfgrt bag de
oprindelige indgangsfacader. Alle konstruktioner og boligindretninger
er nye, og med nedrivning af alle indvendige veegge og etagedaek har
man veeret fri til at indrette helt nye boliger, der var tidssvarende og som
kunne geres tilgaengelige for aeldre beboere. Boligerne er blevet rum-
melige, der er fornemme faelleslokaler og geesteveerelser, og med en
ny tagterrasse og store altaner er der tilfart betydelige boligkvaliteter til
bebyggelsen.

Det har fart til et radikalt brud med den oprindelige arkitektur. De nye
gardfacader er opfert med hvide, kubiske former, der eendrer bebyggel-
sens arkitektoniske udtryk fuldsteendigt. Nybyggeriet er saledes markant
anderledes end den stilfaerdige arkitektur, som der er gjort sa store an-
strengelser for at bevare pa indgangsfacaderne.

Den arkitektoniske strategi i forbindelse med renoveringen af Ringgar-
den star i et interessant modsaetningsforhold til 1980’ernes postmoderne
renoveringer. Dengang blev der fokuseret pa at zendre det ydre udtryk

Figur 14. Ringgarden i Arhus. Til trods for
omfattende bestraebelser pa at bevare byg-
geriets oprindelige arkitektur, er den eendret
fuldsteendigt. Det er ikke lykkedes at bevare
bebyggelsens arkitektoniske karakter.
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frem for det indre indhold. | Ringgarden er der tvaertimod blevet fokuseret
pa at bevare det ydre udtryk ud mod Vestre Ringgade, mens alt det bag-
vedliggende er eendret. Prisen er en bebyggelse, hvor den arkitektoniske
helhed er gaet tabt.

Erfaringen fra Ringgarden viser, at bevaring af en bebyggelse ikke
alene handler om, hvorvidt man skal isolere indvendig eller udvendig. |
den pageaeldende renovering har afdelingens beslutning om, at bebyggel-
sen ikke skulle vaere hjemsted for studerende, men at dens boliger skulle
geres fuldt tilgeengelige for aeldre beboere med fysiske funktionsned-
seettelser, veeret helt afggrende. Med den beslutning har det ikke veeret
muligt at bevare bebyggelsens arkitektoniske karakter, sddan som det var
hensigten.

Finlandsparken i Vejle — kvalificerende lgsninger og arkitektoniske
analyser

Der er ikke blandt denne rapports 10 casebebyggelser eksempler, der
alene kan beskrives som hgrende hjemme i den kvalificerende lejr. Men
flere af dem rummer elementer, der kan placeres i denne lejr. Det geelder
eksempelvis renoveringen af Finlandsparken i Vejle. Den var begrundet
i tre problemstillinger. Den ene var af arkitektonisk karakter og handlede
om, at bebyggelsen var blevet renoveret i midten af 1990’erne med et
meget uskant resultat. Den anden var af social karakter, idet bebyg-
gelsen var havnet pa den sakaldte ‘ghettoliste’ som falge af en ensidig
beboersammensaetning. Og endelig var bebyggelsen plaget af en raekke
byggetekniske problemer, blandt andet utaetheder i tagfladerne.

Figur 15. Penthouselejligheder i Finlandspar-
ken. Finlandsparkens nye overetager skaber en
fin afslutning pa bygningerne.
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Malsaetningen for den aktuelle renovering var, at lasningen af de tre
problemstillinger skulle keedes sammen. Den byggetekniske indsats skul-
le keedes sammen med arkitektoniske forbedringer, der samtidig skulle
samteenkes med en indsats for at skabe stgrre social mangfoldighed og
en gget andel af ressourcestaerke beboere i bebyggelsen.

Det farte til ideen om at opfere nye attraktive boliger pa de flade tage,
der alligevel skulle renoveres. Her rummede bebyggelsen et potentiale
for udvikling, og tre af boligblokkene fik tilfert en ekstra etage, der hver
rummer tre penthouselejligheder med store terrasser mod syd/vest.

De nye penthouselejligheder er indrettet med abne kakkener og store
vinduespartier ud mod tagterrasserne, hvorfra der er en fantastisk udsigt
ud over Vejles landskabelige omgivelser. Udsigten, dagslyset og de store
altaner er markante kvaliteter i de nye boliger, der da ogsa hurtigt er ble-
vet udlejet. Og malsaetningen om at skabe stgrre social mangfoldighed i
bebyggelsen er lykkedes, idet nye ressourcesteerke beboere er flyttet ind
i penthouselejlighederne.

De nye overetager fgjer sig naturligt ind i bebyggelsen. Vi kender
denne type af penthouses fra andre af efterkrigstidens boligbebyggelser
(fx Bellahgj), og det opleves derfor ikke umiddelbart som et brud med
bygningernes arkitektoniske principper. Samtidig virker de nye overetager
ikke dominerende pa bygningerne. De er trukket tilbage i facaden, og jo
teettere man kommer bygningen, desto mindre ses de.

Overetagernes materialevalg og formsprog med aluminiumsrammer
og store glaspartier svarer til altanfacadernes, og deres dimensioner er
i fin balance med det gvrige hus. Penthouseboligerne skaber derved en

Figur 16. Finlandsparkens nye falleslokaler.
De nye feelleslokaler i Finlandsparkens stueeta-
ger. Bygningerne far en steerkere forbindelse til
friarealerne, og de massive boligblokke bliver
mere porgse, venlige og abne.
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fin afslutning pa de tre boligblokke. Udformningen og detaljeringen af
overetagernes flade tage svarer ogsa til den, der findes pa bebyggelsens
gvrige boligblokke. Der spilles videre pa det oprindelige arkitektoniske
formsprog, der med en forfinet lethed udvikles i en moderne fortolkning.
Andre steder i Finlandsparken har den gennemfgrte renovering imid-
lertid skabt et brud med det oprindelige arkitekturkoncept — nogle steder
med fine resultater til fglge. Det geelder eksempelvis ombygningen af et
antal stuelejligheder til feelleslokaler. Markante indgange pa begge sider
af boligblokkene gegr opmaerksom pa feelleslokalernes eksistens og invi-
terer besggende indenfor. Det skaber en opdeling af de lange facader og
en gennemgang pa tveers af huset. Dermed abnes de massive boligblok-
ke, der bliver porgse og opleves mere venlige og nemmere at naerme sig.
| Finlandsparken er det saledes meget tydeligt, at der nogle steder
er arbejdet med at sage bebyggelsens potentialer og kvalificere bebyg-
gelsen i naturlig forlaeengelse af dens arkitektur, mens der andre steder
er skabt et radikalt brud med montagebyggeriets repetitive karakter. En
sadan vekslende tilgang kan vaere givende, men skal baseres pa en
grundig analyse af bebyggelsens arkitektoniske forhold. Analysen skal
kortleegge bebyggelsens problemer, potentialer og kvaliteter.

Genbrug af identitet

Som det fremgar af dette kapitel kan der leegges forskellige arkitektoniske
vurderinger til grund for renoveringer af almene bebyggelser. Det kan
fare til forskellige strategier — nogle arkitekter bestreeber sig pa at eendre
bebyggelsernes arkitektoniske udtryk, mens andre bestreeber sig pa at
fa oje pa bebyggelsernes potentialer og bygge videre pa eksisterende
kvaliteter.

Der kan ikke med udgangspunkt i denne rapports 10 caseundersg-
gelser peges pa én tilgang, der er oplagt bedre end den anden. Valget af
strategi ma traeffes pa baggrund af en analyse og en vurdering af proble-
merne, potentialerne og kvaliteterne i den konkrete bebyggelse.

Det kan imidlertid konstateres, at der i andre bebyggelser, der er reno-
veret gennem en ’kvalificerende tilgang’, er opnaet meget fine resultater,
der har faet stor bevagenhed blandt arkitekter og arkitekturkritikere. Det
geelder ikke mindst den beskrevne renovering af Gyldenrisparken, der i
2012 blev indstillet til Mies van der Rohe Prisen. Her blev det demonstre-
ret, at det kan lykkes at skabe fremragende arkitektoniske resultater ved
at ‘genbruge’ montagebyggeriets oprindelige arkitektur.

Her handler genbrug ikke alene om miljgmaessig baeredygtighed. |
forbindelse med renovering af efterkrigstidens bebyggelser kan det ogsa
handle om genbrug af identitet. Mange af forstaedernes boligomrader har
gennem de seneste artier udviklet en selvforstaelse og en raekke identi-



tetsskabende forteellinger, der er afgerende for oplevelsen af omraderne.
Det kan derfor vaere problematisk at starte helt forfra igen — at etablere et
tabula rasa — preecis som det var tilfeeldet, da efterkrigstidens bebyggel-
ser blev opfart.

Nar der i 'den kvalificerende lejr’ tales om at genbruge oprindelige
strukturer og kvaliteter, er der ikke alene tale om genbrug af fysiske
ressourcer. Arkitekterne insisterer pa at fa gje pa de sma forteellinger og
seerlige karaktertreek, der er udviklet over tid. De afviser enhver forestil-
ling om en ny historisk nulstilling (Ruby & Ruby, 2007) og udvikler stra-
tegier, der giver plads til nye fortolkninger af bebyggelsernes strukturelle
og rumlige sammenheenge og til udvikling af ny betydning, der laegger sig
som lag oven pa de eksisterende.

Genbrug af eksisterende strukturer kan vaere af saerlig betydning i
udviklingen af forstaedernes boligbebyggelser. Det er et helt afggrende
problem i forsteederne, at de som udgangspunkt er endimensionale;

i modsaetning til traditionelle byer, der blev udviklet lag pa lag pa det
samme sted, altsa vertikalt, er forstaederne blevet udviklet lag pa lag pa
stadig starre afstand af byens oprindelige kerne, altsa horisontalt. Det
betyder, at byen og dens bebyggelser, hvor skiftende tiders historier og
forteellinger ligger som arkaeologiske lag oven pa hinanden, opleves som
et kludeteeppe af levet liv og skiftende tiders forestillinger om byen, dens
bygninger og beboere. Og det betyder, at forstaederne og deres boligom-
rader, hvor skiftende artiers planleegningsidealer ligger side om side uden
at blande sig med hinanden, stadig opleves i deres 'rene’ form. Hvis for-
staederne med tiden skal udvikles til karakterfulde boligomrader med hver
sin identitet, er det derfor vigtigt, at fortidens spor bevares i udviklingen af
de enkelte omrader.
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Brobygning mellem isolerede ger

Denne rapports 10 cases repraesenterer pa forskellig vis modernismens
by- og boligidealer, der sa funktionel zoneopdeling som en made at skabe
sunde, rolige og trafiksikre boligomrader pa. Idealet om zoneopdeling har
imidlertid haft en raekke bivirkninger. De er blevet adresseret i den raekke
af initiativer, der i de senere ar er sat i veerk med henblik pa at forny og
revitalisere danske forstadsomrader. Her er det blandt andet blevet kriti-
seret, at den funktionelle opsplitning har fert til monofunktionelle omrader,
der mangler de traditionelle byomraders variation og byliv.

Den funktionelle opsplitning er blevet suppleret af en social opsplit-
ning. Mange af forsteedernes boligbebyggelser har en ensartet beboer-
sammenseaetning, og den er seerlig uheldig, nar bebyggelserne er store
og uden sociale og fysiske forbindelser til naboomraderne. Det kan skabe
utryghed og en folelse af isolation blandt beboerne i de pagaeldende
bebyggelser, og nabobebyggelsernes beboere kan fgle sig uvelkomne.

I mange kommuner arbejdes der derfor i disse ar pa at nedbryde bar-
riererne mellem forsteedernes boligomrader og pa at bygge bro mellem
dem. Det sker gennem fysiske og infrastrukturelle forandringer, der har
til hensigt at forbedre de fysiske og sociale sammenhange pa tveers af
forsteedernes boligomrader.

Figur 17. Parallelsamfund. Efterkrigstidens
almene boligbebyggelser er typisk opfert i

stor skala med boliger af samme starrelse og
karakter og med et ensartet lejeniveau. Dermed
bliver bebyggelsernes sociale sammensaetning
o0gsa ensartet — og ofte modsaetningsfyldt i for-
hold til naboomrader. Det indebeerer en risiko
for, at socialt udsatte mennesker isoleres, og at
der fremelskes monokulturer, der star i staerk
modsaetning til hinanden.
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Figur 18. Ghettokriterierne. Ministeriet for By,
Bolig og Landdistrikter opstillede i 2013 oven-
staende kriterier for at opfare en boligbebyg-
gelse pa 'ghettolisten’.
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| den gennemforte evaluering er der blevet fokuseret pa disse forhold,
og det er vurderet, om fysiske forandringer i omraderne har formaet at
gere op med forhold, der far bebyggelserne til at fremsta som ’isolerede
ger’. Der er blevet fokuseret pa fire former for opsplitning — den sociale,
den funktionelle, den trafikale og den visuelle.

Social brobygning

Der tales i disse ar om social opsplitning og @get segregering som et
voksende samfundsmaessigt problem (Olsen, 2007; Taenketanken Byen
2025, 2013; Andersen, 2006). Det handler om, at mennesker mere eller
mindre bevidst boseetter sig i enklaver, hvor de befinder sig pa samme
trin i det sociale hierarki og til en vis grad har samme normer som deres
naboer.

Der er delte meninger om, hvorvidt segregering er et problem i de
boligomrader, hvor middelklassen og den velhavende del af befolkningen
bor. Der er til gengaeld bred enighed om, at segregering er et problem i
de bebyggelser, hvor det giver sig udslag i hgj koncentration af beboere
pa overfgrselsindkomst. | Danmark er det dermed en raekke almene be-
byggelser, der kommer i fokus.

Med fokus pa social segregering har regeringen opstillet den sakaldte
ghettoliste, der er en observationsliste over bebyggelser, hvor problemet
vurderes at veere seerlig alvorligt. En bebyggelse opferes pa listen, hvis
1) andelen af beboere med manglende tilknytning til arbejdsmarkedet
er hgj, 2) flertallet af beboerne har anden etnisk baggrund end dansk,

3) der er en hgj andel af kriminelle blandt beboerne, 4) en hgj andel af
beboerne alene har en grunduddannelse, eller 5) den gennemsnitlige
bruttoindkomst i bebyggelsen er betydelig lavere end gennemsnittet i den
pageeldende region.

Fakta

De fem ’ghettokriterier’:

— Andelen af 18-64-arige uden tilknytning til arbejdsmarkedet eller uddannelse
overstiger 40 procent (gennemsnit for seneste to ar)

— Andelen af indvandrere og efterkommere fra ikke-vestlige lande overstiger 50
procent

— Antal demte for overtraedelse af straffeloven, vabenloven eller lov om euforise-
rende stoffer overstiger 2,70 procent af beboere pa 18 ar og derover (gennem-
snit for seneste to ar)

— Andelen af beboere i alderen 30-59 ar, der alene har en grunduddannelse,
overstiger 50 procent af samtlige beboere i samme aldersgruppe

— Den gennemsnitlige bruttoindkomst for skattepligtige i alderen 15-64 ar i om-
radet eksklusive uddannelsessggende er mindre end 55 procent af den gen-
nemsnitlige bruttoindkomst for samme gruppe i regionen.




De forhold, som ghettolisten saetter fokus pa, er svaere at rette op pa, og
de giver de pagaeldende afdelinger store sociale udfordringer i dagligda-
gen. Det giver endvidere bebyggelserne et darligt renomme, der forringer
deres konkurrenceevne pa boligmarkedet. Saledes ogsa i Finlandspar-
ken i Vejle, der som den eneste af denne rapports 10 casebebyggelser
er at finde pa ghettolisten. | forbindelse med den gennemfarte renovering
af Finlandsparken har det derfor vaeret en saerlig malsaetning at tilireekke
nye og mere ressourcestaerke beboere til bebyggelsen.

Det er blandt andet sket ved at opfgre ni nye penthouselejligheder pa
tagfladerne af tre eksisterende boligblokke. Med henblik pa at tiltreekke
nye beboersegmenter til bebyggelsen er lejlighederne indrettet anderle-
des end Finlandsparkens gvrige boliger. Med de nye penthouselejlighe-
der er der dermed gjort op med det 'lighedsprincip’, der ellers blev lagt
til grund for efterkrigstidens montagebyggeri, og som betgd, at der ikke
matte vaere forskel pa kvaliteten i de enkelte boliger (Bech-Danielsen,
2004). De nye penthouselejligheder har en helt anden karakter end be-
byggelsens gvrige boliger: De har sammenheengende opholdsrum, abne
‘'samtalekgkkener’ og store gennemgaende vinduespartier mod syd/vest.
Brede tagterrasser, der star i direkte forbindelse til opholdsrummene, er
andre oplagte boligkvaliteter, der giver boligerne en saerlig karakter.

Alle ni penthouselejligheder blev tilbudt beboerne i Finlandsparken,
men det endte med at veere nye beboere, der flyttede ind. Det kan
skyldes, at indflytning i de nye boliger er forbundet med et depositum pa
40.000 kroner, men medvirkende er det formentlig ogsa, at de nye boliger
i modseetning til Finlandsparkens gvrige boliger kun har et enkelt sove-
veerelse. Onsket om at tiltreekke nye beboersegmenter til Finlandsparken
er ifglge afdelingen blevet opfyldt.

{ | B
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Figur 19. Nye boligtyper. Udsigten fra tagter-
rasserne omkring de nye penthouselejligheder i
Finlandsparken.
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Et andet eksempel p4, at boligens indretning og udformning er afgg-
rende for, hvilke beboere man kan tiltreekke, gives af Arbejdernes Andels-
boligforening i Struer. Her har afdelingen erfaret, at de boliger, der er ind-
rettet med abne kakkener, er attraktive for beboere med dansk baggrund,
mens de mere traditionelle kakkener med en dgr, der kan lukkes, er mere
attraktive for familier med anden etnisk baggrund. Denne tendens pape-
ges ogsa i forskningsundersggelser (Gram-Hanssen og Bech-Danielsen,
2012), der kortleegger etniske minoriteters boligbebov. Her forklares det,
at mange etniske familier gerne vil kunne lukke dgren til deres kgkken,
da det svarer til familiernes kansroller, og da maden ofte er sa krydret, at
det er rart at kunne lukke dgren ud til de simrende gryder.

| Ringgarden i Arhus er alle oprindelige boliger blevet revet ned og nye
er opfart. De nye boliger er rummelige og tidssvarende, og alle lejlighe-
derne har faet store altaner i synlig kontakt med boligernes opholdsrum.
Altanerne udggr en vaesentlig boligkvalitet i de nye boliger. Mange af
Ringgardens boliger er endvidere gjort seldreegnede, de har faet eleva-
torer, store badeveerelser og tilgaengelige kakkener. Kun halvdelen af
de oprindelige beboere er imidlertid vendt tilbage efter genhusningen,
formentlig pa grund af den ikke ubetydelige huslejestigning.

Som noget seerligt er der i Ringgarden anlagt en stor feelles tagterras-
se pa toppen af to boligblokke. Fra den nye tagterrasse er der en fanta-
stisk udsigt, og den tilfgrer uden tvivl bebyggelsen en betydelig attraktion.
Den vil formentlig virke tiltreekkende pa mange boligsagende i fremtiden,
og ved pa den made at tilbyde en helt seerlig kvalitet til bebyggelsen som
ikke findes i andre arhusianske boligbebyggelser, kan tagterrassen veere
en made at tilireekke nye beboersegmenter til den almene bebyggelse.
En lignende feelles tagterrasse er teenkt som mgdested for beboerne i
Finlandsparken. Som det beskrives i caseanalysen, er det imidlertid ikke
afklaret, hvordan beboerne fra de omkringliggende boligblokke skal fa
adgang til terrassen, og den kommer dermed naeppe til at fungere som
det tilteenkte madested.

Ogsa Himmerland Boligselskab har i bebyggelsen pa Sallingsundvej
i Aalborg @st indrettet nye boligtyper (i to etager med sydvendt udsigt)
med henblik pa at kunne tiltreekke ressourcesteerke beboere. | Aalborg-
bebyggelsen er det sket inden for de tidligere boligers fysiske rammer,
og det er en af grundene til, at de nye boliger ikke er af samme hgje
kvalitet som i Finlandsparken. Mere interessant er den 'sportshangar’,
som det samme boligselskab har under planlaegning i nabobebyggel-
sen Kildeparken. Sportshangaren, der er teenkt som sted for indendars
idreetsaktiviteter, er centralt placeret i Kildeparken, men den er ikke kun
beregnet for bebyggelsens beboere. Den er taenkt som en attraktion, der
skal hente sine brugere fra mange andre boligomrader i Aalborg Jst, og
den skal pa den made veere med til at skabe et 'flow’ af mennesker ud og
ind af bebyggelsen. Helt afggrende er det i den sammenhaeng, at det er



eksisterende sportsklubber med veludviklede netveerk i Aalborg Jst, der
skal sta for husets daglige drift.

| Kildeparken er der ogsa opfert et nyt Sundheds- og Kvartershus. |
modsaetning til sportshangaren er Sundheds- og Kvartershuset place-
ret i udkanten af bebyggelsen, ud til en gennemgaende vej. Huset er
teenkt som faelleslokale for den almene bebyggelse, men rummer ogsa
lzegehus, fysioterapi, sundhedspleje, apotek, fithesscenter, cafe og en
politistation. Dermed vil mange aalborggensere fa zerinder i huset, og det
prestigefyldte byggeri vil ikke bare give den almene bebyggelse et Igft,
men ogsa fa beboere fra andre boligomrader til omradet. Der er saledes
skabt et sted, hvor beboere kan mgdes pa tvaers af bydelen.

Noget tilsvarende — men i mindre skala — er tilstreebt i Adalen i Struer
og i Finlandsparken i Vejle. | bebyggelsernes nye feellesrum er der aktivi-
teter, der bade er teenkt for bebyggelsens egne beboere, men som ogsa
er abne for brugere fra nabobebyggelserne. | Adalen er der eksempelvis
oprettet et kor, der har deltagelse fra hele bydelen. Det er endnu for tidligt
at vurdere den sociale betydning af disse aktiviteter, men umiddelbart
synes det at fungere godt.

Figur 20. Attraktioner. Der arbejdes i flere
bebyggelser pa at skabe attraktioner, der kan
virke som magnet for nabobebyggelsernes
beboere, og som kan tiltraekke nye beboere

til bebyggelsen. | den almene bebyggelse
Kildeparken i Aalborg @st er en 'sportshangar’
eksempelvis under planleegning. Bygningen
skal huse idreetsaktiviteter, og der kan opsta
en spaendende udveksling mellem husets
organiserede idraet og den uorganiserede idreet
pa udearealerne. Sportshangaren teenkes
drevet af eksisterende sportsklubber, der har
veludviklede netveerk i forskellige kvarterer i
Aalborg @st, og det er derfor realistisk at tro,
at det nye hus vil finde brugere fra mange
omkringliggende boligomrader. (lllustration:
Effekt Arkitekter).
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Figur 21. Faellesrum. De nye feellesrum i
Finlandsparken i Vejle er teenkt til aktiviteter,
der bade er for bebyggelsens egne beboere og
for nabobebyggelsernes beboere.
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Funktionel diversitet

Ideen om funktionel zoneopdeling af byer stammer oprindelig fra Athen
Chartret (Le Corbusier, 1942). Her blev det papeget, at datidens boliger
havde darlige daglysforhold, var langt fra grenne omrader og 1 side om
side med forurenende erhverv. Lgsningen pa de problematiske forhold
blev fundet ved at planleegge nye byomrader med henblik pa at adskille
beboelse, produktion, rekreation og trafik (ibid., § 77).

Dermed opstod de monofunktionelle boligomrader, der er blevet kriti-
seret i de seneste artier. De stgrre almene bebyggelser blev dog opfart
med et butikscenter, og ofte blev der ogséa opfert bgrneinstitutioner og
skoler i bebyggelserne. Som fgrst Ebenezer Howard og senere Lewis
Mumford anbefalede, var det saledes tanken, at beboerne kunne fa op-
fyldt alle hverdagslivets behov i deres neermiljg.

De planlagte hverdagsfunktioner har imidlertid haft det sveert. Kom-
munale besparelser har eksempelvis fart til skolesammenlaegninger og
til nedlaeggelse af barneinstitutioner, og dermed er en raekke almene
boligafdelinger kommet i klemme, da de ejer lokalerne. Det har veeret
tilfeeldet i Adalen i Struer og i Lilletoften i Skovlunde, hvor kommu-
nale bgrnehaver i bebyggelserne er blevet lukket. Begge afdelinger
har benyttet lejligheden til at omdanne de tomme lokaler til feellesrum
for beboerne. Det kan uden tvivl skabe nye kvaliteter og forbedre det
sociale liv i bebyggelserne, men det andrer ikke pa, at den manglende
lejeindteegt fra kommunen har negativ indflydelse pa boligernes husle-
jeniveau.



Figur 22. Nedlaeggelse af butik. Slotsvaenget
i Slagelse har siden 1940’erne huset en lille
butik. | forbindelse med den aktuelle renove-
ring ombygges butikslokalerne il lokaler for
ejendomsfunktionaer og bestyrelse.

Ogsa de lokale butikscentre har faet det sveert. De er beregnet for lokal-
omradets beboere, men i lgbet af det 20. arhundrede har gget mobilitet
fort til eendrede indkabsvaner, og stadig feerre foretager deres daglige
indkab i de butikker, der er teettest pa deres bopael. Det gar ud over de
lokale butikker i de almene bebyggelser. Saledes ogsa i Slotsvaenget i
Slagelse, hvor en lille butik i den ene ende af bebyggelsen nedleegges

i forbindelse med den aktuelle renovering. Butikslokalerne har gennem
tiden huset mange forskelige butikker, men i det seneste arti er det gaet
ned ad bakke, og en del af salget fra butikken har efter sigende veeret af
lyssky karakter. Det kan ga ud over bebyggelsens renomme, og i forbin-
delse med den gennemfgrte renovering er lokalerne derfor blevet ombyg-
get og omdannet til ejendomskontor og bestyrelseslokaler.

| Adalen i Struer er der fortsat liv i bebyggelsens butikscenter. Nye
eeldreegnede boliger placeres teet ved centeret, sd gangbesvaerede
beboere kan fa gleede af at have butikker teet pa deres bopael. Det er en
stor kvalitet for de aeldre beboere. Omvendt vil det hjeelpe butikslivet at
have de aldreegnede boliger teet ved centret, for hvis butikkerne skal
overleve, handler det i sidste ende om at sikre butikkernes kundegrund-
lag. Derfor er fortaetning ogsa en af de strategier, der i stigende grad
bringes pa banen, nar det handler om butikscentrenes overlevelse.

Til trods for at mange eksisterende butikscentre har det sveert, gores
der i disse ar flere forsgg pa at skabe grobund for erhverv i danske al-
mene boligbebyggelser. Det sker som resultat af den kritik, der har veeret
rettet mod monofunktionelle boligomrader (Weil, 2013). Der satses pa at
skabe arbejdspladser direkte i boligomraderne, og det kan blandt andet
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Figur 23. Dialogvaerktej. Konvertering af
boliger til erhverv i et eksisterende boligomrade
kraever et stort forarbejde og grundige analyser.
Der kan hentes hjeelp i et dialogveerktgj udviklet
for KAB (Kilde: Hornbek et al., 2013).
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komme pa tale, fordi de larmende og forurenende erhverv, der oprindelig
var drivkraften bag de zoneopdelte byomrader, har aendret karakter. | de
seneste artier er produktionsvirksomheder blevet erstattet af kontor- og
servicevirksomheder, og dermed er de ikke forbundet med den samme
forurening som tidligere.

Det gor det muligt at eksperimentere med nye mader at blande er-
hverv og bolig (ibid.). Det sker ikke i nogen af denne rapports 10 case-be-
byggelser, men i nabobebyggelsen til Sallingsundvej i Aalborg st geres
der aktuelt forsgg pa at opfare et antal bokaler efter svensk forbillede.
Bokaler, der blandt andet kendes fra Rosengarden i Malmo (Wesselhoff &
Bech-Danielsen, 2011), er lejemal, hvor en del af stueetagens lejligheder
indrettes til erhvervslokaler, der haenger fysisk sammen med en bolig.

Ideen om bokaler var ogsa i spil i Tegnestuen Vandkunstens forslag
til konkurrencen 'Farum i udvikling’ (Vandkunsten, 2012). Her introduce-
redes bokalerne i Farum Midtpunkt, idet de blev foreslaet anlagt i den
boligblok, der vender ud mod den gennemgaende faerdselsare, Frede-
riksborgvej. Dermed var det ikke alene tanken, at bokalerne skal tilfgre
nye aktiviteter til Farum Midtpunkt, men ogsa at abne bebyggelsen og
gere den imgdekommende i forhold til omgivelserne.

Bokalerne har den store fordel, at de kan indfgres i det sma, og at
de omdannede boliger er fleksible og relativt let kan omdannes til tradi-
tionelle boliger, hvis ideen om at koble erhverv og boliger ikke slar an i
leengden. For der er grund til at vaere varsom med at kaste sig ud i over-
optimistiske forsgg med at blande bolig og erhverv. Mulighederne er helt
afhaengige af konteksten, og erfaringen viser, at det kan veere sveert at
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fa opbakning til at omdanne boliger til andre formal, bade fra beboere og
kommune (Hornbek et al., 2013). En realisering kreever grundigt forar-
bejde og en dybtgaende analyse af de lokale forhold.

Malet med at etablere erhverv i almene boligbebyggelser er ofte
at generere liv, at skabe muligheder for sociale mgder og at skabe en
markant og tydelig forandring i bebyggelsen (ibid.). Sammen med nye
erhverv kommer der typisk nye brugere og aktgrer ind og ud af bebyg-
gelsen. Det kan vaere et mal i sig selv pa den made at invitere omgivel-
serne indenfor, maske med blik for at nedbryde etablerede fordomme om
byggeriet. Det behgves derfor heller ikke ngdvendigvis at veere private
erhvervsdrivende, der skal leje sig ind i bebyggelserne. Ogsa kommunale
kontorer og servicevirksomhed kan veere en mulighed. Det er eksempel-
vis sket i Vollsmose ved Odense, hvor boligerne pa de gverste etager i et
af bebyggelsens hgjhuse for nogle ar tilbage blev nedlagt og indrettet il
kommunale kontorer.

Trafikale sammenhaenge

| stort set alle almene bebyggelser fra 1940-1980 er bebyggelsens fri-
arealer holdt fri for karende trafik, og i de stgrre montagebebyggelser fra
1960-1980 er der sgrget for en omfattende trafikseparering, der holder
svage trafikanter pa afstand af biltrafik. Formalet er at @ge trafiksikkerhe-
den, og mange beboere oplever da ogsa den separerede trafik som en
kvalitet i deres boligomrade. Det geelder ikke mindst b@rnefamilier, der
fremhaever vigtigheden af at have trafiksikre skoleveje som en vaesentlig
boligkvalitet (Gram-Hanssen & Bech-Danielsen, 2000).

Der er imidlertid problemer forbundet med de separerede trafiksyste-
mer. Et af problemerne kan opleves i almene bebyggelser, hvor bilerne
typisk samles pa store asfalterede parkeringsarealer i udkanten af bebyg-
gelsen. Det sikrer, at friarealerne kan friholdes for biler, men det medfarer
samtidig, at parkeringsarealerne ofte er det forste indtryk, besggende far
af en almen bebyggelse. Det kan eksempelvis opleves i Adalen i Struer
og i Lilletoften i Skovlunde, hvor problemet dog ikke er blevet bearbejdet i
forbindelse med de aktuelle indsatser.

Det kan imidlertid lade sig gere, at bearbejde problemet. Det blev
eksempelvis vist i forbindelse med den renovering, der blev gennemfart
i Vejledparken for fa ar tilbage. Her blev en del af parkeringspladserne
inddraget, sa der kunne opfagres ungdomsboliger og aeldreboliger pa en
del af arealerne ud mod de omkringliggende veje. Dermed er de parke-
rede biler i dag mindre markant til stede i oplevelsen af bebyggelsen.
Samtidig er ungdomsboligerne og aldreboligerne opfert i en skala, der
trapper Vejledparkens store skala ned i forhold til de mindre nabobe-
byggelser. De nye bygninger er pa den made med til at skabe rumlige
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Figur 24. Adgang til de grenne arealer. Det
kan ofte veere en god ide at lade stuelejlighe-
derne fa direkte adgang til de grgnne arealer

- som her i bebyggelsen pa Parkvej i Skeelskar.

Det skaber ejerskab til arealerne, og der kom-
mer mere liv i de grenne omrader.
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sammenhaenge og bygge bro mellem omradets forskelligartede bebyg-
gelser.

| Slotsvaenget, der er en mindre bebyggelse fra 1940’erne, har parke-
ringsarealerne medfgrt et andet problem. Typisk for periodens byggeri
har bygningerne indgangspartier mod gst og altaner mod vest, og langs
de gstvendte indgangsfacader er der asfalterede parkeringsarealer, mens
der langs de vestvendte altanfacader er grgnne friarealer. Rummene
mellem boligblokkene er dermed skaret over i to med en klar opdeling
mellem parkeringsarealer og friarealer. Det medfgrer, at friarealerne pri-
meert synes henvendt til boligerne bag altanfacaderne, der imidlertid ikke
har udgang til arealerne. Resultatet har veeret, at arealerne ikke er blevet
brugt ret ofte.

En Igsning i den slags tilfeelde kan veere at lade stuelejlighedernes
altaner fa direkte adgang til de grenne arealer. Det har ogsa veeret pa
tale i Slotsvaenget, men ideen blev sparet vaek. Dermed er der ikke gjort
grundleeggende op med dette problem i boligbebyggelsen.

| Finlandsparken er parkeringsarealerne stort set uaendrede. Til
gengeeld er der anlagt en ny sti, der leder gennem Finlandsparken fra
butikscenteret mod syd til nabobebyggelsen mod nord. Til det formal er
to stuelejligheder blevet nedlagt i bebyggelsens nordlige blok for at give
plads til et portrum. Portrummet er etableret for at lede stien videre ud
mod nabobebyggelsen, men da nabobebyggelsen ikke har taget ideen til
sig og ikke har fortsat stiforlgbet — og da der tilsyneladende ikke er planer
om, at det vil ske i fremtiden — virker portrummet overgjort. Som det ser
ud i dag, leder porten ud til et parkeringsareal, og dermed virker det vold-
somt, at to lejligheder er blevet nedlagt til formalet.




Til trods for at boligomradernes trafikseparering er etableret med henblik
pa at skabe sikkerhed og tryghed, sa oplever mange brugere de afsondre-
de stisystemer som utrygge: Om aftenen er stierne og tunnelerne gde, og
brugerne savner en fornemmelse af, at andre holder gje med dem. | flere
aktuelle arkitektkonkurrencer ggres der derfor op med de trafikseparerede
stisystemer, og i stedet bringes shared space pa banen. Det indebzerer, at
de forskellige trafikformer blandes, idet trafikken tvinges ned i hastighed og
gennemfares pa de blgde trafikanters betingelser. Noget lignende vil blive
etableret i bebyggelsen pa Tambosundvej i Aalborg Jst, hvor biler fremover
vil fa adgang helt ind i de bolignaere arealer.

Endelig er der flere fine eksempler pa, at der arbejdes med at koble
boligomrader og rekreative arealer bedre sammen. | bebyggelsen pa Park-
vej i Skeelskar er der lavet hul i et beplantningsbeelte, og en sti forbinder
bebyggelsen med det tilgreensende landskab og dermed den gvrige by. |
Adalen i Struer er det granne areal vest for bebyggelsen en del af en gren
kile, der straekker sig gennem Struer. Stien, der snor sig gennem land-
skabet, forbinder dermed bebyggelsen med den gvrige by. Til udvikling af
dette omrade er der planer om at lave indhegnede arealer, hvor geder kan
greesse i landskabet. Gederne er teenkt som en attraktion, der skal kunne
tiltraekke beboere fra Adalen savel som fra andre af bydelens bebyggelser.

Tilsvarende ideer om at lade landskabet fungere som madested pa
tvaers af forstaedernes boligomrader findes i flere aktuelle projekter (Niel-
sen, 2013). Der oprettes gragnne kiler, der giver nem adgang til omgivel-
sernes landskabelige kvaliteter, og fungerer som mgdesteder for beboere
i de forskellige kvarterer. For det er ikke kun boligomraderne, der kan

Figur 25. Shared space. | bebyggelsen vil der
blive gjort op med den trafikale separering, og
biler vil kunne kare ned mellem boligblokkene.
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Figur 26. Visuel afgraensning. De almene
bebyggelser virker ofte som isolerede ger. De
er omkranset af beplantningsbeelter, niveau-
spring og stejvolde, og som bilist i omradet er

det ofte umuligt at fa et indblik til bebyggelsen.

Her Jergensgaard i Senderborg.
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virke lukkede og sveere at treenge ind i. Ogsa landskaberne kan i mange
tilfeelde veere sveert tilgaengelige.

Visuel kontakt og transparens

En del af den opsplitning, der opleves omkring forstaedernes almene bo-
ligbebyggelser, opstar som fglge af visuelle og fysiske barrierer. Kraftige
beplantninger, niveauspring, hegn, stgjvolde og stgjveern er nogle af de
barrierer, der forhindrer indblik til omraderne og holder omgivelserne pa
afstand af dem. Dermed kan boligomrader blive oplevet som bastioner,
hvor folk udefra ikke faler sig velkomne.

Det kan eksempelvis opleves i Finlandsparken. Langs bebyggelsens
sydlige afgraensning ind mod Moldeparken, der administreres af Boligfor-
eningen Jsterbo, star et hejt raekvaerk. Det afskeerer de to boligbebyg-
gelser fra hinanden, og vanskelligger social udveksling mellem bebyggel-
sernes beboere. Boligforeningen Jsterbo har ikke veeret interesseret i at
endre dette forhold, og reekveaerket har derfor overlevet den gennemfarte
fornyelse i omradet.

De visuelle og fysiske barrierer kendes ogsa fra andre boligtyper, men
de kan veere et seerligt problem i de almene boligbebyggelser. Her kan de
veere med til at fastholde omgivelsernes fordomme om bebyggelserne,
nar nabokvarterernes beboere ikke selv oplever bebyggelserne, men
alene far et indtryk af dem gennem mediernes beskrivelser. Det kan ikke
mindst vaere et problem i forbindelse med renovering af en bebyggelse,




hvor det er vigtigt, at omgivelsernes beboere har gje for de forbedringer,
der sker.

| forbindelse med en renovering af en almen bebyggelse er det sale-
des vigtigt at have gje for bade et indre blik’ og ’et ydre blik’. Det handler
farst og fremmest om at skabe reelle tekniske, funktionelle og oplevel-
sesmaessige forbedringer for bebyggelsens beboere, men samtidig skal
renoveringen forbedre omgivelsernes syn pa bebyggelsen. En renovering
skal med andre ord forbedre boligforholdene for de eksisterende bebo-
ere og styrke beboernes stolthed over deres boligomrade, samtidig med
at den skal ske med henblik pa at forbedre omgivelsernes vurdering af
bebyggelsen og @ge bebyggelsens attraktivitet pa det lokale boligmarked.
Den fysiske forandring skal ga hand i hand med mental forandring.

Derfor er der ogsa i flere boligafdelinger fokus pa at skabe transpa-
rens og nedbryde fysiske og visuelle barrierer omkring bebyggelserne.
Det har eksempelvis veeret tilfeeldet i Adalen i Struer, hvor den boligblok,
der 13 teettes ud til den gennemgaende feerdselsare, er blevet revet ned.
Nedrivningen er gennemfgart, fordi afdelingen har haft tomme boliger, men
valget af den pageeldende blok er sket med blik for, at der skulle skabes
et kig ind i bebyggelsen. Da Adalens hgje blokke star parallelt med vejen,
skaber de en massiv barriere ud mod vejen. Med nedrivningen af den
ene blok er der slaet hul pa denne barriere, og der er etableret et kig ind
til bebyggelsens beboerhus (se kapitlet Nedrivning, eendring af lejligheder
og genhusning).

Af samme grund startede AAB i Vejle ogsa med at renovere den
sydlige del af Finlandsparken. Det var ambitionen, at renoveringen skulle
sta faerdig, nar butikscenteret syd for bebyggelsen var blevet fornyet og
skulle indvies. Butikscenterets mange nye kunder skulle fra starten se
de nyrenoverede facader og fa et godt indtryk af bebyggelsen. Afdelin-
gen var saledes opmaerksom pa, at arbejdet med at pleje bebyggelsens
image skal teenkes ind i alle faser.

De senere ar er nye grenser af usynlig karakter dukket op i mange
boligbebyggelser. Det sker, nar de forsynes med Intranet, der har til
formal, at beboerne kan foresla nye aktiviteter og diskutere adfaerd og
regler i bebyggelsen. Samtidig kan dialogen pa Intranettet fare til, at be-
boerne efterfalgende mades hos hinanden, og pa den made kan bebyg-
gelsens virtuelle rum veaere med til at udvikle det sociale liv i bebyggelsen.
Feellesskabet forstaerkes internt i bebyggelsen, men samtidig skabes der
nye graenser i forhold til nabobebyggelsernes beboere. De har ikke har
kodeordet til Intranettet — og dermed heller ikke koden til faellesskabet.
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Erfaringer fra samarbejde, planlaegning og
udferelse

| s& omfattende renoveringer som de her foreliggende, er der tale om
lange og komplekse forlgb, og der hgstes bade negative og positive er-
faringer. Nogle var forventelige, andre kom som en overraskelse, mange
forsinkede byggeriet, og en del medfarte ikke-forudsete poster pa udgifts-
siden.

Netop derfor er det vigtigt at se naermere pa dem, og det er et af eva-
lueringens vigtigste formal at afdaekke og sammenfatte disse erfaringer
og bringe dem videre, sa kommende renoveringer kan forega pa et solidt
vidensgrundlag, og sa nye aktarer pa feltet kan lzere af dem og handle
med indsigt og viden om typiske udfordringer, der kan forekomme.

De erfaringer, der indgar i dette kapitel, er kommet frem gennem
mgder og samtaler med boligforeninger, arkitekter og repreesentanter for
afdelingsbestyrelserne. Det geelder ogsa erfaringer vedrgrende beboer-
nes respons pa renoveringen, idet det ikke 1a inden for evalueringen at
udfere interview med beboerne.®

Erfaringerne drgftes i fire afsnit: 'Samarbejdet med beboerne’, 'Plan-
leegning og udfarelse af byggearbejdet’, 'Beboernes oplevelse af de
renoverede bygninger’ samt '‘BIM og projektweb’.

Samarbejdet med beboerne

Beboerne har i et vist omfang mulighed for at gve indflydelse pa proces-
sen fra dens tidlige start, hvor de kan deltage i dreftelser af en forestaen-
de renovering. Desuden er det beboerne, der skal godkende helhedspla-
nen, far projektet overhovedet kan ga i gang. Der er imidlertid betydelige
forskelle pa omfanget af de beslutninger, de faktisk far mulighed for at
deltage i.

Der eri de 10 cases flere eksempler pa, at beboerne har veeret to-
vende over for udsigten til @ndringer, genhusning og hgjere husleje, og
renoveringen er sa fgrst gaet igennem pa et tidspunkt, hvor det var blevet
meget tydeligt, at der matte gares noget. | den fglgende del af proces-
sen handler beboernes indflydelse iseer om, at de kan fremsaette gnsker
om forbedringer og veere med til at diskutere de muligheder og facilite-
ter, de gerne vil have, for eksempel i udearealerne. Desuden er der ofte
mulighed for at vaelge mellem forskellige arkitektoniske lgsninger. Nede i



Figur 27. Valg af skabslager. Beboerne har
ofte mulighed for at vaelge mellem forskelligt
udstyr og aptering til egen bolig.

58

den lille malestok kan det vaere mulighed for at vaelge mellem forskellige
skabslager, eventuelt med mulighed for at tilkgbe dyrere Igsninger end
dem, der tilbydes som del af renoveringen.

Nar boligforeningerne ser tilbage pa denne del af processen, under-
streger de igen og igen, at god og fyldestggrende kommunikation med
beboerne er aldeles afgagrende for en god proces. Der skal informeres
udfarligt og lgbende, og som det blev sagt af en medarbejder i Slagelse
Boligselskab, sa gaelder det ogsa i en periode, hvor der ikke sker s& me-
get. Det kan eksempelvis veere vigtigt at forteelle beboerne, at ’vi venter
stadig pa skema-A-godkendelse’, sa der ikke opstar irritation og usikker-
hed over, at tingene tilsyneladende ligger stille.

Ligeledes er det afggrende at fa kommunikeret meget klart, hvad der
kan forventes af det feerdige resultat. Skaelskar Boligselskab erkender
at have gjort den fejl, at de havde fremvist en provelejlighed, der var
nymalet og i meget god stand. Da beboerne sa flyttede ind i deres egen
lejlighed, var den ikke naer sa peen. Det gav anledning til skuffelse og
eergrelse, og moralen lgd, at en anden gang matte man enten male det
hele op eller melde meget klart ud fra begyndelsen, at lejlighederne ikke
ville fremsta istandsatte og nymalede.

Skuffelse og irritation over gener, der er forbundet med renovering/
genhusning og kvaliteten af det feerdige produkt, er ting, der for udenfor-



stdende maske kan forekomme at vaere af midlertidig karakter, fordi de
afhjeelpes over tid. Det kan imidlertid fa den kedelige konsekvens, at hvis
der farst er opstaet en darlig stemning, kan den veere svaer at komme

af med. Der opstod saledes "en pukkel af utilfredse beboere” lyder det i
Skeelskgar. Det er maske en mindre gruppe beboere, der er tale om, men
den kan koste en boligforening mange kreefter.

I Mgllevangen i Nyborg oprettede en gruppe utilfredse beboere en
Facebook-gruppe, der havde utilfredshed med renoveringen som tema.
Ifalge boligforeningen skyldtes det blandt andet, at der var ting, der ikke
gik godt i begyndelsen af processen, og selv om de blev afhjulpet, blev
utilfredsheden haengende. Det er veerd at bemeerke, at Mgllevangens
beboere kun i begraenset omfang har veeret inddraget og taget med pa
rad — nar der ses bort fra den formelle afstemning, hvor renoveringen
blev besluttet.

Ved renoveringen af Lilletoften ansatte boligforeningen en beboer som
beboerkoordinator i 30 timer om ugen. Beboerkoordinatoren fungerede
som formidler og mellemled mellem byggeledelse og beboere, og det
fremhaeves som meget veerdifuldt for processen. Ud fra de gode erfarin-
ger anbefaler boligforeningen ideen varmt til efterfalgelse. Den pageel-
dende beboer havde veeret og er igen medlem af afdelingsbestyrelsen,
men under anseettelsesperioden matte han traede ud af bestyrelsen for
ikke at have ’flere kasketter pa’ under renoveringen. Han har i gvrigt boet
30 ar i bebyggelsen og besidder et indgaende lokalkendskab. En lidt
uheldig tendens til, at andre beboere ringede til ham i tide og i utide, blev
opfanget ved, at man oprettede en ngdtelefon, der gik pa skift i afdelings-
bestyrelsen.

Sammenfattende kan man sige, at til trods for at boligforeningerne i
forvejen var opmaerksomme pa betydningen af god kommunikation, sa
havde der i en lang raekke tilfaelde veeret behov for en bedre forvent-
ningsafstemning, og der kunne med fordel have veeret informeret bedre,
tydeligere og tidligere.

Planleegning og udfarelse af byggearbejdet

Det er slaende, at boligforeninger og radgivere i sag efter sag kan be-
rette, at der har vaeret mange overraskelser i processen. Det bar ikke
komme bag pa nogen, der arbejder med restaurering og renovering, at
man ikke kender skadernes omfang og de konstruktive problemer pa
forhand. Det bar heller ikke komme som en overraskelse, at der kan
veere variationer mellem forskellige bygningsafsnit, og at det er kreevende
at indpasse nye bygningsdele i en eksisterende sammenhaeng. Alligevel
er vi stgdt pa flere tilfaelde, hvor erfarne aktgrer har berettet om mange
ubehagelige og uforudsete overraskelser.
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Figur 28. Brug af indhentede erfaringer.
Beleert af erfaringer fra forste blok placeres
afstivning udvendig pa de falgende blokke i
Ringgarden. De farste erfaringer viste nemlig,
at afstivning inde i blokken vanskeliggjorde det
praktiske renoveringsarbejde.
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Set i bakspejlet papeger aktgrerne desuden, at der med fordel kunne
have veeret udfert flere forundersggelser, inden renoveringerne gik i
gang, blandt andet fordi tilsyneladende ens bygninger kan vise betyde-
lige forskelle, nar man gar i gang med at renovere dem. Det gaelder for
eksempel i Sallingsundvejrenoveringen, hvor erfaringen viser, at man begr
tage udgangspunkt i forskelle mellem bygningerne, frem for at forsgge
at laegge én matrice ned over alle lejlighedsblokke. | Ringgarden levede
murveerkets traekstyrke ikke op til forventninger baseret pa forundersg-
gelserne, og det medfarte justeringer og aendringer, mens arbejdet pagik.
Der konstateres endvidere behov for endnu bedre opmalinger, behov for
flere destruktive undersggelser, hvor der lukkes op ind til de underlig-
gende konstruktioner, idet mange skader farst ses pa dette tidspunkt.

| forlengelse af ovenstaende er det interessant at konstatere, at der
blandt aktgrerne var stor interesse for at ga iterativt frem, og de anbefaler,
at man planlaegger kommende renoveringsprocesser sadan, at man ferst
renoverer en enkelt af de relativt ens boligblokke, og sa anvender erfa-
ringerne herfra til at optimere processen for de efterfglgende. | Skaelskar
papeger Karsten Nagel saledes, at det ville have veeret en fordel farst at
gennemrenovere én enkelt blok, og sa laere af de erfaringer, der blev gjort
her, og derefter inddrage dem i renoveringen af resterende blokke.



| Finlandsparken i Vejle anbefaler alle de involverede parter, at store
renoveringer opdeles i mindre faser, der faerdigggres én ad gangen. Dels
for at renoveringstiden for de enkelte blokke reduceres, dels for at bruge
de hgstede erfaringer til at optimere processen i de fglgende blokke. |
andre renoveringer er det lykkedes at inddrage erfaringer fra de forste
boligblokke, det geaelder Lilletoften og Ringgarden. | Lilletoften drejede det
sig om at forberede afrensning og nedtagning af altaner, der var behand-
let med giftholdig maling. | Ringgarden handlede det isser om at komme
frem til en mere hensigtsmaessig made at afstive det resterende murveerk
pa.

Denne interesse for at udvikle et renoveringsprojekt, efterhanden som
det skrider frem, genfindes flere steder i byggeriet. For eksempel i en
metode om 'Den leerende byggeplads’, der bygger pa digital handtering
af data (Bertelsen et al., 2013).

| Slotsveenget i Slagelse har boligselskab og arkitekt samstemmende
haft en oplevelse af, at gkonomien pa en uheldig made var last fast efter
godkendelse af skema A. De forteeller, at det efterfglgende kan veere
sveert at flytte rundt pa midler internt i projektet, og de kritiserer, at der er
"vandteette skotter mellem de enkelte budgetposter’ og efterlyser starre
fleksibilitet. | modsaetning hertil beretter boligforeningen i Nyborg, at de
har haft en god dialog med Landsbyggefonden, og at fonden udviste stor
fleksibilitet undervejs i projektet. Sagen i Nyborg havde da ogsa nogle
andre forudsaetninger, idet der er tale om et udsat boligomrade. Boligsel-
skab og radgivere sagte derfor efter virkemidler, der kunne zndre bolig-
omradet radikalt, og under projekteringen kom andre materialeforslag og
gennemfgrelsesformer i spil. Det lod sig blandt andet ggre pa grund af
udbudsreglerne: Der kom nye radgivere ind i billedet, og i den forbindelse
finder der ofte en forhandling sted mellem skema A og skema B med
henblik pa at optimere projektet.

En anden hyppig erfaring er den, at da processerne lgber over en
arreekke, sa optraeder der ofte nogle personudskiftninger undervejs. Det
opfattes gennemgéaende som en stor ulempe, fordi der sammen med
udskiftningen sker et tab af viden, erfaring og historik, som det kreever
ekstra ressourcer at rade bod pa.

Desuden er der gjort erfaringer med organisering og udfgrelse af
renoveringsarbejderne. Selv om der ikke skal generaliseres ud fra to er-
faringer, er det alligevel interessant at bemaerke, at mens boligforeningen
i Skagen melder, at de ikke vil anbefale totalentreprise ved kommende
renoveringer, fordi de fandt, at de havde for lille raderum, sa understre-
gede en anden boligforening i Haderslev, at de har veeret meget tilfredse
med samarbejdet med et mindre, lokalt handvaerkerfirma, der betegnes
som 'meget Igsningsorienteret’.

En anden god erfaring, sidstnaevnte boligforening traekker frem, er, at
da renoveringsplanen 14 klar, indkaldte boligforening og arkitekt til stjer-
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Figur 29. Reparation af parketgulv. Beboer i
Parkvej finder den handveerksmaessige udfe-
relse mangelfuld og reparation for grov.
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nemgde med repraesentanter for brand-, kloak-, vejforhold m.m. Mgdere-
feratet blev efterfalgende underskrevet af parterne og vedlagt ansagning
om byggetilladelse.

Endelig skal der peges pa, at der ogsa var et eksempel pa at bade
tidsplan og gkonomi blev overholdt — oven i kabet med mindre husleje-
stigning end estimeret, selv om det selvfglgelig harer med i billedet, at
konjunkturerne pa det pagaeldende tidspunkt i hgj grad var med projektet.

Beboernes oplevelse af de renoverede bygninger

| sidste instans er det beboerne, der har bygningerne teettest pa livet og
det i helt konkret betydning.

Det betyder, at ting, der virker sma i den store sammenhaeng, for den
enkelte beboer kan udggre et veesentligt irritationsmoment, og i veerste
fald @ve en negativ indflydelse pa beboernes trivsel.

Det kan veere irritation som falge af en opfattelse af, at det handvaerks-
maessige niveau er utilfredsstillende, det kan vaere, at man finder, en detalje
ikke er Igst hensigtsmaessigt, eller at man havde forventet noget andet end
det, man fik. Som eksempel pa det farste kan naevnes, at nogle beboere i
Parkvej i Skeelsker finder, at et parketgulv ikke er udfart paent nok.

Som eksempler pa detaljer, der ikke er funktionelt udformede, kan
naevnes, at tagudhaenget over indgangsdagrene i Parkvej ikke slutter teet,
hvilket betyder, at regnvand fosser ned over den besggende. Eller at de
nye vinduer er vanskeligere at pudse end de gamle, som det viste sig at
veere tilfaeldet i Adalen, Struer.




Som eksempel pa en anden ubehagelig overraskelse kan naevnes, at
der i flere tilfaelde har veeret klager over stgj — en let susen eller brummen
— fra det nye udsugningsanlaeg i forbindelse med nye abne kakkener.
Det geelder for renoveringerne i bade Trindelvej og Lilletoften. Der sker
maske en vis tilvaenning, og boligforeningerne forteeller ogsa, at lyden i
nogle tilfeelde kan reduceres — men man kan selvfglgelig ogsa sparge sig
selv, om det er rimeligt at udseette beboerne for ekstra stgj i deres stue?

En anden skuffelse havde nogle beboere i bebyggelsen pa Parkvej i
Skaelskgr, fordi de havde valgt lejligheder efter den havestgrrelse, de sa
pa tegningerne. Men haverne fik efterfelgende en anden form og star-
relse end vist pa tegningen. Her matte boligselskabet bekoste omlaegning
af den beglgende heek, sa den fulgte de oprindelige tegninger.

Det, som beboerne oplever som problemer, behgver dog ikke at
skyldes fejl eller mangler i den fysiske udfgrelse af renoveringen. Det kan
eksempelvis ogsa skyldes regler for udregning af husleje. Det blev ople-
vet som et stort problem for beboerne i Adalen i Struer. Den udvendige
efterisolering og opfgrelse af altangange farte til, at huslejen nu beregnes
ud fra et starre areal — uden at den enkelte beboer har faet mere plads i
lejligheden. For nogle ramte det ekstra hardt, fordi det foregede kvadrat-
metertal medferte nedsat boligstette.

Nar ovenstaende kritikpunkter er fgrt frem — og noget af byggestovet
har lagt sig — kan boligforeningerne rapportere, at de far mange tilken-
degivelser af, at beboerne er glade for resultaterne. Boligerne beskrives
som lysere og med starre vinduespartier, der er gennemlyste rum, de er
mere komfortable med nye installationer, lettere at varme op, og der er
ofte bedre og starre altaner og udestuer end far. Ligeledes er der ofte
tifredshed med nyindrettede og velplejede udearealer.

En hel del kritik og irritationspunkter ser saledes ud til at ga i glem-
mebogen, nar renoveringen star faerdig, eventuelle klager er afhjulpet,
og beboerne fgler sig hjemme igen. Men selv om en lang reekke kritik- og
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Figur 30. Forskelle mellem de sma private
haver. Beboerne valgte lejlighed efter tegnin-
gen, der viste forskellig form pa de sma haver
til stuelejligheder, og boligforeningen matte
efterfelgende flytte den belgende haek, sa den
passede med tegningen
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irritationspunkter er af midlertidig karakter eller kan afhjaelpes, sa er det
et vigtigt opmaerksomhedsfelt, for hvis der farst er opstaet en darlig stem-
ning, kan den som beskrevet veere sveer at slippe af med igen.

Sammenfattende peger udtalelserne fra de 10 renoveringer pa, at
en endnu mere omhyggelig forberedelse forventes at kunne forebygge
nogle komplikationer senere i processen. Det drejer sig om endnu
bedre forundersggelser og opmalinger, og der peges pa, at det kunne
veere attraktivt med en mere iterativ og fleksibel procesplanlaegning, sa
erfaringer med gennemrenovering af ferste bygningsblok/fgrste fase
udnyttes til at optimere den efterfglgende proces.

Selv om det ikke er blevet drgftet pa m@derne med arkitekter og bolig-
foreninger, sa giver det, der blev sagt, anledning til at rejse spargsmalet
om der samtidig er behov for mere tid, eventuelt flere ressourcer i det
forberedende arbejde?

BIM og projektweb

Kun fa boligselskaber har til dato veeret i gang med den nye IKT-bekendt-
gerelse for almene boliger om digitale bygningsinformationsmodeller
(BIM) og feelles tilgang til al dokumentation i byggeprocessen. Det vil
veere en udfordring for mange selskaber og radgivere at omstille sig efter
bekendtgarelsen, men skal man demme ud fra de erfaringer, en af bolig-
foreningerne har gjort, sa er der meget at hente.

Det kan veere et vigtigt redskab at etablere et brugervenligt projekt-
websted, der kan anvendes langt ud over renoveringsprocessen, med
integration af al information og kobling til senere drift. Heri kan fx laegges
orientering om indretning af lejligheder efter renoveringen, udtraek til plan-
tegninger, rumlige renderinger af BIM-modeller, husleje, mgdereferater
osv. Hvis alt dette prioriteres hgjt og samles med adgang for alle, kan det
ifalge Slagelse Boligselskab blive noget af det nyttigste i renoveringspro-
cessen. Yderligere tilskud kan veere at benytte en opmaling af det eksi-
sterende i en 3-dimensional, laserbaseret punktsky, fordi den kan give
oplysninger om ukendte uregelmaessigheder, der kunne have forsinket
byggeriet.

Hvis renoveringen opbygges i et BIM-program, og aendringer opda-
teres undervejs, kan foreningen ogsa veere taet pa at have en as-built
model til den videre drift. Det er dog ikke alle de mulige fordele, man
kan fa ud af BIM i de aktuelle projekter, mest fordi der ikke kan benyttes
gennemprgvede standardlgsninger i samme grad som ved nybyggeri.
Overordnet ligger den st@rste besparelse for renoveringsprojekter maske
i, at der nemt kan beregnes maengder over for entreprengren, og at man
kan udbyde mere preecist. Det kan give lavere tilbud, selv om man maske
skal tage udgifter til egne forglemmelser med ved siden af.
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Nedrivning, @ndring af lejemal samt genhus-
ning

Gennem de 10 renoveringer er mere end to tusinde boliger bergrt, og de
er ikke blot sat i stand, isolerede, moderniserede og for en del gjort mere
tilgeengelige. Mange lejligheder er ogsa blevet eendret i indretning og
stagrrelse, og det samlede antal boliger er reduceret. Hvor der var 2.303
lejemal fgr renovering, er der 2.065 efter, hvilket giver en reduktion pa
238 lejemal.

Det betyder, at der er foregéet sammenlaegninger, nedlaeggelser og
nedrivninger i flere af de undersggte bebyggelser. | dette kapitel fokuse-
res indledningsvis pa de gennemfarte nedrivninger, deres baggrund og
effekten af dem, derefter pa nedlaeggelse og oprettelse af nye lejemal,
og afslutningsvis ses pa spgrgsmalet om genhusning af beboere, mens
renoveringen foregar.

Nedrivninger

En forsggsordning muligger, at der kan s@ges om stgtte til de udgifter,
der er forbundet med nedrivning af boligblokke, og der er afsat 500
mio. kr. til fors@get. Det er tanken bag ordningen, at "strategisk udvalgte
nedrivninger kan skabe plads til nye boligformer, nye trafikforbindelser
eller erhvervsarealer, hvorved der opnas en bedre sammenhaeng med
omkringliggende byomrader.”

Nedrivning kan saledes betragtes som en made at skabe den brobyg-
ning, der er beskrevet i kapitlet Brobygning mellem isolerede ger.
| tre af de 10 cases har man taget det drastiske skridt at nedrive hele
boligblokke. Det drejer sig om Trindelvej i Skagen, Adalen i Struer og Sal-
lingsundvej i Aalborg.

| Skagen stod man med et betydeligt udlejningsproblem, og med
tilbagegang i indbyggertal havde man ingen forventning om starre
sggning fremover. Man har derfor valgt at nedrive tre boligblokke, der
samtidig var i meget darlig byggeteknisk tilstand. Desuden har man
fiernet den gvre etage pa fire boligblokke, der oprindelig var i to etager,
og hvor der nu er indrettet reekkehuse. Det ser allerede nu ud til, at
udlejningssituationen er forbedret, for i efteraret 2013 melder boligfor-
eningen, at der kun er fem tomme lejligheder i boligblokkene, og at der
er venteliste til reekkehusene.
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Figur 31. Nedrivning i Skagen. Nedrivninger
giver plads til grent feellesareal pa Trindelve;j i
Skagen.

Figur 32. Nedrivning i Struer. Nedrivning af
en blok i Adalen i Struer abner bebyggelsen og
deler den op i to mindre afsnit.

Figur 33. Nedrivning i Aalborg @st. Falleshus
erstatter boligblok i bebyggelsen Sallingsund-
vej/Tambosund i Aalborg @st.
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Problemstillingen i Adalen i Struer var for en stor del den samme som
i Skagen, idet der var problemer med at leje alle lejligheder ud. Den mid-
terste af de i alt syv blokke er revet ned, og begrundelsen for at rive netop
denne blok er, at i den eksisterende plan dannede blokkene en vaeg mod
ast, sa bebyggelsen til en vis grad lukkede sig om sig selv. Ved at fijerne
den midterste blok er bebyggelsen blevet delt i to mindre enheder, og en
bred abning fgrer ind til attraktive grenne arealer. Det giver ikke blot nogle
visuelle kvaliteter. Det giver ogsa nogle brugsmaessige kvaliteter, idet det
forventes, at flere udefrakommende vil gare brug af Adalens muligheder
for ophold, leg og motion. Herigennem styrkes sammenhangen mellem
Adalen og de omgivende bebyggelser.

| Sallingsundvej i Aalborg er begrundelsen en anden, idet boligblok-
ken, der la i kilen mellem de to afdelinger, gjorde det vanskelligt at
etablere byggeveje for transport af materialer til og fra byggepladsen.
Samtidig ville man meget gerne opfgre et feelleshus, der kunne knytte de
to afdelinger bedre sammen.

Det er pa nuveerende tidspunkt for tidligt at vurdere, om alle intentioner
bag nedrivningerne bliver opfyldt — de to renoveringer er netop afsluttede,
og den sidste vil fgrst afsluttes helt om flere ar. Iszer er det ikke muligt at
vide, i hvilket omfang de nye anlaeg vil blive udnyttet, far renoveringen er
et par ar gammel. Men nedrivningerne er til en vis grad blevet udnyttet il
at etablere nye funktioner og nye tilbud, der fgrst og fremmest retter sig
mod feelleskaberne. | Skagen bliver der indrettet et grant feellesomrade,
hvor bold- og petanquebaner ogsa skal veere et tilbud til bgrn fra andre
dele af Skagen. Dermed er der taget et skridt i retning af at abne bebyg-
gelsen og gge integrationen med omgivelserne.

| Struer kan man allerede nu se, at nedrivningen hjaelper til at nedbry-
de bebyggelsens lukkede karakter, og der er etableret nye adgangsfor-
hold til bebyggelsen, hvor man helt oppe fra Bredgade har kontakt til de
bagvedliggende friarealer. Her venter den endelige udformning af disse
feelles grenne arealer dog stadigvaek. Men der er gnsker om at lave for-
skellige attraktioner, der ogsa kan tiltreekke folk, der bor uden for Adalen.
For eksempel er der planer om at etablere indhegninger med geder.
| Sallingsundvej/Tambosund i Aalborg bygges et feelleshus. Det vil vaere
med til at understrege, at den grgnne kile er feelles for de to boligafde-
linger. Desuden vil huset tilbyde nye muligheder for at arrangere feelles
aktiviteter for beboerne.

Set i forhold til de muligheder, forsggsordningen abner for, er indsatsen
i de tre eksempler pa nedrivninger i mindre grad rettet mod at skabe nye
boligformer eller nye erhvervsmuligheder, men i hgjere grad mod at skabe
bedre sammenhaeng med omgivelserne og i det hele taget give feellesska-
ber bedre faciliteter. Det haenger naturligvis sammen med, at de vurderede
nedrivninger er gennemfert i byomrader, hvor der er tilbagegang i indbyg-
gertal, og hvor boligafdelingerne derfor har udlejningsproblemer.
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Nedleeggelse og tilfgjelse af lejligheder

| bestraebelserne pa at opretholde en kontinuerlig udlejning arbejder
boligforeningerne typisk pa flere fronter. Der saettes som beskrevet ind pa
at forbedre boligomradernes image ved at forbedre deres arkitektoniske
kvalitet og ved at forbedre de enkelte boligers kvalitet og komfort. Supple-
rende kan der iveerksaettes en raekke boligsociale tiltag.

En anden og mere indgribende Igsning er at tilpasse boligudbud til den
gnskede efterspgrgsel, hvor det samtidig spiller ind, at en anden bolig-
sammenseetning forventes at kunne bidrage til en anden beboerprofil.
Det vil i praksis sige, at det anses for attraktivt at fa flere ressourcesteerke
beboere ind.

| Trindelvej i Skagen snskede man at imgdekomme den aktuelle efter-
sporgsel ved at reducere antallet af ét- og firerumslejligheder og i stedet
skabe flere to- og trerums. Det har medfart nedleeggelse af en raekke af
de mindste lejligheder samt de allerede omtalte nedrivninger.

Ved renoveringen nedlzegges et mindre antal étrumslejligheder. Til
gengeeld er en anden Igsning bragt i anvendelse for at eendre lejligheds-
sammenseetningen. Det er gjort ved at tilfgje en penthouseopbygning
oven pa eksisterende blokke. Herigennem er skabt nogle store, lyse
boliger i to etager med ét soveveerelse, der gennem stgrrelse og udsigt
forventes at tiltreekke flere ressourcesteerke par. Pa Parkvej i Skeelskar
blev 50 sma lejligheder nedlagt og lagt til nabolejligheder, da der ikke var
efterspargsel efter dem, og boligforeningen bemeerker, at de har nem-
mest ved at udleje lejligheder, der er over 70 m2.

| Finlandsparken i Vejle er der tilfgjet ni penthouselejligheder for at
tiltreekke nye beboersegmenter. Der er tale om attraktive lejligheder med
vid udsigt og en starrelse, der ligger mellem 76 m? og 106 m2. Desuden
blev ti lejemal slgjfet for at etablere henholdsvis en portgennemgang og
nogle feelleslokaler.

| Slotsvaenget i Slagelse nedlaegges seks lejligheder for at anvende
arealet i forbindelse med indretning af tilgaengelige boliger, som er mere
arealkraevende end traditionelt lejlighedsbyggeri.

Som det ses af ovenstaende, anfares der flere forskellige grunde til
at nedlaegge lejemal. Alligevel er det slaende, at det iszer er de helt sma
og billige lejligheder, der forsvinder. Det giver anledning til at stille to
spergsmal. For det fgrste, om der ikke leengere behov for eldre sma og
gkonomisk overkommelige lejligheder? Og for det andet, hvor beboerne i
de sma lejligheder, der nedleegges, flytter hen?

Boligforeningerne kan ofte forteelle, at de har sveert ved at leje de sma
lejligheder ud. Men hvis der er tale om, at renoveringen skal rette op pa
et darligt image, kommer det ogsa ofte frem, at der er knyttet en reekke
problemer til nogle beboere, der bor i de sma, billige lejligheder. Det synes
derfor at spille en rolle, at nedlaeggelse af sma lejligheder vil bidrage til en



anden lejlighedssammensaetning og herigennem ogsa en anden beboer-
sammensaetning.

Som det fremgar af gennemgangen ovenfor, er det muligt gennem
tilfgjelse af stgrre attraktive lejligheder at eendre beboerprofilen uden at
fierne de lejligheder, der henvender sig til de svageste.

Der kan selvfglgelig veere mange grunde til, at beboere med flere valg-
muligheder veelger at bosaette sig i en lille billig lejlighed, men de men-
nesker, der ikke har et gkonomisk raderum, og som ikke har sa mange
valgmuligheder, ma nedvendigvis befinde sig i den gruppe, der s@ger
lav husleje, og der savnes beleeg for, at der ikke stadig skulle vaere en
gruppe, der har brug for billige lejemal.

Det fagrer frem til det andet spgrgsmal — hvor flytter de beboere hen,
hvis lejligheder bliver nedlagt?

Ifelge boligforeningernes oplysninger accepterer nogle af dem at flytte
tilbage i en starre og dermed ogsa dyrere lejlighed. Men der vil formo-
dentlig ogsa veere nogle, der ikke har rad til det pa grund af den husleje-
stigning, der fglger med renoveringen.

Boligforeningerne rader imidlertid kun over meget begraensede data
om, hvor beboere flytter hen, hvis de ikke flytter tilbage i et af foreningens
lejemal. Boligforeningernes indsats synes i hgjere grad at veere rettet
mod at forbedre bebyggelsens image, hgjne borgernes sikkerhed og tryg-
hedsfglelse i boligomraderne, og hermed sikre kontinuitet i udlejningen.
| praksis indebaerer det en steerk interesse i at tiltreekke flere ressour-

Figur 34. Nedlaggelse af mindre boliger. Der
ses en tendens, der gar fra sma lejligheder mod
flere store lejligheder. @verst to eksempler p&
sma lejligheder midt for, der nedleegges. Ne-
derst eksempel p& nye starre penthouselejlig-
heder pa mellem 76 m? og 106 m?, der tilfgjes.
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cestaerke beboere, og det far som konsekvens, at der vil veere relativt
feerre ressourcesvage.

Denne problemstilling er ikke kun den lokale boligforenings, men ma
ses i et starre perspektiv. Boligforeningerne har en indlysende interesse
i at bevare velfungerende veludlejede boligomrader. Men samtidig har
danske almene boliger en social opgave at varetage. Derfor er der behov
for et starre studie af, hvilke flyttemgnstre der er i den pageeldende
gruppe og af, hvorledes der kunne opnas et Igft i deres muligheder —
herunder gode boliger. Man kunne forestille sig mere helhedstaenkning,
der ser pa det samlede boligudbud i et omrade, for eksempel sddan som
man gar i nogle omrader, hvor man bevidst bibeholder nogle mindre ikke
renoverede lejligheder til beboere, der ikke har s& mange ressourcer.

Genhusning

De fleste renoveringer i denne undersggelse er sa omfattende, at bolig-
blokkene har mattet remmes, mens byggeaktiviteterne var i gang. Der er
dog undtagelser, hvor beboerne blev boende under byggearbejderne. Det
sparer savel lejer som udlejer for et omfattende organisatorisk arbejde og
mange udgifter pa grund af flytning og tabte lejeindteegter, der er forbun-
det med genhusning. Men samtidig er der betragtelige omkostninger pa
komfortsiden for de beboere, der i maneder, maske ar, bor med stilladser,
stgj, stov og skidt fra byggeriet.

| Lilletoften i Skovlunde, hvor der primeert var tale om en udvendig
renovering, valgte man at lade beboerne blive boende. Imidlertid kom den
forste etape til at vare vaesentligt leengere end farst antaget. Det skyldtes,
at da arbejdet gik i gang, fandt man bly- og pcb-holdig maling, og at alta-
nerne ikke kunne tages ned, far malingen var renset af. Farste etape tog
saledes et ar, hvorimod de falgende etaper kunne gennemfgres pa nogle
maneder, fordi man kunne tage afrensning ind i planlaegningen fra starten.

| Slotsvaenget i Slagelse kan de fleste blive boende under renoverin-
gen. Det geelder dog ikke i de 18 lejemal, det vil sige omkring en femtedel
af lejemalene, der tilpasses krav om tilgaengelighed. Her vil lejlighederne
blive tamt, og beboerne genhusede inden for boligafdelingen eller en
anden af boligselskabets afdelinger.

| Finlandsparken i Vejle bliver de fleste beboere boende under renove-
ringen. Herfra undtages indlysende nok beboere i lejemal, der inddrages
til andre formal. Her genhuses beboerne permanent. Desuden er der tale
om genhusning af enkelte beboere, for eksempel fordi de lider af astma og
ikke ville kunne bo midt i en stavende byggeplads. Imidlertid havde bade
beboere og boligforening undervurderet de gener, som det medfarte for
savel beboere som handveaerkere. Man havde blandt andet undervurde-
ret stgjen fra indboring af flere tusinde murbindere og fra nedtagning af



altaner. Desuden var der ikke tale om etapedeling, sa det endte med, at
beboerne boede pa en byggeplads i tre ar. Boligforeningen erkender nu, at
det er i overkanten af, hvad man kan udseette beboerne for, og de anbefa-
ler, at man i stedet genhuser beboerne ved kommende renoveringer.

Pa Parkvej i Skeelskgr havde boligafdelingen gjort sig en lignende
erfaring i forbindelse med en tidligere renovering, hvor de aeldreegnede
boliger blev renoverede. Her blev beboerne boende det ar, renoverings-
arbejdet stod pa. Der var imidlertid s& mange gener forbundet hermed, at
man ikke ville lade beboerne blive boende ved den aktuelle renovering.

Men for langt de fleste beboere geelder, at de genhuses under reno-
veringen til trods for omkostninger forbundet med at skulle pakke ned og
flytte op til flere gange. Det giver uro og besveer, men der er ogsa store
gkonomiske udgifter forbundet med genhusning. Himmerland Boligfor-
ening anslar belgbet for hver genhusning til at ligge mellem 60.000 og
70.000 kr. pr. bolig inklusive lejetab, men eksklusive personaleudgifter.

Et typisk genhusningsforlgb forlaber pa den made, at beboerne bliver
informeret et stykke tid inden, og der tages individuelle mgder med hvert
enkelt lejemal. Der stilles flyttekasser til disposition, og beboere, der ikke
selv er i stand til at pakke, bliver tilbudt hjzelp til det. Derefter star boligfor-
eningen for selve flytningen, og beboerne for udpakningen, om pakraevet
far de ogsa hjeelp her.

Opmeerksomheden skal henledes pa, at AlimenNet og KAB i gjeblik-
ket er ved at udarbejde en vejledning, der netop handler om genhusning.
Den forventes feerdig i Igbet af 2014.

Hvis beboere vaelger ikke at benytte sig af tilbuddet om genhusning,
men selv finder enten midlertidig eller permanent bolig, yder boligforenin-
gen ofte en kompensation. For eksempel naevner en boligforening, at de
betaler i starrelsesordenen 10.000 til 12.000 kr. Det neevnes, at beboere,
der har et sommerhus, ofte veelger at bo i det, mens der renoveres. Det
kan ogsa veere, at den forestaende renovering bliver anledning til at reali-
sere planer om at flytte et andet sted hen, maske kabe hus selv.

| Skagen, hvor tre blokke skulle rives ned, blev der stoppet for udlej-
ning, og lejlighederne kunne sa anvendes som genhusningslejligheder.
Efterhanden som de farste etaper af en renovering star faerdig, kan man
flytte beboerne direkte ind i en nyrenoveret bolig, frem for at skulle i gang
med flyttekasserne to gange. Nar det kan lade sig gare at finde plads i de
allerede renoverede blokke, haenger det sammen med, at beboerne langt
fra altid vender tilbage til deres gamle lejlighed, men som allerede naevnt
benytter lejligheden til at finde en anden bolig, der bedre imgdekommer
deres gnsker og behov.

Der er stor forskel pa, hvor mange der vender tilbage i de forskellige
renoveringer. | bebyggelsen pa Thrigesvej i Haderslev skete det i 30 ud
af 36 lejemal. | bebyggelsen pa Trindelvej i Skagen geelder det for tre
fierdedele af de beboere, der er flyttet ind i de renoverede boliger, at de
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ogsa boede i bebyggelsen inden. Det vil sige at de havde boet enten i en
af de blokke, der er renoveret, eller i en af dem der blev revet ned.

For reekkehusenes vedkommende geelder det, at naesten alle beboere
ogsé boede der far renoveringen. | Ringgarden, Arhus, blev beboerne
tilbudt en lejlighed efter renovering, men kun halvdelen har gjort brug af
tilbuddet. Det kan formodentlig tilskrives den betydelige huslejestigning.
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Tilgaengelighed

Som ved evaluering af efterkrigstidens almene bebyggelser i 2011 ger
de solide forbedringer af tilgaengeligheden, der er gennemfgrt i de 10
aktuelle renoveringer, meget stort indtryk. Det er tydeligt, at der arbejdes
virkelig serigst med at gere flere boliger egnede for aldre, bgrnefamilier,
gangbesveerede og personer med astma og allergi. Der neevnes mange
grunde til at s@ge forbedret tilgeengelighed i projekterne, men det star
ogsa klart, at uden Landsbyggefondens prioritering og finansiering ville
tiltagene ikke have vaeret naer sa omfattende. Foreningerne har ikke altid
selv tilgaengeligheden lige sa hgjt pa dagsordenen i starten. Vaegtningen
af, hvor mange boliger, der skal forbedres mht. tilgeengelighed og i hvil-
ken grad, er et af de sveere spargsmal.

Omvendt oplever nogle foreninger, der har besluttet at satse pa til-
geengelige boliger, maske en manglende koordinering med kommunale
tiltag med egne byggerier, som undervejs fierner noget af underlaget for
boligforeningernes planer. Det samlede indtryk er dog, at naesten alle for-
eningerne ender med at opfatte den ggede tilgeengelighed som et meget
centralt og fremtidsrettet aspekt blandt alle de forbedringer, renoveringer-
ne indeholder. Selv om karestolsbrugeres behov plus bedre indeklima er
meget bestemmende som dimensionerende faktorer, er brugergrupperne,
der far gleede af de mere tilgaengelige boliger, mange flere.

Selv om de praktiske resultater er overbevisende, viser evalueringen,
at det absolut ikke er let og uden problemer at forbedre tilgeengeligheden

prer .
TLAENGEUAHED

DE KOMMUNALE

Dtoe e IeoRLAvER

Figur 35. Kan der koordineres mere
overordnet? Hvordan far man sammenkert
kommunens behov med boligforeningens og
landsbyggefondens @nsker til tilgeengelighed?
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Figur 36: Nogle af de mest markante forandrin-
ger pa tilgeengelighedsomradet er: tilfgjelse af
niveaufri adgang, elevatorer og sterre badevae-
relser. @get vendeplads i fx gange og kekken
falger som regel trop.
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i eksisterende almene boliger, tveertimod. Beslutninger om lettere ad-
gang kan have meget stor indvirkning pa strukturen af savel blokke som
raekkehuse, foruden hele karakteren af bebyggelsen og de lejligheder,
beboerne flytter tilbage til: Hvor meget af boligerne, der bliver tilbage
efter renoveringerne; hvor vellykkede planlgsningerne bliver; hvor privat
forarealet til boligen fales, og hvor lange gangafstandene bliver. Det er en
keempeopgave, som radgivere og boligforening tager pa sig.

Hvad er der sket i de 10 bebyggelser?

Renoveringsprojekt Niveaufriadgang  Elevator tilfgjet ~ Starre badeveerelser og
vendeplads

Slotsvaenget, Slagelse X X X
Lilletoften, Skovlunde (x)

Sallingsundvej, Aalborg X X
Ringgarden, Aarhus X X X
Mgllevangen, Nyborg X X
Thrigesvej, Haderslev X X
Adalen, Struer X X X
Trindelvej, Skagen X X X
Parkvej, Skeelskar X X X
Finlandsparken, Vejle X X X

Komme rundt i bebyggelsen

Inden man kommer til selve boligerne, er det vaerd at se pa bebyggelsen,
og hvad der sker i den. De fleste tilfgjer stier efter traditionelt mgnster
med gode belzaegninger og hvilepladser, men et eksempel pa sammen-
blanding af kerende trafik og gaende findes ogsa. Det er spaendende,
om det lykkes at forene de krav, der nu findes i bygningsreglementet om
falbar adskillelse, pa en god made. Vejregler og bestemmelser inde pa
matrikler stader lidt sammen her.

Det diskuteres ofte, i hvor hgj grad man forventes at fglge Bygnings-
reglementet ved omleegninger af udearealer, og der ses mange kombi-
nationer af stier med og uden trin. Ved stgrre omlaegninger er der dog
ikke s& mange principper at ga fejl af, idet der ikke ma veaere trin alene pa
adgangsarealer. Fast belaegning og begraensede heeldninger er reglen,
hvis der er planlagt adgangsarealer helt frem til terrassedgre, mens der i
princippet ikke er krav til rampehaeldninger, hvor en terrasse ligger pa et
haevet areal uden adgangsareal til de omliggende stier.



Der er ingen regler for det, men man kan opfordre planlaeggerne til at
serge for gode siddepladser til beboere i kgrestol og med rollator, nar
der udvikles egne design. Pa de feelles tagterrasser og hvilepladser, som
blev beset under evalueringen, sds mange velegnede standardborde og
baenke, medens det ikke var tilfeeldet for flere af de specialudviklede.

Valg af adgangsl@sning til bygningerne

Der veelges fundamentalt forskellige mader at skaffe adgang til de tilgeen-
gelige boliger, og valgene har meget stor indvirkning pa, hvordan bebyg-
gelserne opleves for beboere og besggende. Det geelder uanset, om der

Yas \ p ,\II A
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Figur 37. Er shared space udelukket?
Bygningsreglementet vil have adskillelse af
trafikformerne. Planen her henter bilerne ind til
husene. Tambosund, Aalborg.

Figur 38. Niveaufri adgangsarealer? Nogle
radgivere er i tvivl, men Bygningsreglementet
er i udgangspunktet klart: altid en vej uden trin,
men gerne med trin ved siden af. Og beleegnin-
gerne skal veere jeevne og faste.
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Figur 39. Adgangsarealer med og uden trin.
Der ses mange forskellige kombinationer, men
ved nyanlzg er trin uden ramper ikke tilladt
leengere. Her Lilletoften, Skovlunde.

Figur 40. Mere og mindre egnede siddegrup-
per. Udearealer og feellesfaciliteter kommer
bedre og bedre med mht. tilgaengelighed.
Siddehgjder er generelt i orden for gangbe-
svaerede, og mange standard-bord/baenksaet
giver ogsa plads til at veere med, siddende i

en kgrestol. De to specialdesignede til hgjre
har desveerre ikke en brugbar frihgjde under
bordpladen eller er helt lukket af, hvor en kgre-
stolsbruger kunne sidde.

80




er tale om etage- og raekkehusboliger, bade fordi ombygninger af eksiste-
rende blokke og reekkehuse rummer flere bindinger, og fordi der ofte er
vanskelige hgjdeforskelle at slds med pé begreenset plads.

Ud over haevet terreen til indgange sker der oftest en tilfgjelse af en
eller flere elevatorer ved renoveringer af blokke, og man kan betegne
typerne som:

— Eksterne elevatorer i kombination med altangange
— Eksterne elevatorer til hver opgang
— Interne opgangselevatorer.

Hver af dem giver helt forskellige mader at komme til den enkelte bolig
pa. Er det kun folk fra opgangen, der kan komme til hver dgr, som ved
opgangselevatoren, eller kan enhver nu se ind ad vinduerne, som ved
altangangslgsningen? Hvor langt skal man egentlig ga for at komme hen,
op og tilbage pa altangangen? Meget er maske bestemt af prisforskelle
mellem de enkelte Igsninger, men lejlighedernes veerdi for beboerne
teeller ogsa. Der er stor kvalitativ forskel pa, om lejligheder skal afgive et
rum eller ej til elevatorerne, og hvordan lejlighedernes indretning bliver.
Det kan kreeve et godt informationsarbejde undervejs i processen over for
beboere og forening, sa de er klaedt pa til at tage det for dem rigtige valg.

Valget af typen ekstern opgangselevator giver mulighed for at bevare
opgangsmiljget, hvis man gerne vil bevare dette for bestemte kvaliteter.
Den eksterne elevator kraever ikke aendrede lejlighedsplaner, og der
bliver ikke indkig fra altangange. Til gengeeld er det kun de opgange, der
far elevatorerne, der har glaede af dem, og der skal anskaffes flere for at
klare en hel blok.

Figur 41. £ndrede mader at ankomme pa.

] . Tilfejelse af elevator i etageboliger aendrer
'm ' | 1 grundstrukturen i de feelles adgangsveje
rC - afgerende. Er det kun folk fra opgangen, der
- i kan komme forbi en beboers dar, som ved
- *INTERN ~N -+ S opgangselevatoren? Eller kan enhver nu kigge
OPaANAS = OraANGS - ind ad vedkommendes vinduer som i altan-
ELEVATR. ELEVAIR.

gangslgsningen?
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Figur 42. Elevatorens indvirkning pa selve Xxi
lejlighederne ber vaere klar for alle. For- INTERN
svinder et veerelse i en elevatorskakt? @nsker '9, OPaAN4S -
beboerne passage forbi deres vinduer pa alle r— BLEVATR. —2m
etager? Eller er det bare opgangen, der far en % SV
elevator? L !
l/ + HeN
OPGAN4GS-
ELEVATER.
N e i

Figur 43. Den eksterne opgangselevator be- ALTANGANAS -
varer mange af opgangens kvaliteter. Uden .
at eendre lejlighedsplanerne eller sende alle me

naboerne hen foran hinandens vinduer tilbyder
denne type pabygning mange fordele set ud fra
beboernes synspunkt. Men kun i de opgange
der far elevatorerne.

OPGANGS -
BLEVATIR.
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Altangange i kombination med den eksterne elevator ggr, at man med et
enkelt elevator- og trappetarn kan skaffe alle lejligheder niveaufri adgang.
Blokken kommer til at haenge mere sammen i vandrette feellesskaber end
lodrette, og altangangen farer til indkigsmuligheder, som ikke alle bryder
sig om. Hvis tarnet anbringes rigtigt, behgver det ikke medfgre ekstra
afstande til parkering og affaldscontainere af betydning. Altangangseleva-
toren bar nogle gange have en forgget starrelse, nar den er den eneste
til at betjene hele ejendommen. Det kan maske kombineres med en mere
sikker og gangvenlig trappe med lidt stgrre trindybde, som det er set i
renoveringen i Adalen i Struer.

De interne opgangselevatorer kan veere mest gnskveerdige af fx drifts-
maessige grunde, fordi elevatoren klarer sig bedst i opvarmede omgi-
velser. Der aendres heller ikke — pa afstand i det mindste — pa blokkens
fremtraeden, men lejlighedsplanerne er udfordrede. Kan der undveeres et
veerelse til en skakt? Badeveerelse med gget plads falger som regel med
og skal ogsa indpasses. Det er bestemt ikke let inden for eksisterende
rammer, men der ses vellykkede eksempler blandt renoveringerne, fx
i Finlandsparken i Vejle. Ofte kombineres der med sammenlaegning af
lejligheder.

Figur 44. Den eksterne elevator med altan-
gang betjener alle. En enkelt elevator kan
bringe en til alle lejlighederne, som nu haenger
sammen i vandrette feellesskaber mere end
lodrette. Altangangen betyder dog eventuelt
indkig i lejlighederne.
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Figur 45. Interne opgangselevatorer og lejlig-
hedsplaner. Den interne elevator i opgangen

il hajre eendrer ikke pa blokkens fremtraeden,
men kreever til gengeeld, at der kan undveeres
et veerelse i nogle af lejlighederne.

Figur 46. Elevator plus stort badevarelse.
Samlet set eendres rigtig meget i lejligheden,
hvis der ikke sker sammenleegninger.

Figur 47. Lidt sterre elevator? Standardeleva-

torer har plads til en almindelig karestol, men
de lidt dybere rummer ogsa ambulancebaren
og starre mobilitetshjeelpemidier.
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Figur 48. Niveaufri adgang. Som udgangs-
punkt skal alle boliger, der far renoveret ind-
- gangspartier, forsynes med niveaufri adgang.
Q} OPAANGE. Det er dog |kke°s|kkert,'at fx feelles rampelgs-
q}%% ninger er lige s& attraktive for beboerne som

]'l‘ _— individuelle indgange, selvom disse har trapper.
Q} - ;@ Udfordringen for arkitekten er at finde de attrak-
f P %ﬂa\, tive lasninger, hvor god tilgeengelighed forenes

EC:E-L{J med 'at fa sit eget’. Opgaven er sveer, iseer ved

starre koteforskelle.
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TRAPPER

Overvindelse af mindre niveauspring

Genbrug af eksisterende bygningskroppe med hgjtliggende adgangseta-
ger betyder jeevnligt, at man star med store niveauforskelle, der er sveere
at udligne pa et begreenset areal mellem fx fortov og indgang. Sa ma der
enten tages leengere, feelles ramper i brug, eller maske sgges om lov til
at lave trapper i stedet til nogle af boligerne. | renoveringerne er der taget
forskellige principper i anvendelse:

Heevet terraen
Fritstdende ramper
Trapper

Seaenket gulv.

Der kan veere udfordringer i at ggre faelles rampeforlgb og reposer lige
sa attraktive som egne, afgraensede trapper og heevede terrasser, og her
kommer boligforeningerne med bud i hver sin ende af skalaen. Individuel-
le ramper i hver forhave, maske endda ogsa trapper, er en type, som star
over for den faelles rampe med faelles forplads som en anden. Den sidste
kan veere ngdvendig ved halve etagespring, men giver mindre eget areal
foran reekkehuset. Den individuelle trappe giver mest, men er i sagens
natur ikke tilgeengelig for alle.
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Figur 49. Forskellige principper. Der

tages forskellige principper i anvendelse, nar
niveauforskelle skal overvindes uden elevator
og lift. Heevet terreen, fritstdende ramper og
trapper samt saenket gulv forekommer i reno-
veringerne.

Figur 50. Hvor sikker skal trappen vare?
Bygningsreglementet anbefaler handlister i
begge sider og lidt sterre trindybde, s& trapper
bliver mere sikre at ga pa. Evalueringen be-
kreefter desveerre, at det sjeeldent projekteres.
Til venstre er den starre trindybde dog kommet
med, i harmoni med at elevatorskakten til
venstre ogséa er dybere end normalt, fordi der er
valgt en elevator med plads til en bare.
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Saenkede gulve er en radikal made at komme frem til reglementerede
haeldninger fra matrikelgreense til indgange pa. Et meget omfattende
indgreb, hvis det skal sta alene for tilgeengelighedens regning, og hvor
man godt kunne a@nske en generel lempelsespraksis pa haldningskrav,
nar der er begraenset plads. Sa ville det veere lettere at etablere niveaufri
adgang til flere boliger.

Sikre trapper

Bygningsreglementet har handlister i begge sider som en vejledning for
en sikker trappe, men det ses sjeeldent taget med i projekteringen, med-
mindre trappen er bredere end 1 m. Udtrykket gribevenlighed fortolkes




ogsa bredt, selv om det har veeret dansk og international standard i 13 ar
med afrundede tveersnit. Udenders glemmes ofte, at der faktisk kraeves
handlister i begge sider af alle trappelgb. Samlet er der plads til forbed-
ring af trappesikkerheden i de 10 analyserede bebyggelser.

Plads til et stgrre badeveerelse

Det er endnu en af de store opgaver at indpasse et tilgaengeligt badevee-
relse, men det lykkes at fa endog ret paene resultater ud af anstrengel-
serne. Oftest la&egges meget af boligerne helt om, og et stort badeveerelse
indplaceres. Det ses 0gsa, at der tilfgjes et ekstra, eller der tages areal
fra et eksisterende udhus.

Der kan veere diskussion om, hvor meget badeveerelserne skal
kunne: er det det almindelige familiebehov, der projekteres efter, eller
mere end det?

@nsket om at fa plads til en sideforflytning fra en kgrestol opfyldes
ofte, og indbyggede cisterner ved siden af tilbagetrukne brusepladser
hjeelper til bedre afstand fra forkant af wc til bagvaeg. For lille afstand
kan ellers veere et problem for personer i elkgrestole, der ofte fylder
mere bagud. Skilleveeggene til brusepladsen er oftest fleksible eller kan
fiernes.

Lydmaessig og visuel adskillelse

Den uskrevne tommelfingerregel om, at man gerne skal kunne lukke to
dgre mellem rum, man vil have lydmaessigt adskilt, falges i meget vari-

O
|
FULDSTANDI4 \L C_ |
CHLEANING
+EKSTERNT -
BADEVERELSE

Figur 51. Placering af det store badevae-

relse. Forskellige eksempler med henholdsvis
dublering af badevaerelsesfunktion, fuldsteendig

omlaegning og tilbygning.
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Figur 52. Hvor meget skal badevarelset
kunne i tilgeengelighedsmassig hense-
ende? Hvad er behovet i bebyggelsen? Og
hvordan udformes et tilgeengeligt badeveerelse,
sa det virker attraktivt pa de fleste?

Figur 53. Lydmaessig opdeling. Den lydmaes-
sige adskillelse er nogle gange meget lille

- nogle lejligheder har kun en enkelt skydedgr
mellem fx toilet, kekken og stue, mens andre
har mindst to sidehaengslede dere. Det kan
veere med til at bestemme, om lejligheden far et
institutionsagtigt preeg, ogsa hvis den visuelle
opdeling falger den lydmeessige.
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erende omfang i de lejligheder og bebyggelser, der er besigtiget. Nogle
gange er adskillelsen der stort set ikke, og det er maske forstaeligt ud fra
tanken, at der sa er faerre dare at abne og lukke for en beboer i kgrestol.
Og skydedare fylder ikke i rummene sadan som en sidehaengslet der gar
— men som regel deemper de ikke lyden saerlig godt.

Selv om det tilstreebes at opna lejligheder, der fremstar rummelige,
gennemlyste og tilgeengelige, ma det ikke glemmes, at et 'lydmaessigt pri-
vatliv' ogsa er meget vigtigt for de fleste. Helt banalt kan det vaere mellem
stue, kgkken og toilet, eller mellem soveveerelse og barneveerelser.

Som minimum kunne man gnske, at alle renoveringsforslagene inde-
holdt en mulighed for dobbelt adskillelse mellem fx badeveerelse og stue/
kekken. Det kan ogsa reducere risikoen for en institutionsagtig fremtrae-
den, som nogle gange falger meget dbne kig mellem stue, toilet/bad og
kakken. Ved ombygninger kan opgaven vaere sveer, men malet ma ogsa
veere at kombinere det tilgaengelige med det attraktive og funktionelle, sa
der er et sa bredt udlejningspotentiale for boligforeningerne som muligt.

Tilgeengelighed som sideeffekt

Jget tilgeengelighed ses ogsa i bebyggelser, hvor der i princippet kun er
skiftet facader, fordi nye indgangspartier pr. automatik skal veere niveaufri
og have en bestemt nettodgrabning. Maske er boligernes indretning den

_ ADAANG Figur 54. @get tilgeengelighed som sideef-
fekt. Facadeudskiftning ledsages ofte af
PREDERE W2RE niveaufri adgang og bredere indgangsdare.
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Figur 55. Hvordan gor man det bedst med
niveaufri adgang og fugtsikring? Evaluerin-
gen viser, at der er behov for flere eksempler til
korrekte udfarelser, jf. terrassen il venstre og
adgangsarealet til hgjre.
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samme som fgr, men det er trods alt blevet lettere for mange at komme
ind. Og en del mobilitetshjaelpemidler, som ikke kreever sa meget plads
til at vende, er kommet til pa markedet, sa& udbuddet af mere eller mindre
tilgeengelige boliger gges ogsa pa denne made.

Tilgeengelige standardlgsninger

Der ses af og til det problem, at det kan veere vanskeligt at finde et udvalg
af produkter, som faktisk er designet med bygningsreglementets bestem-
melser in mente. Terrasse- og havedgre med skydefunktion, som faktisk
opfylder kravet om bundstykke pa hgjst 2,5 cm er sjeeldne pa markedet,
og det ses pa de renoveringer, der her er gennemgaet.

Niveaufri adgang og ombygninger

Ved besggene hos de 10 boligforeninger har der veeret fokus pa, hvor-
dan haevede terrasser og reposer osv. fugtsikres pa en korrekt made,
og radgiverne har kunnet papege flere uhensigtsmaessigheder ved de
almindeligt anviste principper, saerligt nar det drejer sig om ombygninger
til niveaufri adgang. Betaenkelighederne tages med i arbejdet med en ny
SBi-anvisning om fugtsikker, niveaufri adgang, som paregnes at udkom-
me i 2014.

Hvis der er tale om terraendaek, kan renden eller noget lignende til
at fierne jord og vandpres fra soklen ikke undgas, og renden bgr ofte
overdaekkes med en rist i hele sin lzengde, selv om det betyder en ekstra
omkostning. Beboere kan komme til at traede ned i brede, abne render
ved et uheld. Det er en risiko for zeldre, gangbesveerede, kagrestolsbru-
gere, som det haevede niveau ellers skulle hjeelpe — men ogsa alle andre.




Generelt er der uoverensstemmelse mellem nedsivningsprincippet an-
vendt i de nuvaerende rendelgsninger, og dreennormen DS 462 og dens
krav om kun at bortlede ud over terreen eller direkte til kloak. Umiddelbart
kan det Igses ved, at renderne udfagres abne med aflgb ud over terraen,
hvor det er muligt, eller forbinde dem til kloakaflgb. Kun hvor jorden gene-
relt er selvdreenende, ma man ifalge dreennormen lede facadevand bort
ved nedsivning.

Fremadrettet opfordres der stadig til at anvende lokale ramper og
terreenhaevninger med en rende, sa vand pa overfladen, i jorden samt i
opsprajt holdes veek fra soklens gverste del. Blot bar der teenkes i bort-
ledning og ikke nedsivning, og sa leenge der overholdes 150 mm sokkel-
hgjde er en stenseng dermed ikke laengere sa aktuel, medmindre der er
tale om seerligt udsatte facader og materialer.

Regler og ansvar

Der ses desveerre stadig usikkerhed om reglen i bygningsreglementet
om at kunne komme rundt pa en etage niveaufrit via faelles adgangsveje.
Hajdeforskelle ma kun overvindes med en rampe eller elevator, og lgfte-
platforme er ikke laengere en accepteret Igsning.

Nar det geelder ansvar, er nogle radgivere maske overbevist om, at
hvis kommunen ikke bemaerker noget til tegningerne, sa er alt alligevel i
orden. Det bemaerkes ogsa jeevnligt, at en ibrugtagningstilladelse opfat-
tes som det samme som en endelig godkendelse. Spgrger man jurister-
ne, har kommunen dog ingen pligt til at gennemga alt og heller ikke noget
ansvar for eventuelle fejl. Det er ejeren af bygningen, her boligforeningen,
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Figur 56. Niveaufri adgangsveje. Falles

adgangsveje i fx feelleshuse skal vaere niveaufri.

Det glemmes af og til, selv i nybyggeri.
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som fgrst heenger pa at rette fejl, og hvis disse anmeldes til kommunen,
skal de rettes af boligforeningen — ogsa leenge efter feerdiggerelsen.
Derfor anbefales det steerkt, at der indgas klare aftaler om hvem, der
tiekker overholdelsen, og at beslutninger om afvigelser pa fx byggemgader
dokumenteres tilstreekkeligt. Endelig bar kommunen sgges om ngdven-
dige lempelser fra bygningsreglementet, sa boligforeningen ikke kommer
til at haenge pa ekstraudgifter senere.
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Evaluering af 10 cases

Pa de efterfglgende sider beskrives evalueringerne af de udvalgte cases

— almene boligbebyggelser, der er blevet renoveret i perioden 2011-2013.

De enkelte beskrivelser varierer en smule i omfang. Det bunder blandt
andet i, at nogle af renoveringerne endnu er ufeerdige. Det har endvidere
betydning, at ikke alle bebyggelserne er relevante pa alle de opstillede
parametre.

Falgende 10 bebyggelser er blevet evalueret:

1. Finlandsparken, Vejle

2. Lilletoften, Skovlunde

3. Mgllevangen, Nyborg

4. Parkvej, Skeelskar

5. Ringgarden, Arhus

6. Sallingsundvej, Aalborg Jst
7. Slotsvenget, Slagelse

8. Thrigesvej, Haderslev

9. Trindelvej, Skagen

10. Adalen, Struer.
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Finlandsparken, Vejle

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn

Adresse

Boligselskab

Opfarelsesar

Antal boliger far renovering
Antal boliger efter renovering
Arkitekt for renovering
Landskabsarkitekt for renovering
Ingenigr for renovering

Antal beboere

Husleje efter renovering
Huslejestigning ved renovering

Finlandsparken

Finlandsvej 29-135, 7100 Vejle
AAB, Vejle

1967-1971

530

529

Birch & Svenning A/S

Poul Lefevre Jacobsen / Schgnherr
Oluf Jgrgensen

1634

600 kr./m?

72 kr./m?

Beskrivelse af bebyggelsen — fysisk

Finlandsparken ligger pa et skranende terreen i den nordlige udkant af
Vejle, ikke langt fra Narreskoven. Mod syd greenser bebyggelsen op til
et mindre butikscenter, mod nord ligger et erhvervsomrade, og mod @st
og vest ligger to andre almene boligforeninger, henholdsvis Jsterbo og
Lejerbo. Ikke langt vaek ligger en folkeskole, og et nyt parcelhusomrade

er under udvikling.

Bebyggelsen, der er en typisk montagebebyggelse fra slutningen af
1960’erne, bestar af 11 boligblokke. De danner tre uderum, der afgraenses
af boligblokke pa tre sider og er abne mod vest, hvor et grent omrade knyt-
ter de tre uderum sammen. Ankomsten til omradet sker fra gst, hvor der er
parkering pa asfalterede arealer. Gaende kan endvidere ankomme til bebyg-
gelsen fra butikscenteret, hvorfra en slynget sti ferer gennem det grgnne om-
rade og op til bebyggelsens feelleshus i den nordlige ende af bebyggelsen.

De enkelte boligblokke er opfert i beton, og de flade tage er beklaedt
med tagpap. Bygningerne har baerende skillevaegge, og boligerne er
oprindeligt tre- eller fireveerelses lejligheder. En del lejligheder er i for-
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Figur 57. Nye faellesrum. Et af de nye aktivi-
tetsrum, der er indrettet i to nedlagte stuelej-
ligheder.
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bindelse med renoveringen blevet ombygget og indrettet med henblik

pa at etablere tilgeengelighed. Entreen ligger fortsat inde i bygningen,

og fra den er der adgang til alle boligens rum — kgkken, badeveerelse,
opholdsrum og to veerelser. Badeveerelset ligger midt i bygningen og har
derfor ingen vinduer til det fri. Kakkenet og det mindste veerelse vender
mod @st, mens opholdsrummet og det stagrre soveveerelse vender mod
vest. Fra opholdsrummet er der adgang til en altan, der er blevet udvidet i
forbindelse med renoveringen.

Beskrivelse af bebyggelsen — socialt

Bebyggelsen er at finde pa den sakaldte 'ghettoliste’, da den er hjemsted
for mange beboere med anden etnisk baggrund end dansk. De udgar 72 %
af bebyggelsens beboere. Der er endvidere mange beboere, som er uden
for arbejdsmarkedet, samt mange enlige og eeldre beboere i bebyggelsen.
Boligafdelingen oplever imidlertid ikke store problemer med fraflytning,

der ligger pa 13 % om aret. Der er blevet indrettet fire nye aktivitetsrum og
opfert et 'kulinarisk hus’, der alle benyttes flittigt af beboerne.

Baggrund for renovering

Planerne om at renovere Finlandsparken startede i 2004. Det handlede
i farste omgang om at forny badeveerelser og friarealer, der var steerkt



nedslidte. Landsbyggefonden opfordrede imidlertid afdelingen til at ind-
teenke bygninger, boliger og feellesrum i planerne.

Bygningerne var blevet facaderenoveret i 1990-1991, da der var pro-
blemer med revnedannelser i betonen. Alle facader blev dengang efter-
isoleret og beklaedt med steniplader. Senere, i 2005-20086, fik alle boliger
nye badeveerelser. Disse tidligere forbedringsindsatser var stadig fysisk
holdbare, men der var en udbredt opfattelse af, at stenipladerne var med
til at give bebyggelsen en trist fremtoning, der understattede dens darlige
renomme og stemplede bebyggelsen i folkemunde som en ghetto.

@nsket om at skabe arkitektoniske forbedringer var saledes (sammen
med byggetekniske problemer) et vigtigt udgangspunkt for den aktu-
elle renovering. De arkitektoniske forbedringer skulle ifglge afdelingens
ansatte veere med til at skabe stolthed og @get tryghed blandt beboerne.
Bebyggelsen havde imidlertid ogsa en reekke byggetekniske problemer,
eksempelvis uteetheder i tagfladerne og kuldebroer i facaderne. Det med-
virkede til, at det var muligt at fa stgtte fra Landsbyggefonden.

@nsket om at skabe arkitektoniske forbedringer var ogsa begrundet i
et gnske om at skabe starre social mangfoldighed i bebyggelsen. Afde-
lingen gnskede at tiltraekke ressourcestaerke beboere til bebyggelsen.
Endelig var det oprindelige beboerhus ofte overbelagt i forbindelse med
aktiviteterne i den fysiske og sociale helhedsplan, og da der samtidig var
et gnske om at styrke beboerdemokratiet ved at laegge flere aktiviteter og
beslutninger ud i de enkelte klynger, blev det besluttet at etablere flere
decentrale feelleslokaler.

Proces

| 2004 startede den beboerinddragende proces med udarbejdelse af
den fysiske helhedsplan. Der var stor interesse blandt beboerne, og 115
beboere har efterfglgende veeret involveret i arbejdet. Processen blev
faciliteret af en fremtidsforsker, og den mundede ud i en vision om, at
der skulle veere stgrre social mangfoldighed i bebyggelsen. Det skulle
dels ske for at ggre det mere interessant at bo i bebyggelsen, dels for at
bearbejde omgivelsernes forestillinger om den.

Som led i processen blev bgrn bedt om at fotografere de steder i be-
byggelsen, hvor de fglte sig utrygge. Det fgrte blandt andet til, at der blev
tyndet ud i beplantninger, sa der eksempelvis er skabt indblik fra altaner
til de pageeldende steder.

Det blev besluttet at starte med at renovere to ’preveblokke’, sa man
kunne ga trinvis frem og leere af processen. | realiteten er hele bebyggel-
sen imidlertid blevet renoveret pa én gang, hvilket ifglge afdelingens an-
satte har veeret uheldigt. Ved besigtigelsen i den tidlige sommer 2013 har
beboerne i de tre sydlige blokke ligget i byggerod i naesten 3 ar. Det har
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teeret pa talmodigheden blandt de pageeldende beboere. Set i bakspejlet
vil AAB anbefale, at man i lignende byggesager feerdigger 2-3 blokke ad
gangen. Dels for at fa gjort arbejdet hurtigt feerdigt i de enkelte afsnit, dels
for at kunne lzere af erfaringerne undervejs.

Som et seerligt problem i forbindelse med det praktiske arbejde med
renoveringen naevnes svigtende afdaekning i forbindelse med omlaegnin-
gen af bygningernes tagflader. | renoveringen af Finlandsparken har det i
flere tilfeelde fart til fugt i konstruktionen.

Omfang af renovering

Tagflader. Tagfladerne er blevet renoveret og belagt med nyt tagpap. Tre
af boligblokkene har faet tilfart en ekstra etage, der hver rummer tre pent-
houselejligheder. De nye boliger har store terrasser mod syd/vest og fylder
ikke tagfladen ud. Den del af tagfladen, der ikke er bebygget, er blevet
delvist beplantet. Samlet skaber de tilbyggede penthouseboliger en fin
variation i bebyggelsen og fine afslutninger pa de berarte bygninger.

I en enkelt boligblok er trappen/elevatoren ligeledes fert op pa tagfla-
den, og her er der blevet anlagt en taghave. Der er plantekasser, borde
og baenke samt pergolaer, og der vil blive mulighed for at grille.

Facader. De upopulzere steniplader, der stammede fra en tidligere
renovering, er blevet taget ned. Pa indgangsfacaderne og gavlene er der
blevet opfart en skalmur i gule mursten, og pa altanfacaderne er en ny
facade blevet opfart med aluminiumsrammer og store glaspartier. | gav-
lene er der kommet nye vinduer. Alle oprindelige altaner er revet ned og
erstattet af nye og stgrre altaner i fiberbeton. De nye altanbrystninger er
udfert i indfarvet glas, hvert 'gardrum’ har sin farve. Der er dog arbejdet
med forskellige nuancer, sa der opstar en variation pa facaderne Alta-
nerne har endvidere forskellig starrelse.

Indgangspartier. Alle indgangspartier har faet nye overdaekninger og
et nyt, stort vinduesparti, der streekker sig i hele bygningens hgjde. Det
forbedrer dagslyset i opgangene betydeligt, og skaber udsyn til omgivel-
serne. Den ggede transparens kan endvidere have en positiv effekt for
trygheden i bebyggelsen.

Friarealer. Hvert landskabsrum har sit eget tema. Mange eksisterende
treeer er blevet bevaret, men er blevet udtyndet. Grundens niveauspring
er blevet godt udnyttet, og keelkebakken péa det feelles grenne omrade
er blevet yderligere forhgjet og skaber en dramatisk hajdeforskel i den
vestlige del af bebyggelsen.

Feelleshuse. Et nyt kulinarisk feelleshus er blevet opfert. Der er endvi-
dere etableret fire nye faelleslokaler, idet otte lejligheder er blevet nedlagt
i fire stueetager, sa de parvis skaber et felleslokale midt i de pagaeldende
boligblokke. De fire feelleslokaler kan benyttes af alle i bebyggelsen, og



Figur 58. Nye altanfacader. Alle oprindelige al-
taner er revet ned og erstattet af nye og starre
altaner i fiberbeton.

ogsa beboere fra nabobebyggelser kan benytte dem. Det er dog typisk
dem, der bor i den konkrete blok, der styrer de enkelte faelleslokaler.

Boliger. Samtlige boliger har faet stgrre altaner, nye vinduer og em-
fang. Gavllejlighederne har endvidere faet nye vinduer i gavlene. Her-
udover er det kun i de opgange, hvor der er skabt gget tilgeengelighed
for beboere med fysiske funktionsnedsaettelser, at der er sket de store
forandringer. Her er der skabt plads til etablering af en elevator. Det var
et gnske fra Landsbyggefonden, at der ikke skulle tilfgjes udvendige ele-
vatortarne, og elevatorerne er derfor etableret ved at inddrage et veerelse
fra en lejlighed pa hver etage (se kapitlet Tilgaengelighed).

Figur 59. Nye tagboliger. Opholdsrummet med
det abne kokken og de store vinduespartier ud
mod altanen.
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De nye tagboliger er opfart som nybyggeri. Der er tale om rummelige
to-, tre- og fireveerelses lejligheder pa mellem 76 m? og 106 m?, indrettet
med abne kgkkener. De er alle moderne udstyret og indrettet med abne
planer og store vinduespartier ud til de syd- og vestvendte altaner. Udsig-
ten, dagslyset og de store altaner er markante kvaliteter i de nye boliger,
der da ogsa hurtigt er blevet udlejet.

Arkitektur — seerlige problemstillinger

| forbindelse med renoveringen af Finlandsparken er arkitekturen teenkt
som en vigtig brik i bestraebelsen pa at vende bebyggelsens sociale ud-
vikling. Det er blandt andet sket med opfgrelsen af 9 nye penthouseboli-
ger, der er etableret med en intention om at tiltraekke nye typer af beboe-
re til bebyggelsen. Derfor er lejlighederne meget anderledes indrettet end
Finlandsparkens gvrige boliger, og der er skabt helt seerlige kvaliteter, der
ger boligerne meget attraktive. Udsigten fra tagfladerne er formidabel, og
penthouselejlighederne er af hgj kvalitet.

Alle ni boliger er blevet tilbudt beboerne i Finlandsparken, men kun en
enkelt af Finlandsparkens egne beboere har valgt at flytte ind i de nye
boliger. Det skyldes formentlig, at der er tale om anderledes boligformer,
og at der skal betales et indskud pa over 40.000 kroner pr. bolig. Dermed
er gnsket om at tiltreekke nye beboersegmenter til Finlandsparken tilsyne-
ladende blevet opfyldt.

Det er mere tvivisomt, om taghaven bliver en tilsvarende succes. Den
er taenkt som et faelles mgdested for alle bebyggelsens beboere, men det
var ved besigtigelsen endnu ikke afklaret, hvordan beboerne fra andre
opgange skal fa adgang til trapperummet. Da der i forvejen er meget
store friarealer i grundplanet, og da alle lejligheder har store altaner, er
det tvivisomt, om taghaven vil blive brugt af andre beboere end dem, der
bor i den pageeldende opgang.

Med de nye penthouselejligheder er der gjort op med det ’lighedsprin-
cip’, der praegede efterkrigstidens montagebyggeri og som betad, at der
ikke matte veere forskel pa kvaliteten i de enkelte boliger. Fx skulle stue-
etagernes boliger ikke have saerlige kvaliteter i form af private haver, og
overetagens boliger skulle ikke have szerlige tagterrasser eller lignende.
Det er der gjort op med i de nye penthouseboliger. Disse boliger har en
helt anden karakter end bebyggelsens gvrige boliger, og de har saerlige
kvaliteter i form af store altaner hele vejen rundt om boligen.

Med lighedens princip skulle heller ikke gavllejlighederne have seerlige
vinduer eller altaner pa gavlene. Ogsa dette forhold er der gjort op med i
renoveringen af Finlandsparken, idet der er lavet nye vinduer i gavlene.
Ikke alle beboere i gavllejlighederne var interesserede i de nye vinduer, da
de var bange for at det gik ud over indretningsmulighederne. Det blev der-



Figur 60. Nye gavlvinduer. Gavlene er blevet
skalmuret og er blevet &bnet med nye vinduer.

for tilbudt, at beboerne kunne blive genhuset et andet sted i bebyggelsen,
hvis de ikke ville have den ombyggede lejlighed. Vinduerne har skabt liv pa
de store gavle, og er en klar gevinst for bebyggelsen som helhed.

Det var tidligere et problem, at der enkelte steder blev kastet affald ud
fra altanerne. Anlaeggelsen af nye forhaver har stoppet det problem.

Bebyggelsen fik i 2012 *Vejleprisen’ — en kommunal arkitekturpris.
Samme dag kom bebyggelsen pa ghettolisten, hvilket uheldigvis fik langt
mere omtale i den lokale presse.

Infrastruktur

I den nordligste boligblok er to stuelejligheder blevet nedlagt for at give
plads til et portrum. Portrummet er taenkt som en del af et stiforlgb, der
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Figur 61. Etablering af portrum. Det nye
portrum, der har kreevet nedleeggelse af to
stuelejligheder.

skal knytte Finlandsparken sammen med Lejerbos nabobebyggelse mod
nord og Jsterbos nabobebyggelse mod vest, samt medvirke til at skabe
en bedre forbindelse til centeret mod syd. Der er imidlertid ikke etableret
de tilsvarende initiativer i Lejerbos bebyggelse, og det er uvist, om det
kommer til at ske. Portrummet virker dermed overgjort, da det blot leder
ud til et af Finlandsparkens parkeringsarealer.

Det gennemgaende stiforlgb i Finlandsparken straekker sig fra centeret
mod syd til feelleshuset i bebyggelsens nordvestlige hjgrne. Det svaekker
det nye stiforlgb yderligere. Pa den baggrund virker det voldsomt, at to
boliger er blevet nedlagt.

Langs greensen mellem Finlandsparken og Moldeparken (Boligforenin-
gen Jsterbo) star et hegn. Der er i krydsningspunktet for det fremtidige
stiforleb mellem boligomraderne skabt en abning og en forbindelse med
sti og trappe mellem de to bebyggelser. Boligforeningen Jsterbo har ikke
veeret interesseret i at nedtage hegnet pa hele streekningen.

AAB startede bevidst med at renovere i den sydlige ende af Finlands-
parken med henblik pa at vaere faerdig her, nar centeret mod syd var
blevet faerdig med den planlagte fornyelse og udvidelse. Afdelingen er
saledes meget opmeerksom p4, at arbejdet med at pleje bebyggelsens
image skal teenkes ind i alle faser.

| de nye feelleshuse er der plads til en lang raekke aktiviteter, der er
styret af de gnsker, der findes blandt beboere i omradet. Det er ogsa mu-
ligt for beboere i naboomrader bade at deltage i igangveerende aktiviteter,
og at komme med forslag til nye aktiviteter. P4 den made er det tanken,
at bebyggelsen skal virke som en central ressource i hele det omkringlig-
gende boligomrade.
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Nedrivning/nedleeggelse af lejemal

Der er nedlagt 10 lejemal, to i hver af de fem blokke ud mod parkerings-
arealerne. Det er ikke sket, fordi der er udlejningsproblemer i bebyggel-
sen. | fire blokke er det sket med henblik pa at indrette faelleslokaler til
nye aktiviteter. | den sidste blok er det sket for at give plads til det be-
skrevne portrum.

Genhusning

Der har veeret tale om permanent genhusning for beboere i de boliger,
der blev nedlagt med henblik pa at indrette feelleshuse og dér, hvor der
blev installeret elevatorer. 95 % af bebyggelsens beboere er dog blevet
boende i deres oprindelige bolig, ogsa under selve renoveringen.

Der har séaledes kun veeret tale om midlertidig genhusning af fa bebo-
ere. Det er eksempelvis sket i tilfaelde, hvor beboere lider af astma, eller i
lejligheder, hvor isoleringen er taget ned i kolde vinterperioder.

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Forbedret tilgeengelighed er indendgrs i Finlandsparken skaffet ved at
indfgje elevatorer, ekstra badeveerelser, mere mangvreplads i gang og
kakken, starre altaner, bredere dgre samt de nye boliger pa taget.
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Figur 62. Lejlighedsplan for og efter elevator.
Med en starre altan, ekstra badevaerelse,
elevator i det ene kammer og gennemfarte
omorganiseringer er der sket rigtig mange
forandringer i nogle af de lejligheder, der far
bedre adgangsforhold.
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Figur 63. Trinfri adgang. Tagaltanerne og
boligerne er pa alle made meget attraktive, men
i detailafdelingen kniber det med at finde skyde-
dere pa markedet, som har lave bundstykker til
trinfri adgang.
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Med en meget indgribende beslutning om elevatorer inde i blokkene har
det veeret en udfordring for arkitekterne at fa lejlighedsplanerne til at blive
fornuftige, iseer nar der ikke sker sammenlaegninger af lejligheder. | de
blokke, hvor en opgang er konverteret, er aendringerne i store traek, at

et veerelse er forsvundet, gangen udvidet, et stort badeveerelse tilfgjet i
stedet for pulterrummet, bredere dgre er kommet til, muren er gennem-
brudt mellem stue og et veerelse, kakkenet er blevet ensidet, og resten
af kammeret er blevet til opbevaringsrum med vindue. Altanen er gget i
storrelse — pa etagen over faellesrummet betydeligt endda.

Hvis man kan leegge noget i, at kun 13 % har valgt at flytte, ma resul-
tatet her vaere blevet acceptabelt for beboerne. Det kan dog ikke overses,
at lejlighederne er blevet et veerelse mindre, og som i andre byggerier ma
det kreeve et godt informationsarbejde over for beboerne, hvis man skal
gore dem dette klart. Jget tilgeengelighed er bestemt ikke gratis, heller
ikke med hensyn til funktionalitet i lejlighederne.

Standardelementer lever ikke altid op til kravene i Bygningsreglementet,
fx er der kun fa skydederslagsninger pa markedet, hvor bundstykket er lavt
nok til niveaufri adgang. De meget attraktive terrasser til de lige sa attraktive
og tilgaengelige tagboliger skal i Finlandsparken fx nds gennem en side-
haengt der fra kekkenet. Kgkken og stue er dog heldigvis del af samme rum.

Udendars er der arbejdet med trapper og ramper med hensyntagen
til bl.a. synshandicappede, gaende og kgrestolsbrugere, og i overgangs-
zonen viser de nye indgangspartier vej til indgangene med markante
overdaekninger og trappepartier.

Det er stadig sjeeldent at se trapper pa udearealer udfart som foreskre-
vet i bygningsreglementet, men her er man flere steder kommet et mar-



Figur 64. Indgange markeret bade synligt
og felbart. De nye overdeekkede indgange og
farverne signalerer allerede pa afstand, hvor
opgangene er. Betonsiderne og belaegningen
bidrager ogsa til at markere derene, som
bygningsreglementet tilsiger.

Figur 65. God kontrast pa trinforkanter og
belaegninger, sa de er lette at opfatte. Det
er sjeldent, at Bygningsreglementets krav i
praksis opfyldes pa trapper udenders, men her
er det i orden. Der kan dog herske nogen usik-
kerhed om placeringen af fglbare markeringer
for synshandicappede.
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Figur 66. Rampe i terren supplerer trapper.
Der mangler kontraster pa trappeforkanterne
og handlister at holde fast i, men der er teenkt
pa fx rollatorbrugere pa havesiden af de nye
aktivitetsrum.
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kant skridt i den rigtige retning med gode forskelle i lysrefleksionsveerdier
af trappeforkanter og trinflader. Handlister i begge sider af trapper kniber
det dog med — som i mange andre bebyggelser.

Hovedstien gennem bebyggelsen er behagelig at ga pa med sin
tydelige adskillelse mellem kerende og gaende, hvilket ogsa er en god
ide, da den virkelig opfordrer til en hurtig tur pa skateboard fra portalen
til skoven. Mgrk bane af asfalt til dem pa hjul, lyse fliser til de gaende, er
opskriften her. Der er fin overensstemmelse her med en af bygningsreg-
lementets nyere — og lidt ukendte - bestemmelser.

Siddepladser med god hgjde findes mange steder i bebyggelsen og
pa den feelles tagterrasse, omend de tykke betonbordplader ved grup-
perne ved opgangene ikke levner megen knaeplads eller tillader kare-
stolsbrugere at vaere med.

Erfaringer

Beboerne i de tre sydlige blokke har ligget i byggerod i neesten tre ar fra
2010-2013. Det har veeret et stort problem, og det har praeget de pageel-
dende beboeres samlede oplevelse af den gennemfarte renovering. Pa
den baggrund anbefaler alle de involverede parter, at store renoveringer
opdeles i faser, der feerdiggeres én af gangen. Dels for at fa gjort arbejdet
hurtigt faerdigt i de enkelte boligblokke, dels for Igbende at kunne justere
projektet pa baggrund af indhgstede erfaringer.



Figur 67. Adskillelse mellem gaende og
kerende. Fint eksempel pa, hvordan Bygnings-
reglementet kan opfyldes pa en enkel made;
her med en rende som fglbar adskillelse pa
stiforlgbet gennem bebyggelsen.
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Som begrundelse for at lade beboerne blive boende i deres lejligheder
under byggeprocessen giver de involverede parter, at renoveringen ikke
virkede omfattende pa forhand: Det meste skulle ske udvendig, mens kun
etablering af de nye altaner og udskiftning af vinduer influerede pa boli-
gernes interigr. Efterfglgende har beboere og afdeling erkendt, at alene
indboring af flere tusinde murbindere larmer voldsomt. Nedrivning af de
gamle altaner larmede ogsa meget. | bakspejlet mener AAB derfor, at

det har veeret pa kanten af, hvad det er i orden at lade folk blive boende

i. Det har ogsa veeret sveert for handvaerkerne at arbejde i de beboede
lejligheder — begge veje er det en kilde til konflikt.
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Vurdering

Det kan konstateres, at det har vaeret dyrt for Finlandsparkens bebo-
ere, at der blev gennemfart en renovering af ringe arkitektonisk kvalitet
i 1990-1991. De anvendte steniplader har veeret fysisk holdbare, men
deres eestetiske kvalitet var for ringe, og det kunne afdelingen ikke leve
med i laengden. Det var en vaesentlig arsag til, at renovering allerede 14
ar senere kom pa dagsordenen i bebyggelsen igen.

Pa den baggrund er det positivt, at bebyggelsen har faet det gnske-
de arkitektoniske lgft. Selv om de skalmurede indgangsfacader virker
lidt tunge i forhold til altanfacaderne og ikke er tilsvarende velpropor-
tionerede, er det en klar arkitektonisk forbedring, at stenipladerne er
vaek. Med de nye skalmure pa indgangsfacader og gavle fremtreeder
bygningerne gedigne, og de vil patinere smukt i fremtiden. De murede
facader og gavle star dog i et uafklaret og modseetningsfyldt forhold til
altanfacaderne.

Altanfacaderne er de mest vellykkede. De fremtraeder levende, lette og
velproportionerede, og de nye altaner er en klar boligforbedring. Altaner-
nes tonede glasbrystninger skaber et fint modspil til facadernes gralige
nuancer, og farvevariationen mellem de enkelte afdelinger i bebyggelsen
virker godt. De nye altaner er stgrre end de gamle. AAB vurderer alle-
rede nu, at det har fort til, at altanerne benyttes langt mere end tidligere.
Boliglivet flyttes ud pa facaderne, og dermed ggres boligblokkene mere
levende og imgdekommende. Det vil endvidere gge den visuelle kontakt
til friarealerne, og dermed @ge trygheden pa friarealerne.

Otte stuelejligheder er blevet lagt sammen og ombygget til faellesloka-
ler i fire boligblokke. Markante trapper og indgangspartier pa begge sider
af boligblokkene skaber en fin opdeling af facaderne og forteeller om de
nye funktioner. De abner bygningerne, inviterer besggende indenfor, og
etablerer en gennemgang pa tveers af huset. Dermed opleves de mas-
sive boligblokke mindre bastante og afvisende end tidligere.

De nye penthouselejligheder er positive nyskabelser. De etablerer
fine afslutninger pa de tre boligblokke, og det lader til, at det med de nye
penthouselejligheder er lykkedes at tiltraekke ressourcestaerke beboere til
Finlandsparken, som det var tiltaenkt. De nye boliger er en smule dyrere
end bebyggelsens @vrige boliger, og der kreeves et indskud pa over
40.000 kroner pr. bolig. Det er formentlig én af grundene til, at kun én
af Finlandsparkens beboere tog imod tilbuddet om at flyttet op i de nye
boliger. En anden begrundelse kan veere, at de nye boliger har en anden
karakter end Finlandsparkens gvrige boliger.

Knap sa positivt er det nye portrum, der er etableret ved at nedlaegge
to stuelejligheder i den nordligste boligblok. Portrummet er teenkt som
del af et stiforlgb, der skal knytte Finlandsparken sammen med Lejerbos
nabobebyggelse, men hos Lejerbo er der ikke tilsvarende initiativer til at



knytte an til stiforlgbet. Portrummet virker dermed ubegrundet, og det vir-
ker pa den baggrund voldsomt, at to boliger er blevet nedlagt til formalet.

Kilder
Steen Rosvang Andersen, AAB Vejle
Jens Ole Laursen, Birch & Svenning A/S.
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Lilletoften, Skovlunde

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn
Adresse
Boligforening
Opfarelsesar
Renoveringsar

Antal boliger for renovering
Antal boliger efter renovering

Arkitekt for renovering
Ingenigr for renovering

Antal beboere

Husleje efter renovering
Huslejestigning ved renovering

Boligforeningen AAB — afdeling 45
Lilletoften, 2740 Skovlunde

AAB

1965

2010-2013

300
300

Vilhelm Lauritzen Arkitekter
Dominia

6-800

741 kr./m?

120 kr./m?

Beskrivelse af bebyggelsen — fysisk

Lilletoften i Skovlunde i Ballerup Kommune vest for Kgbenhavn ligger i et

starre boligomrade med flere boligbebyggelser. Afdeling 45 ligger pa et
let skranende terreen, der er lavest i det nordvestlige hjgrne. Den af-

graenses mod syd med et stgjvaern ud mod Ballerup Boulevard. Mod vest

graenser afdelingen op til et erhvervsomrade, og mod nord graenser den
op til en anden almen boligbebyggelse, Ringtoften. Nord for Ringtoften
danner S-togsbanen graense mod yderligere erhvervsomrader.

Ankomsten til omradet med bil sker fra Ballerup Boulevard med parke-
ring mellem blokkene. S-togsstationen Malmparken pa Frederikssundba-

nen ligger et par hundrede meter fra bebyggelsen.

Den del af bebyggelsen, der omfattes af renoveringen, bestar af 10
fritiggende blokke, tre og fire etager hgje og med hgj keelder. Boligblok-
kene danner tre gardrum med parkering i den sydlige halvdel og grenne
feellesarealer i den anden. Boligblokkene er opfgrt midt i 1960’erne med
baerende tvaerskillevaegge og lette facader. Tagene er med lav rejs-
ning, der oprindelig var beklaedt med bglgeeternit. Ved en renovering i
1980’erne blev indgangsfacaderne isoleret udvendig og beklzedt med
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steniplader. Desuden blev indgangspartierne fremhaevet med rgdmalede
detaljer i et postmodernistisk formsprog.

Lejlighedsstgrrelser varierer fra 53 m? i de mindste lejligheder til 88 m?
i de starste. De i alt 300 lejligheder fordeler sig med 6 étrumslejligheder,
45 torumslejligheder, 105 trerumslejligheder og 144 firerumslejligheder.

Beskrivelse af bebyggelsen — socialt

Der er relativt mange aeldre beboere, og en enkelt beboer har boet i
Lilletoften, siden bebyggelsen blev bygget. Der har ikke veeret tale om
udlejningsproblemer. Kommunen har dispositionsret over 25 % af lejlig-
hederne.

Det er karakteristisk for beboersammensaetningen, at omkring halvde-
len af beboerne er pa overfarselsindkomst, heraf er de fleste folke- eller
fortidspensionister, mens der ikke er mange bgrnefamilier. | gjeblikket
er der dog et generationsskifte i gang, og flere bgrnefamilier flytter ind.
Aktuelt bebos ca. 34 % af lejlighederne af par, 20 % af enlige, 20 % af to
voksne med barn/bgrn, og 13 % af enlige med barn/bgrn. For de reste-
rende lejligheder er beboersammenseaetning ikke oplyst.

Baggrund for renovering

Arsagen til renovering af Lilletoften var, at husene havde byggeska-

der (fugtproblemer), var darligt isolerede, altanerne var i darlig tilstand,
og vinduerne var uteette. Ved en renovering i 1980’erne var det blevet
forsggt at forbedre vinduerne og ggre dem teette med koblede rammer —
uden at det dog var lykkedes.

Der er saledes farst og fremmest tale om en renovering med udgangs-
punkt i byggetekniske problemer. | modsaetning til flere andre eksempler
i neervaerende evaluering blev der ikke konstateret behov for imagelaft
og @ndring af lejlighedsstarrelser for at tiltreekke nye beboere. Der er
det samme antal lejligheder efter som fgr renovering, hvilket vil sige 300
lejemal. Flere lejligheder er dog blevet udvidet en smule med tilfgjelse af
en kakkenkarnap.

Proces

Der er gaet en laengere proces forud for de endelige byggeaktiviteter. Her
blev den mulige renovering dragftet i beboerbestyrelsen, og i 2007 blev
der nedsat en beboerinitiativgruppe, hvor ogsa en arkitekt fra Vilhelm
Lauritzen deltog.
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| et tidligt forslag blev det overvejet at bygge en ekstra etage pa bolig-
blokkene. Men Ballerup Kommune sagde nej, og ifglge arkitekten er det
ogsa tvivisomt, om konstruktionen kunne baere en ekstra etage. Samlet
set har processen taget 10 ar, mens de egentlige byggeaktiviteter varede
to ar fra 2011 til 2013.

En helhedsplan blev fremlagt pa et beboermade, hvor 200 ud af 300
lejemal var repraesenterede, og 172 stemte for helhedsplanen. Det var
pa det tidspunkt blevet synligt for alle, at tiden var inde til en renovering.
Desuden fandt mange det tiltraekkende at fa inddeekket altanen, og for
nogles vedkommende ogséa en kakkenkarnap, der kunne bruges til en
lille spiseplads.

Landsbyggefonden har givet stotte til altanrenoveringen, men ikke til
tagfornyelse. Afdelingen var velkonsolideret, og de har selv betalt 20 mio.
kr. Huslejestigningen blev mindre end forventet. For de store lejligheder

Figur 68. Lilletoften for og efter renovering:
Lilletoftens indgangsfacader og havefacader —
henholdsvis fgr og efter den gennemfarte reno-
vering. (Ferfoto: Vilhelm Lauritzen Arkitekter).
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var en huslejestigning pa 1500 kr. pr. maned sat i udsigt, men den endte
reelt pa 1035 kr. En medvirkende arsag hertil var, at renoveringen kom

i udbud pa et for boligforeningen heldigt tidspunkt, hvor byggepriserne
faldt.

Omfang af renovering

Der er tale om en udvendig renovering, der tager hand om en reekke byg-
getekniske problemer og darlig isolering. Flere tiltag er samtidig med til at
forbedre boligkvaliteten.

Tagflader. De asbestholdige balgeeternitbglgeplader var begyndt at
smuldre. Bade tagplader og gammel isolering matte nedtages under de
ngdvendige forholdsregler for omgang med asbest. Det nye tag er lagt pa
de eksisterende spaer, der blev forlaenget for at opna lidt starre udhaeng.
Nye tagbraedder er beklaedt med tolags tagpapdeekning med listedaek-
ning. Ovenlys i hver trappeopgang blev ligeledes udskiftet, herunder med
ny rggoplukke/brandventilation. Der er fortsat et koldt tagrum, hvor ny
isolering 2 x 145 mm er udlagt pa gverste betondaek.

Facader. Af hensyn til beboerne, der jo skulle bebo lejlighederne under
ombygningen, var det et bevidst valg, at den 'gamle’ rammekonstruktion
skulle blive, mens vinduerne blev udskiftet til nye kip/vendbare vinduer.
Der blev saledes udfgrt en ny rammekonstruktion i 120 mm tykkelse, der
blev monteret uden pa den ‘'gamle’ rammekonstruktion, og hvori de nye
vinduer blev monteret. Altsa en forggelse af den 'gamle’ isoleringstykkel-
se pa 120 mm. Uden pa den nye rammekonstruktion blev der opsat ny og
teet vindspeerre af en glasfiberarmeret plade, der er korrosionsbestandig,
lugtlgs, slidfast, ildfast og fugtafvisende — og med en udvendig facadebe-
kleedning af skifer pa trykimpraegneret underlag.

De murede gavle havde og har fortsat fem cm isolering, og man har
valgt ikke at isolere dem, fordi indgrebet blev vurderet som kompliceret
og klodset i forhold til den mulige energireduktion. Gavlene er filtsede i
gra puds, der passer ind i langfacadernes farveholdning i skifergra, hvid
puds og sorte paptage.

Kokkenkarnapper. De fireveerelses lejligheder, som nogle beboere i
tidens Igb havde aendret til tre vaerelser ved at fijerne en skillevaeg, havde
et ret lille kakken. Arkitekten bragte i forslag, at der kunne pamonteres
en kgkkenkarnap. 135 ud af 300 lejlighed har saledes faet kekkenkarnap
ved renoveringen, de fleste kom med ved projekteringen, et mindre antal
blev tilkgbt af interesserede beboere.

Kgkkenkarnapperne er pa 3,3-3,5 m?, og de er praefabrikeret som en-
keltelementer. De ankom med lastbil om morgenen, det pageeldende fag
blev taget ned, og karnapperne blev monteret 'som byggeklodser’ samme
dag.
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Vinduer. Vinduesudskiftning er foretaget pa den made, at de nye vinduer er
sat i udefra, og de gamle taget ned indefra — samme dag. Mod Boulevarden
mod syd er der opsat seerlige lydvinduer, der giver ekstra beskyttelse mod
stgjen fra trafikken. Vinduerne er med skifergra trae-alurammer.

Altaner. Ud for de nye altaner blev hele facaden udtaget, og en ny
opbygget, da den 'gamle’ facadeopdeling ikke kunne indpasses i de nye
forhold. Det gav en mindre logistisk udfordring med at f& den 'gamle’ fa-
cade nedtaget og den nye sat op i en fart for at undga, at perioden uden
isoleret yderveaeg blev for lang.

De nye altaner bestar af et fiberarmeret betondaek i hgjstyrkebeton op-
lagt pa en vandret stalkonstruktion, der er fastgjort til betonvaeggene. Det
kom som en ubehagelig overraskelse, at de eksisterende altaner i tidens
lob var blevet behandlet af beboerne med bly- og pcb-holdig maling. Det
kreevende en omfattende afrensning, fgr de kunne nedtages.

De nye altaner er lidt starre, 4,6 m?, inddaekket med glas, der kan
skydes til side. | stueniveau dannes en lille udestue, nar glasset er lukket
til, og en overdeekket terrasse, nar det er skudt til side. | stueniveau har
glaspartiet en smal 8 cm hgj skinne i bunden. Det er tilstreebt, at ggre den
sa lav som mulig, men den har ikke helt kunnet undgas.

Indgangspatrtier. Ved siden af indgangsdaren fgrer en dar ind til et lille
rum, hvor der tidligere gik et par trin ned til de containere, der modtog af-
fald fra affaldsskaktene. Ved at slgjfe affaldsskaktene og opsaette affalds-
molokker udenfor, har man kunnet inddrage rummet. Gulvet er nu heevet
til stueniveau, og det anvendes nu til opbevaring af klapvogne, rollatorer
m.m. Over de to dare er et lille tagudheeng i glas.

Friarealer. Friarealer er genindrettede. Mindre variationer skaber sma
forskelle mellem de tre gardrum for at understatte orienteringen. | én gard
adskilles de private og nu lidt starre haver fra feellesarealer af haskke i
avnbgg, i en anden af ligusterhaekke og i den sidste af almindelig bag.

Beboergnsker som petanquebane, dufthaver og gymnastikredskaber
er realiseret. Trimmebane er placeret ved husenes gavle, hvor der er en
vis beskyttelse mod indblik.

For driftspersonalet er det nye haveanlaeg mere kraevende end det op-
rindelige. Fgrhen 'var det lettere at sla graes’ siger det tekniske personale.

Figur 69. Kekkenkarnapper og altaner i
Lilletoften.
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Figur 70. Lilletoften efter renovering. Ind-
gangssiden med kgkkenkarnapper.

Figur 71. Lilletoften efter renovering. Havesi-
den med nye og starre altaner og haveanleeg.
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Men de nyindrettede gardrum tilbyder nye opholdssteder, og det neevnes,
"at nu gar folk ligefrem en tur gennem dem”.

Boliger. Der er kun foretaget mindre aendringer i boligerne og deres ind-
retning. Der kan dog peges pa to vaesentlige aendringer. 135 lejligheder har
faet en kgkkenkarnap, der giver dem en ekstra opholds- og spiseplads. De
nye altaner er inddaekkede i glas og kan nu bruges i en leengere periode af
aret, og stuelejlighederne har desuden faet sterre privat have.

Arkitektur — szerlige problemstillinger

Udfordringen i denne renovering var primaert af byggeteknisk karakter.
Imidlertid har indgrebene veaeret en god anledning til ogsa at skabe andre
arkitektoniske forbedringer. Bygningerne fremstar efter renoveringen i
hvid puds og sort skiferbeklaedning med gra vinduespartier, sorte tage
samt gavle, der er filtsede med en lysegra puds. Det giver et fint helheds-
preeg og en markant forbedring i forhold til de steniplader, der var blevet
opsat i forbindelse med den tidligere renovering.

De nye kgkkenkarnapper skaber en vertikal opdeling og en ny struktur
pa indgangsfacaderne, der oprindelig fremstod med horisontalt gen-
nemgaende vinduesband. Pa havesiden dannes en rolig rytme med de
fremspringende karnapper, der er samlede to og to og star lyse mod den
mgrkere facade. Yderligere variation i dybden vil forekomme, nar nogle
vinduespartier er skudt fra. Der er séledes tale om et markant skift i be-
byggelsens udtryk, der tydeligt adskiller sig fra det tidligere udseende.

Infrastruktur

Med de kraftige afgraensninger, der formes af store veje og erhvervsbe-
byggelser, er det kun relevant at se pa sammenhasnge med nabobolig-
omrader mod @st og nord.

Der er anlagt en kondisti, der forbinder to boligafdelinger. Multibanen med
fitness/legeredskaber er finansieret af de to boligselskaber i feellesskab.
Den ligger pa AAB’s jord, men er til feelles brug. Et tidligere forslag rummede
yderligere en sti, der fortsatte over i nabobebyggelsen. Det skulle give mere
sammenhaeng med nabobebyggelsen, men stien blev sparet veek.

Genhusning

Renoveringen er gennemfart uden genhusning. Det har kunnet lade sig
gare, fordi man har veeret i stand til bade at udskifte vinduer og opfgre
kekkenkarnapper pa én dag.
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Figur 72. Lilletoftens friarealer. Forskel-

lige muligheder for siddehgjde, armlaen og
rygstatte. Til venstre petanquebane og til hgjre
sansehave.
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Nogle beboere flyttede inden renoveringen, fordi de fandt den for-
ventede huslejestigning for stor. Der er ingen udlejningsproblemer, men
ventelister i boligforeningen er ikke specificerede pr. afdeling. Udlejnings-
status er uaendret, og bebyggelsen har ingen udlejningsproblemer.

Tilgeengelighed — seerlige erfaringer

Der er ikke aendret afgerende pa bygninger eller lejligheder set ud fra et
tilgeengelighedsmaessigt synspunkt, men kombinationen af facadereno-
vering og opgradering af udearealerne har givet niveaufri adgang til de
nye terrasser pa havesiden.

Adgangen til stueetagen er forbedret flere steder, hvor terraenet er
haevet pa havesiden. | princippet er der nu niveaufrit fra P-pladserne til
mange af stuelejlighederne. Mangel pa skydedare og afskaermningsele-
menter til terrasserne, som opfylder Bygningsreglementets krav om lav
trinhgjde, betyder dog, at der findes en konsol, man skal over.

Opholdsarealer og legepladser kan nas uden at made trin. For gaende
er der anskaffet baenke med gode siddehgjder, ryglaen og mulighed for
armlaen, sa de er lette at rejse sig fra. Dette har veeret et beboergnske.
Borde, der tillader brug siddende i kerestol, findes ogsa flere steder. En
ny petanquebane med forskellige siddehgjder for spillere og tilskuere er
kommet til sammen med en sansehave, der ogsa giver gode siddemulig-
heder og plads til at komme rundt pa en fast belaegning.

Der har ikke veeret et pres fra beboerne i Lilletoften for, at projek-
tet skulle inkludere bedre tilgeengelighed. Der bor ikke mange med et




Figur 73. Ankomstarealer. Rum for rollatorer
og klapvogne lige ved indgangen.
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handicap i lejlighederne, som typisk har meget smalle dgre og ikke-
handicapegnede planlgsninger. Overordnet set mangler kommunen dog
tilgeengelige boliger, fordi den er en udflytningskommune fra 1960'erne,
hvor meget blev bygget pa én gang, og som regel uden elevatorer.
Underskuddet understreges af, at da der for nylig blev bygget en ny blok
med 60 tilgaengelige lejligheder i naerheden, var der stor sggning til de
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Figur 74. Tilgangelige havesider. Der er
trinfrit fra parkering til terrasser mange steder i
Lilletoften. Stierne kan dog nogle gange veere
uden sammenhaengende fast belaegning.
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boliger. Hvis der skulle vaere ombygget yderligere i Lilletoften, kunne en
del gnsker om erstatning for de smalle dgre og for snaever plads i bade-
veerelserne have ligget hgjere pa listen.

Stuelejlighederne afhjeelper dog noget af problemet, da de nu har
mere eller mindre trinfri adgang pa havesiden, og fordi lejlighederne er i
ét plan. Sa for nogle gangbesvaerede er bebyggelsen blevet klart mere
egnet, og detaljer som det let tilgeengelige rum til rollator og indkgbsvogn
letter dagligdagen for flere.

Erfaringer

Renoveringen af den ferste blok gav nogle erfaringer, der kunne anven-
des til at optimere processen for de fglgende blokke. Den farste blok pa
40 lejligheder var saledes byggeplads i et helt ar, mens den sidste kun
tog fire maneder at renovere. Nogle beboere har saledes boet i en byg-
geplads ikleedt stilladsopbygning med tagoverdaekning i et ar. Det forte
imidlertid ikke til neevneveerdige klager. Derimod var flere overraskede
over, at der kom en hgjere varmeregning end forventet for det ar. Der var
aftalt kollektiv afregning i den pagaeldende periode.

Det havde veeret hensigtsmeessigt, hvis beboerne i den fgrste blok
havde veeret forberedte pa, at renoveringen af den farste blok kunne tage
leengere tid end de gvrige. Det var her, der dukkede uforudsete proble-
mer op, fordi der blev fundet bly og pcb i maling, som beboerne havde
brugt, nar de havde malet deres altaner. Det skulle fiernes, inden alta-
nerne kunne tages ned. | de naeste blokke var man forberedt pa proble-
met, og afrensningen blev ivaerksat i god tid. Alligevel blev byggetid og
gkonomi overholdt, og huslejestigningen blev mindre end forventet.

Ifelge boligforening og -bestyrelse er beboerne generelt tilfredse med
det samlede resultat. Dog har nogle beboere haft sveert ved at forsta, at
de termiske luftforhold var aendret efter, at lejligheden var blevet isoleret
og forsynet med taette vinduer, der desuden er placeret leengere ude i
facaden. Et kuldenedfald, der kan konstateres ved stor forskel pa inde- og
udetemperatur, blev opfattet som at vinduerne skulle veere uteette. Bebo-
erne fik mulighed for at indberette, hvis de konstaterede treek, og disse
lejligheder blev gennemgaet af handvaerkerne, og eventuelle fejl blev rettet.
Ligeledes har der veeret klager over, at det nye ventilationssystem gav
mere stgj, end der var tidligere. De steder, hvor lyden har veeret kraftigere,
har det kunnet afhjeelpes. Her fremhaever boligforeningen betydningen af,
at man pa forhand forbereder beboerne pa, at der vil komme en lille susen.

Nar boligforeningen ser tilbage pa processen, sa fremheeves betyd-
ningen af, at de havde ansat en beboer som beboerkoordinator, der var
mellemled mellem byggeledelse og beboere. Han var ansat 30 timer om
ugen af boligforeningen. | den periode, han var ansat, kunne han ikke



vaere medlem af afdelingsbestyrelsen, for at han ikke skulle have flere
kasketter pa under byggeprocessen. Hvis andre boligforeninger overvejer
at ansaette en beboerkoordinator, sa anbefales det, at de ligeledes vael-
ger en beboer med et godt lokalkendskab, der kan traekke pa erfaring og
kendskab til beboerne. En ulempe kan ganske vist veere, at folk kontakter
ham pa alle mulige tidspunkter. | Lilletoften blev der derfor oprettet en
ngdtelefon, der gik pa skift hos afdelingsbestyrelsen.

Vurdering

| denne renovering er der primeaert blevet fokuseret pa at rette op pa
klimaskeaermen og dens byggetekniske forhold. Der er i mindre grad
fokuseret pa bebyggelsens bymeaessige sammenhange og pa kvaliteten
af bebyggelsens boligindretning. Den kgkkenkarnap, som flere lejligheder
har faet ved renoveringen, giver dog plads til en ekstra lille spiseplads.

De inddeekkede altaner og udestuer samt stuelejlighedernes starre
haver forgger og forleenger seesonen for at opholde sig der. Detaljen i
bunden af glaspartiet ved udestuerne med den smalle skinne, som man
let kan snuble over, er et kendt problem, og en lgsning vil formodentlig
kraeeve et teet samarbejde mellem producenter og arkitekter.

Det lille rum indrettet ved siden af indgangsdgren til klapvogne og rol-
latorer er en ny og praktisk idé.

Arkitektonisk er der god overensstemmelse mellem materialevalg og
farver, og kakkenkarnapperne pa indgangssiden og de glasinddaekkede
altaner/vinterhaver pa havesiden skaber en fin rytme og opdeling af
facaderne. Bebyggelsen har faet et nutidigt udtryk, og sammenlignet med
resultatet af den tidligere renovering, hvor indgangsfacaderne var blevet
beklaedt med steniplader, er der tale om en stor forbedring.

De private haver har en stgrrelse, sa beboerne kan indrette dem
saerdeles forskelligt. Der ses mange variationer fra stenlagt terrasse il
frodig gren have, og det tilfgjer det samlede feellesareal et ofte frodigt og
varieret udtryk. Sansehaven har dog faet en placering sa taet pa Ballerup
Boulevard, at trafikstgjen griber ind i sanseoplevelsen. Feellesarealerne
mellem bygningerne er velholdte og indbyder til ophold. Hele anlaegget
fremtraeder velholdt og gardrummene forventes med tiden at blive endnu
mere grgnne og frodige.

Kilder

Peter Stagaard, AAB

Birger Nielsen, ansat som beboerkoordinator
Henrik Isidor, Vilhelm Lauritzen Arkitekter.
Hans-Jgrgen Hansen, Dominia.
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Mgllevangen, Nyborg

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn

Adresse

Boligselskab

Opfarelsesar

Antal boliger fer renovering
Antal boliger efter renovering

Totalradgiver
Arkitekt for renovering

Landskabsarkitekt for renovering
Ingenigr for renovering

Antal beboere

Husleje efter renovering
Huslejestigning ved renovering

Mgllevangen

Mgllevangen 101-198, Nyborg
AB Holmegaarden

1965-1967

98

98

COowI
Archidea

Archidea

cowl

Udlejning pagar stadig
777 kr./m?

182 kr./m?

Beskrivelse af bebyggelsen - fysisk

Bebyggelsen bestar af knap hundrede raekkehuse placeret i et forstads-
omrade i det nordlige Nyborg. Mod @st ligger den fynske motorvej, og il
de andre sider er bebyggelsen omgivet af andre boligomrader med raek-
kehuse eller enfamiliehuse. Midt i bebyggelsen ligger en bgrneinstitution,
og centralt ligger endvidere et lille grent omrade.

Bebyggelsen er opfart midt i 1960’erne. Den er opfgrt med en ’kam-
struktur’, hvor ’kammens’ mellemrum til den ene side danner leegivende
uderum i boligernes private haveside, mens dens sammenhangende ryg
skaber langstrakte og teette stiforlgb. Pa begge sider af stierne er der ind-
gange til de enkelte boliger, og det indebaerer, at boligerne og de tilhgrende
uderum er meget forskelligt orienteret i forhold til solen. Nogle uderum ven-
der mod syd eller vest, mens andre er orienteret mindre optimalt. Samme
uheldige variation i boligernes orientering geelder soveveerelserne.

Reekkehusene er oprindelig opfert i gule mursten med bglgeeternit pa
tagfladerne. | starten af 2000’erne blev tagene renoveret og belagt med
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Figur 75. Bebyggelsens indgangsfacader

- for og efter renovering. Bebyggelsen er
oprindelig opfert i gule mursten med bglge-
eternit pa tagfladerne. Facaderne er blevet
efterisoleret og bekleedt med skeermtegl, mens
der i forbindelse med den aktuelle renovering
ikke er gjort noget ved tagfladerne.

126

metalplader. Det har ikke veeret den store succes — afdelingen slas fortsat
med utaetheder i taget flere steder i bebyggelsen.

Boligerne har entre, badeveerelse, kakken og bryggers ud til indgangs-
stierne. Opholdsrummet ligger midt i boligen, og i forbindelse med reno-
veringen er der etableret direkte og niveaufri adgang fra opholdsrummet
til boligens uderum i form af en flisebelagt terrasse. Fra opholdsstuen er
der endvidere adgang til boligens veerelser.

Beskrivelse af bebyggelsen — socialt

Bebyggelsen beskrives af boligselskabet som det mest belastede bolig-
omrade i Nyborg. Den huser mange folk pa overfgrselsindkomst, og der
er mange socialt belastede bagrn i kvarteret. Der har tidligere vaeret meget
haerveerk, men det har veeret aftagende de senere ar. De ansatte vur-
derer, at de forbedrede forhold har rod i en social helhedsplan, der blev
bevilget i 2011. Den er feelles for omradets tre afdelinger, og der er ansat
en koordinator for helhedsplanens aktiviteter med lektiehjaelp, veegtvog-
terklubber, strikkeklubber m.m. Det nyopfarte aktivitetshus er teenkt som
ramme for helhedsplanens aktiviteter.

Der har ikke veeret udlejningsproblemer, hverken for eller efter renove-
ringen.

Baggrund for renovering

Renoveringen havde primaert baggrund i problemer med skimmelsvamp.
Det var ikke lige slemt i alle boliger, da beboerne havde haft forskellige
vaner mht. udluftning, men generelt var det er stort problem. Proble-



Figur 76. Skimmelsvamp. Renoveringen af be-
byggelsen var primeaert begrundet i omfattende
problemer med skimmelsvamp.

merne havde rod i de kuldebroer, der er typiske for periodens byggeri. Da
renoveringen gik i gang, og boligerne blev grundigt undersggt, matte 10
boliger remmes hurtigt, fordi de vurderedes at vaere sundhedsfarlige.

Et andet problem i bebyggelsen var, at det kolde vand hurtigt blev
lunkent, da koldtvandsledningerne | for taet pa varmerer.

Proces

Som udgangspunkt gnskede AB Holmegaarden at fa skalmuret alle faca-
der. De valgte radgivere overbeviste imidlertid boligforeningens ansatte
om, at der kunne spares en del penge, hvis man brugte skaermtegl i
stedet for mursten. Efter at have radfert sig med Landsbyggefonden blev
det besluttet at beklaede bebyggelsen med skeermtegl. Samtidig blev

det aftalt, at besparelsen skulle udnyttes til at etablere tilgaengelighed i
boligerne.

Herefter gik byggeriet i licitation, og det viste sig, at gkonomien nze-
sten rakte til at etablere tilgeengelighed i alle afdelingens boliger. Lands-
byggefonden bevilgede herefter den manglende gkonomi, sa samtlige
boliger kunne gares tilgeengelige for beboere med funktionsnedseettelse.

Dermed lgstes ogsa det problem, der opstod som felge af, at der var
skimmelsvamp bag flere af boligernes kekkenelementer. Kgkkenerne
skulle tages ned for at afrense skimmelsvampen, men kgkkener og kak-
kenelementer var af sa ringe stand, at det ikke gav mening at retablere
dem. Landsbyggefonden vil ikke normalt finansiere nye kakkener, men
da det blev besluttet at indrette kakkener med gget tilgaengelighed, blev
det muligt at finansiere de nye keokkener.

Beboerne har naturligvis stemt renoveringen igennem, men ellers har
beboernes deltagelse primaert bestaet i valg af kekkenlager osv.
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Omfang af renovering

Tagflader. Der blev lagt nye tage pa bebyggelsen omkring ar 2000. Det er
efterfglgende blevet konstateret, at arbejdet ikke er udfert efter forskrifter-
ne, og der har vaeret mange problemer med uteetheder i tagfladerne. Der
har ikke vaeret gkonomi til at @endre pa disse forhold i forbindelse med
den aktuelle renovering. Tagfladerne er dog blevet forlaenget i forbindelse
med efterisoleringen af facaderne, og der er etableret nye tagfadder, der
svarer delvist til de oprindelige.

Facader. Facaderne er efterisolerede udvendig og bekleedt med
skeermtegl. Nogle boliggrupper er beklaedt med skaermtegl i en lys gul
farve, andre har en gralig nuance.

Terrasser. Alle terrasser er blevet retableret med nye belaegninger,
der er haevet, sa der er skabt niveaufri adgang til boligen (se afsnit om
tilgeengelighed). De haevede terrasser har medfert et problem omkring
dgren til uderummets depotrum.

Vinduer. Alle vinduer er blevet udskiftet til nye tree/aluminiumsvinduer.

Indgangspatrtier. Facaderne omkring indgangspartierne er ikke be-
kleedt med skeermtegl, men i stedet pudsede og malede i varierende
farver. Det er tanken, at de varierende farver skal vaere med til at skabe
forskellighed i boligomradet og mulighed for personlig identifikation med
den enkelte bolig.

Friarealer. Friarealerne er blevet retableret, og beleegninger pa begge
sider af huset (ankomststi og terrasser) er blevet haevet med henblik pa
at etablere niveaufri adgang (se afsnittet om tilgaengelighed).

Figur 77. Faelleshus. Det nye aktivitetshus, der
betjener Holmegardens tre afdelinger i omradet.
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Faelleslokaler. Sidelgbende med den fysiske renovering gennemfgres

en social helhedsplan. For at skabe plads til helhedsplanens aktiviteter er

der opfart et nyt aktivitetshus.

Boliger. Der er etableret nye og mere rummelige badeveerelser, og nye

kekkener er indrettet, sa der er visuel kontakt til opholdsrummet. Et nyt
vinduesparti i opholdsstuen skaber bedre dagslysforhold og giver direkte
udgang til terrassen. Det er en veesentlig forbedring af boligkvaliteten.
Indretningen af lejlighederne er endvidere gjort langt mere enkel og funk-
tionel. Et enkelt rum lider dog forsat under at veere gennemgangsrum. Et
andet problem er blevet papeget af flere beboere: De nye abne kakkener
medfgrer, at der er indblik til stuerne fra ankomststien.

Der har veeret forskellige indretningsmuligheder (8 standarder), som
beboerne har kunnet veelge imellem.

Arkitektur — seerlige problemstillinger

Bebyggelsen er oprindelig opfart i gule mursten. | forbindelse med den
aktuelle renovering er disse blevet gemt veek, idet bygningerne er blevet
efterisoleret udvendig og beklaedt med skaermtegl. De nye skaermteg|
besidder ikke den samme stoflighed, variation og tyngde, som de oprin-
delige mursten.

Dertil kommer, at raekkehusene med den nye beklaedning har sendret
arkitektonisk udtryk. Hvor der fgr var tale om huse der bestod af stablede
mursten, der stod pa en lav sokkel, fremstar de i dag med facader med
vandrette band af skaermtegl. Det kommer seerlig tydeligt til udtryk pa
havefacaderne, hvor soklen er blevet hgjere, og gavltrekanten er blevet
mgrkere. Da skaermteglene samtidig er lysere, bliver kontrasterne storre,
facaderne bliver mere fragmenterede, og beklaedningen med skeermteg|

Figur 78. Havefacade for og efter renovering.
Boligerne har faet nye store vinduespartier ud
mod haven, hvor terrasserne er blevet retab-
leret med nye beleegninger. Efter renoveringen
fremtreeder facaderne med vandrette band af
skaermtegl. Soklen er blevet hgjere, gavltre-
kanten markere, og fladerne med tegl lysere
og smallere. Resultatet er, at facaderne er
blevet mere fragmenterede, bekleedningen med
skaermtegl fremtraeder som et vandret band, og
dermed er husets arkitektur zendret markant.
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kommer til at fremtraede som et vandret band. Dermed er husets arkitek-
tur aendret markant.

Pa indgangsfacaderne fremtraeder fladerne omkring indgangspartierne
i puds, der males i varierende farver. Fra arkitektens side er det gjort for
at skabe variation langs de langstrakte indgangsstier. Det kan dog undre,
at de mindst holdbare materialer er anvendt omkring indgangspartierne,
hvor den daglige slitage normalt er stgrst.

Den gennemfarte haevning af terraen og terrasser i hele bebyggel-
sen har rejst en del spgrgsmal, nar det geelder fugtsikring langs soklen.
Boligforeningen papeger, at de for tiden anviste Igsninger ikke altid er
helt logiske og kan give nogle uhensigtsmaessige render, man kan falde
ned i. Ved nybyggeri er terreenhaevninger ikke sé svaere at have med at
gere, men ved renoveringer som denne, hvor man er ngdt til at forhgje
terreenet pa begraenset plads, er der ikke areal til lokale ramper. Og at
skulle tage hgjde for opsprgjt inde under en overdaekning kan forekomme
overdrevet, sa forenklede lgsninger efterlyses.

Infrastruktur

Der er ikke foretaget nye investeringer med henblik pa at integrere be-
byggelsen med de omkringliggende boligkvarterer. Det nye beboerhus er
udelukkende teenkt anvendt af beboerne i de tre almene afdelinger.

Nedrivning/nedleeggelse af lejemal

Der er ikke foretaget nedrivning eller nedlagt lejemal i forbindelse med
renovering af Mgllevangen.

Genhusning

Processen omkring genhusning foregik pa den made, at en genhus-
ningskonsulent fra Kuben Management stod for kontakt til alle lejere og
undersagte, hvilke individuelle gnsker og behov beboerne havde. Bolig-
selskabet forestod arbejdet med at holde boliger tilbage, sa de var klar til
genhusning. Alle genhusningslejligheder blev forsynet med internet, stor
tv-pakke og persienner. | det omfang beboerne havde brug for praktisk
hjeelp, blev der ydet hjaelp til ophaengning af hylder, lamper og lignende af
varmemester eller flyttefolk.

Alle beboere er blevet genhuset andre steder i byen i boligforeningens
andre afdelinger, enkelte inden for bebyggelsen efterhanden som der
stod nyrenoverede boliger klar. En del var dog flyttet, inden renoveringen



gik i gang. Der var saledes 32 husstande, der valgte at flytte permanent.
De resterende husstande flyttede enten tilbage til egen bolig, eller blev
boende i den bolig, de blev genhuset i.

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Besparelserne pa klimaskaermen blev — sammen med tilskud fra Lands-
byggefonden — brugt til at etablere tilgaengelighed i alle boliger. Reno-
veringen indeholder niveaufri adgang til samtlige reekkehuse, bade pa
ankomstside og haveside. | straedet mellem husraekkerne er hele niveau-
et haevet, og den almindelige lasning med en aben rende op til soklen
er taget i brug. Riste danner bro ved indgangene i nogle beslag, der er
skruet ind i betonkanten. Resten af renderne er uden overdaekning. | et
sneevert streede som dette reducerer renderne belaegningens bredde
betydeligt, sa streedet fornemmes endnu smallere. Det kan vaere sveert
at vurdere, hvad renden skal bruges til. Kan man saette potteplanter ned
i den, barnecykler eller det ene saet hjul pa rollatoren? Det er sveert at
forudse, hvordan en sadan rende udvikles over tid.

Ristene overdaekker kun noget af den lange rende langs adgangs-
arealet, men fungerer til gengeeld som den kraevede fglbare eller farvede
markering af arealet foran dgren. Kravet er lagt ind i Bygningsreglemen-
tet af hensyn til synshandicappede.

Figur 79. Terraenet er haevet i passagen mel-
lem bygningerne. Der er etableret en rende
langs facaderne. Renden er overdeekket med
riste ved darene.
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Figur 80. Afledning af regnvand. Render bgr
have aflgb ud over terreen med jeevne mel-
lemrum, fx i enderne. Lukkede render, der kun
afvander gennem draen har veeret anvendt ofte,
men er ikke i overensstemmelse med draen-
normen. | dette tilfelde er det dog meget enkelt
at abne renden ud mod terreen.
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Der kunne med fordel etableres forbindelse fra renderne til kloakaflabene
i den haevede belagning. Derved kunne vand fra hele arealet veere afledt
til disse og ikke til nedsivning. Kloakaflgbene har i dette tilfeelde stort set
ikke nogen funktion, da kun fa procent af overfladevandet vil ende der.

Ved terrasser som haeves, er det ogsa uhensigtsmeessigt med brede,
abne render, som man kan komme til at treede ned i ved et uheld. Hvis
der er tale om et terreendaek inden for soklen, kan en form for rende dog
ikke undgas, og sa er der maske kun tilbage at overdaekke den med riste
i hele sin leengde, selv om det koster en del.

Radgiverne papeger, at de for tiden anviste Igsninger ikke altid er
helt logiske og netop giver uhensigtsmeessige fordybninger som denne.
Ved nybyggeri med tilstreekkelig plads er anvisningerne ikke sa sveere at
implementere, men ved renoveringer som denne, hvor man er ngdt til at
forhgje terreenet pa begreenset plads, er der ikke areal til lokale ramper
og andet, der ellers fungerer i teorien.

Terrasserne er haevet lokalt og omhyggeligt adskilt fra soklen efter det
samme princip, selv hvor arealet er overdaekket.

Indendars er de smalle kgkkener og badeveaerelser gjort mere regulee-
re at mangvrere i, hvis man bruger en form for mobilitetshjaelpemiddel, og
det er muliggjort af, at efterisoleringen blev lagt pa udvendig, og at kak-
kenerne er abnet mod stuen. Vaerelsessektionen er ogsa helt omorga-
niseret med bredere gange og mere vendeplads.



Erfaringer

En mindre gruppe af beboere har ifglge boligforeningen kostet mange
kreefter. Der klages over mangler, og der er oprettet en Facebook-gruppe,
der har utilfredshed med renoveringen som tema. Dermed har boligfor-
eningen faet en fornemmelse af, at utilfredshed blandt en lille gruppe
beboere er vokset til et niveau, hvor den ikke hgrer hjemme.

En del af den darlige stemning i beboergruppen har formentlig rod i, at
hele renoveringen begyndte darligt. Der blev klaget over et af de mindre
firmaer, og boligforeningen gav beboerne medhold i klagen og skiftede
firmaet ud. Den darlige stemning har imidlertid bidt sig fast.

Vurdering

Det var oprindelig Holmegaardens gnske at fa bebyggelsens facader
skalmuret. Det endte imidlertid med, at bebyggelsen i stedet blev beklaedt
med skaermtegl. Det var en klar arkitektonisk forringelse af projektet, og
som beskrevet har det eendret bebyggelsens arkitektur markant. Hvor be-
byggelsen tidligere fremstod som et muret byggeri, fremtraeder den i dag
med facader beklaedt med lettere skaermtegl. Soklen er blevet hgjere, og
fladerne med tegl er dermed blevet smallere. Resultatet er, at facaderne
er blevet mere fragmenterede, og beklaedningen med skeermtegl frem-
traeder som et vandret band.

Anvendelse af skaermtegl farte imidlertid til store skonomiske bespa-
relser. Det medfgrte, at der ikke skulle etableres nye fundamenter, og det
blev muligt at bevare tagfoden. Med besparelsen pa facaderne blev det
muligt at lave gennemgribende forbedringer i boligernes interigr, og at
goere samtlige boliger eeldreegnede. Der er etableret rummelige og tids-
svarende badeveerelser og kekkener, og opholdsrummene har faet bedre
dagslys og direkte udgang til en stor terrasse. Der er tale om betydelige
forbedringer i boligkvaliteten.

Der blev lagt nye tage pa bebyggelsen for ti ar siden, men arbejdet
blev ikke udfart efter forskrifterne. Det har fart til problemer med uteethe-
der i tagfladerne. Det var et gnske at fa omlagt taget i forbindelse med
den aktuelle renovering, hvis der blev rad til det. Den gkonomiske ramme
blev fastlagt i den forelgbige helhedsplan, hvor beboerne gav tilsagn til
en fastsat huslejestigning. Den gnskede man ikke efterfalgende at seette
til diskussion for at fa en yderligere forhgjelse. Resultatet blev, at der ikke
var gkonomi til at omleegge taget i forbindelse med den eksisterende
renovering. Til trods for at der er brugt store summer pa en gennemgri-
bende renovering, star bebyggelsen dermed stadig tilbage med problem-
fyldte tagflader.
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Parkvej, Skaelskor

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn
Adresse
Boligselskab
Opfarelsesar
Renoveringsar

Antal boliger for renovering
Antal boliger efter renovering

Bygherreradgiver

Radgiver gkonomi

Arkitekt for renovering
Landskabsarkitekt for renovering
Ingenigr for renovering

Antal beboere

Husleje efter renovering
Huslejestigning ved renovering

Parkvejen

Parkvejen, 4230 Skeelskar
Skeelskar Boligselskab/DAB
1972-1974

2010-2012

243
193

Al
Kuben Management

Mangor & Nagel
Mangor & Nagel
Skude og Jacobsen
Omkring 300

730 kr./m?

60 kr./m?

Beskrivelse af bebyggelsen — fysisk

Bebyggelsen ligger i det sydlige Skeelskgr, teet pa bade byens centrum
og abne marker. Den afgreenses mod sydvest af Park Allé. Mod sydgst
ligger eeldreegnede boliger, der hgrer til samme afdeling, men ikke omfat-
tes af denne evaluering. Parkvejen afgraenser bebyggelsen mod nord,

og mod nordgst greenser bebyggelsen endvidere ud mod Guldagergards
Bypark — et stort grant rekreativt omrade med mange opholds- og aktivi-

tetsmuligheder.

Bebyggelsen bestar af fire kortere stokke i tre etager med hgj kaelder
mod nordvest, to laengere stokke ligeledes i tre etager og hgj keelder i
midten, samt de naevnte aeldreegnede boliger, der bestar af fire korte
stokke i to etager med altangange mod sydgst.

Mellem blokkene er der gregnne uderum. Det starste af disse ligger
midt i bebyggelsen og indrammes af de to leengste stokke. Et mindre feel-
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Figur 81. Havesiden far renovering. (Foto:
Mangor og Nagel).

138

r

leshus beliggende i dette gronne hjerte blev udbygget som led i renove-
ringen. Bygningen er i én etage og opfart i gule mursten.

Parkering er trukket ud i kanten af bebyggelsen, og der er en stor par-
keringsplads ud til Park Allé og en anden ud til Parkvej, hvor parkeringen
er med til at skabe distance til Guldagergards Bypark.

Bebyggelsen er opfgrt som montagebyggeri, LN-bo, i begyndelsen af
1970’erne. Udseendet gennem de senere ar var imidlertid staerkt preeget
af en tidligere renovering, hvor indgangsfacaderne blev isoleret udvendig
og beklzedt med gra steniplader. De lave afvalmede tage var bekleedt
med bglgeeternit.

Der var en forholdsvis stor andel sma lejligheder, idet der var 42 et-
veerelses lejligheder og otte 1+1-veerelses lejligheder. De 1a typisk som
tredje lejlighed midtfor pa en repos.

Beskrivelse af bebyggelsen — socialt

Parkvej var den afdeling i boligforeningen, der havde den korteste vente-
liste. Der har gennem nogle ar veeret udlejningsproblemer, og det bunder
ifalge boligselskabet i flere forskellige forhold. For det fgrste gar befolk-
ningstallet i Skeelsker tilbage — der er et faldende antal arbejdspladser i
Skeelskar, og der er ingen uddannelsesmuligheder. Dermed er der kun



fa unge, der aktivt veelger bopeel i Skaelskar. For det andet var bebyg-
gelsens lejlighedssammensaetning ikke optimal, idet 50 af bebyggelsens
lejligheder var sma og utidssvarende. Endelig havde bebyggelsen et dar-
ligt renomme, blandt andet som fglge af en reekke beboere med sociale
problemer. Boligselskabet var interesseret i at 2endre beboersammen-
seetningen, sa der fremover vil veere faerre beboere med sociale proble-
mer. Boligselskabet ville derfor forsgge at tiltraekke andre typer beboere
ved at skabe flere stgrre lejligheder.

Sammenlignet med resten af kommunen er der mange beboere, der
kun har grundskole som uddannelse, og der er mange enlige forsgrgere
med bgrn. Der er mange bgrn i afdelingen, og der er en relativt hgj andel
af beboere med anden etnisk baggrund end dansk.

Der er ansat en boligsocial projektleder, og i 2012 har boligselska-
bet ladet Niras udarbejde 'Trivselsundersagelse’, 'lmageundersggelse,
analyse af oplevede kvaliteter og boligbehov’ samt en 'Handleplan’ med
henblik pa at vinde indsigt i, hvad der ager trivsel og tryghed blandt bebo-
erne med henblik pa at tiltreekke nye beboere.

Baggrund for renovering

Bebyggelsen havde en raekke byggetekniske problemer. Blandt andet var
der et stort behov for opretning og vedligehold af beton med revnedan-
nelser, nedslidte vinduer og altaner. Dertil kom utidssvarende isolering.

Figur 82. Arkitektur som imagepleje: Der var
gnske om at lafte bebyggelsens image. (Foto:
Mangor og Nagel).

139



140

Samtidig skulle renoveringen veere med til at rette op pa de be-
skrevne problemer med det darlige renomme og den uheldige beboer-
sammensaetning. Den byggetekniske renovering blev derfor kaedet
sammen med nedlaeggelse af sma lejligheder for at gare det muligt at
@ge arealet i de gvrige lejligheder. Boligselskabet, der har haft ledige
boliger siden 2010, har lettest ved at udleje lejligheder pa over 70 m2.
Det har veeret et steerkt argument for lejlighedssammenlaegningerne.
Boligselskabet opererer med begrebet 'aeldreegnede boliger’ og gar
samtidig opmaerksom pa, at der er mange andre tilgaengelige lejligheder
i omrader, ogsa teet pa Parkvej. Kravet om gget tilgaengelighed som et
vaesentligt led i renoveringen kom fra Landsbyggefonden i forbindelse
med tilsagn om stgtte til sammenlaegning af lejligheder og etablering af
tilgeengelighed.

Proces

| Igbet af processen valgte Skeelskar Boligselskab at blive administreret
af DAB. Kuben Management stod for at udarbejde helhedsplan og sam-
arbejde med beboerne. Processen begyndte i 2007, hvor en styregruppe
blev nedsat bestdende af Skeelsker Boligselskab, Slagelse kommune,
Kuben Management og arkitektfirmaet.

Den fysiske renovering startede i 2010.

Omfang af renovering

Ved renoveringen blev der rettet op pa en raekke byggetekniske skader
og mangler samt utidssvarende isolering. Som led heri har boligblokkene
faet en helt ny og bedre isolerende klimaskaerm, der aendrer boligblok-
kenes arkitektoniske udtryk markant. Endvidere er lejlighedssammen-
seetningen andret, sa den i hgjere grad imgdekommer boligselskabets
aktuelle behov. Endelig er der opfert nye elevatortarne, og 60 lejligheder
er gjort handicapvenlige.

Tagflader. De gamle tagplader af eternit er skiftet ud med stalplader.
Treesterner er inddaekket med alu-profiler. Der er koldt tagrum, og be-
tondeek over de gverste lejligheder er efterisoleret med 400 mm isole-
ring.

Facader. Facader er efterisoleret og forsynet med en ydre beklaedning
bestaende af 4 mm Alucobond kompositpaneler. Den ny bekleedning og
isolering er monteret uden pa de gamle sandwichelementer, uden at det
har veeret ngdvendigt at tage dem ned. Eksisterende bindere er efterset
og forplader sikret. | gavle og indgangssider kombineres pladebeklzednin-
gen med partier muret i rede teglsten.



Vinduer. De eksisterende vinduer af plast er erstattet med skifergra tree-
aluvinduer.

Altaner. De gamle brystninger er taget ned, de tilbageliggende altaner
er udvidet udadtil med 40-50 cm, og der er pabygget nye glasinddeeknin-
ger i Windoor-elementer. Med udvidelsen af altanerne er de blevet lettere
at mgblere, og sydfacaderne har faet et nyt profileret forleb. De nederste
altaner/udestuer har adgang til egen lille have ad en trappe udfgrt i galva-
niseret jern.

Elevatorer og Indgangspartier. 10 nye elevatortarne er bygget og ger
60 boliger tilgeengelige for beboere med fysiske funktionsnedseettelser. |
den forbindelse er de oprindelige tolgbstrapper fijernet og en ny ligelgbs-
trappe er etableret. Elevatortarnene er opfert uden for selve boligblokken,
og det korte stykke ind til facaden forbindes med et nyt glasparti. Eleva-
tortarnene er beklaedt med samme plader som boligblokke. Tarnene er
antigrafittibehandlede.

Over indgangspartierne er der opheengt en baldakin. Den er imidlertid
placeret nogle centimeter fra muren, og regnvand, der Igber ned ad fa-
caden, kan derfor fortsaette ned til indgangsdgren. Den gnskede beskyt-
telse af indgangspartiet er saledes langt fra optimal. Det medferer en del
undren og irritation blandt beboerne.

Friarealer. Udearealer er renoveret og anvendelsesmulighederne er
forbedret gennem ny mgblering. Det fremfgres, at der har vaeret betydelig
beboerindflydelse. Beboerne fremsatte gnske om plads til at lufte hund,

Figur 83. Pladebeklzedning og murvaerk. Fa-
caderne er en kombination af pladebekleedning

0g murede partier.
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Figur 84. Elevatortarne. Nye elevatortarne
skaber tilgaengelighed, og store glaspartier
treekker dagslys ind i opgangene.

vaske teepper, at starre bgrn kan spille bold, og at der er steder, hvor
man kan grille.

Derefter har arkitekten udarbejdet et forslag, som sa er drgftet med be-
boerne. Landskabsarkitekten har introduceret nogle farver i uderummet og
boligselskabet er glad for, at man har "brudt de lange linjer” med det buede
forlgb af afgreensningerne mellem de private haver og feellesrummet.

Boliger. De 50 mindste lejligheder, der Ia 'midtfor’ pa en etage, er slgj-
fete og arealet lagt til nabolejlighederne. Herigennem er der skabt mere
rummelige lejligheder (mange lejligheder er pa 96 m?, enkelte pa godt
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100 m?) med klare planlgsninger. Det er et fint eksempel pa, at sammen-
leegning af lejligheder kan fare til @get boligkvalitet. Ved sammenligning
af planerne fagr og efter ses, at de to lejligheder til hgjre og venstre oprin-
deligt havde en langstrakt entre. Det er undgaet i de nye lejligheder.
Kakkener og badeveerelser er nyindrettede. Der er desuden kommet
starre altaner, der er store nok til at kunne mgbleres som udestuer.

Arkitektur — szerlige problemstillinger

Montagebyggeriet fra 1970’erne blev i forbindelse med en tidligere reno-
vering pakket ind pa indgangssiden med en beklaedning af gra stenipla-
der. Det var sket uden gje for arkitektonisk kvalitet, og bebyggelsen var
blevet gra i bade direkte og overfgrt betydning. Bebyggelsens fremtoning
er eendret radikalt med en ny klimaskaerm, der pa gavle og indgangsfaca-
der kombinerer rgde murstensflader med marke pladebekleedninger.

De stgrste udfordringer har ligget i at skabe den gnskede tilgeengelig-
hed. Det er lgst ved at opfere elevatortarne uden for selve boligblokkene.
De nye og sterre trappeopgange far dagslys ind gennem et glasparti, der
er placeret mellem elevatortarn og bygningskrop.

De rede mursten fremtraeder i enkeltstadende felter, dels pa gavlene,
dels pa indgangsfacaderne. Felterne er placeret de steder pa bygnings-
kroppene, hvor slitagen erfaringsmeessigt er stgrst — omkring bygnin-
gernes hjarner og omkring indgangspartierne. Der er saledes en logisk
begrundelse for deres placering, og de vil uden tvivl veere med til at

-

(1l
I 1

Figur 85. Private forhaver. Lejlighederne i
stueplan har faet nedgang til egen have, og

det skaber en fin sammenhaeng mellem inde

0g ude.
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Figur 86. Udvendig opgangselevator.
Elevatoren er et alternativ for personer med
funktionsnedszettelser, som ellers skulle have
brugt fx handlister i begge sider og lukkede
stadtrin pa trappen for at komme op og ned.

Figur 87. £Eldreegnede boliger med ma-
novreplads de fleste steder. Elevatoren er
ekstern og forbindes med en lang passage hen
til indgangen, men har ikke taget plads fra selve
lejligheden. Badeveerelset ligger i delvis aben
forbindelse med stue og kekken. De fleste af
de kritiske steder har tilstraekkeligt vendeareal
til en person med en gennemsnitlig kerestol.
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forleenge facadernes levetid betydeligt. Samtidig er de murede flader med
til at bledgere indtrykket fra den merke og blanke pladebeklzedning. De
murede felter er dog sma, og de har ikke murveerkets traditionelle bae-
rende funktion. Dermed kommer de til at fremsta som Igsrevne elementer
i det samlede indtryk.

Det er interessant at konstatere, at hvor der i mange renoveringer er
betydelige problemer forbundet med at laegge lejligheder sammen, sa der
opstar gode lejlighedsplaner, var udgangspunktet i Parkvej et andet. Her
havde den oprindelige placering af den tredje lejlighed pa nogle reposer
fart til kedelige, aflange entreer i lejlighederne ved siden af, mens det i
de nye lejlighedsplaner er lykkedes at skabe god sammenhaeng mellem
rummene.

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Erfaringer fra tidligere renoveringsarbejder viste, at det var problematisk
for mange eldre, at man lod dem blive boende under byggearbejdet,

sa nogle i to ar skulle stride sig frem i mudder og over jernplader med
rollatoren. Det var med til at give for mange utilfredse lejere, beretter
boligselskabet.

Tilgaengeligheden i det feerdige projekt har til gengeeld mange gode
elementer. Pabygningen af eksterne elevatortarne betyder fx, at der ikke
er gaet areal fra lejlighederne til dette formal. Og med elevatorer, der kun
betjener en enkelt opgang, kan opgangen forblive reserveret som noget
privat for dens egne beboere.

Elevatorerne er med fungerende ’syntetisk tale’ og taster i overens-
stemmelse med bygningsreglementet. Det forlyder fra elevatorleverandg-
rer, at talen er noget af det farste, folk beder om at fa slaet fra, men her
er det i orden. Maske fordi lydniveauet her er tilpasset, sa det ikke gene-
rer, og der er stor afstand fra de nye elevatortarne til indgangsderene til
lejlighederne.

Boligselskabet satser meget pa attraktive aeldreegnede boliger, fx til
mennesker, der vil szlge i Nordsjeelland og maske sla sig ned i Skeel-
skar, hvor det kan veere det meget velholdte praeg i boligerne, der kan
veere med til at lokke.

Overordnet bemaerkes, at kommunen har bygget seks steder i byen
til mennesker med handicap i forskellige kategorier, og det gar det sveert
at ramme rigtigt antalsmeessigt mht. tilgeengelighed i en renovering, der
planlaegges over mange ar.

Der er trinfrit til altanerne, som iflg. beboerne pa besagsdagen bru-
ges meget, og de er blevet udvidet i bredden, sa der er blevet rimelige
adgangsforhold og bedre plads til ophold og siddearrangement. Det har
vaeret malet, at s& mange som muligt skulle fa adgang til haver, selv om

145



Figur 88. Lidt svaert at vaere med ved
bordet? Der er ikke s& gode muligheder for at
veere med ved baenke og borde i bebyggelsen,
hvis man har behov for at sidde i en kerestol.
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det gav frygt for ekstra indbrud i lejlighederne, men der er dog ingen med
trinfri adgang.

Feelleshuset har en teknisk set korrekt rampekonstruktion med en me-
get flad rampe, som — maske af symmetrimaessige grunde — er forsynet
med en meget stor repos, og alt er helt lukket inde af veernkonstruktio-
nen. Det kommer til at fremhaeve rampen som et besveerligt og uomgaen-
geligt element, hvor en form for terreenudligning kunne abne til flere sider
i stedet. Det kan kraeve neerlaesning af Bygningsreglementet at finde ud
af, at man ofte kan ’slippe billigere’ end under de aldre reglementer.

Infrastruktur

De grgnne arealer er forbedrede med nye legepladser og multibane.
Ifelge boligforeningen har det sammen med den boligsociale og kriminali-
tetsforebyggende indsats bidraget til @get tryghed i boligomradet.

Man har beskaret og tyndet den taette beplantning mellem Parkvej og
Guldagergaards Bypark for at abne, sa folk ledes ind gennem bebyggel-
sen. Sammenheaengen med rekreative arealer og den gvrige by er styrket
gennem nye stisystemer, der gar gennem Guldagergaards Bypark, der
danner ramme for et international keramisk center, udendgrs motions-
oase, boldbaner og kaelkebakker og generelt fungerer som aktivitets- og
gennemgangsareal.



Fremover er det hensigten at arbejde yderligere pa at nedbryde en
'mental mur’ uden om omradet, siger boligselskabet. Det nye faelleshus
henvender sig til hele omradet og byen, for eksempel afholdes banko
eller foredrag. Parkvejsavisen fra 2010 uddeles i hele byen, den udgives
af boligselskabet. Der afholdes abenthusarrangementer m.m. Her laegges
altsa en direkte kobling til et feellesskab, der raekker ud over faellesskab
internt i bebyggelsen.

Nedrivning/nedlaeggelse af lejligheder

Renoveringen er foregaet uden nedrivninger. Derimod nedlaegges som
beskrevet 50 mindre lejligheder, og arealet lzegges til nabolejlighederne.

Genhusning

Tidligere var fire blokke med aeldre beboere blevet renoveret, mens de
eldre blev boende — herunder rollatorbrugere. Set pa afstand finder bade
arkitekt og boligforening, at det var en stor fejl, at man lod beboere i eel-
dreegnede boliger blive boende under renoveringen, idet det gav anled-
ning til utilfredshed og klager.

Genhusningen er derfor foregaet i etaper. Genhusning blev varslet, og
beboerne kunne fremsaette gnsker om, hvorvidt de gnskede en perma-
nent flytning til anden bolig eller midlertidig flytning for sa at vende tilbage
til den gamle bolig/anden bolig i bebyggelsen.

Boligselskabet stillede hjeelp til radighed til nedpakning. Alternativt blev
der givet et mindre belgb til dem, der selv kunne/ville pakke.

Ved boligtildeling er der lagt veegt pa ikke at fa samlet 'samme slags’
beboere i samme opgang. Boligselskabet anser det for vigtigt med blan-
det beboersammenseetning.

Genhusning er sket i boligforeningens egne afdelinger. Mellem halv-
delen og to tredjedele af beboerne er kommet tilbage til Parkvej, ogsa
beboere fra de sma, nedlagte lejligheder, der har accepteret den starre
bolig med tilsvarende hgjere husleje.

Erfaringer

Bade arkitekt og boligforening peger pa, at renoveringen af Parkvej om-

fatter store maengder relativt ens byggearbejder. Nar de i dag ser tilbage
pa processen, ville de have foretrukket, at de indledningsvis havde reno-
veret en enkelt blok helt igennem. Erfaringer fra denne renovering kunne
have veeret indarbejdet i de felgende renoveringer, Igsninger kunne have
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veeret justeret, og det kunne blandt andet have bidraget til at holde nogle
driftsomkostninger nede.

Boligmarkedet har eendret sig inden for den periode, renoveringen
er foregaet. Desuden har kommunen bygget en del andre tilgaengelige
lejligheder i andre omrader, men ogsa i naerheden af Parkvej. Ifglge bo-
ligforeningen er det séledes sveerere at leje ud i dag, og ventelisterne til
hele omradet omtales som ’svage’. Det ville have veeret rart med lidt flere
pa venteliste, men der er dog ikke tale om, at der star lejligheder tomme.
Hvis man skulle starte forfra i dag, ville man imidlertid begynde med at
analysere boligbehovet i forhold til boligmarkedet.

Ejendomsmestre for flere afdelinger arbejder som en enhed. Det
giver den fordel, at de er mere fleksible og samtidig mere synlige, nar de
beveaeger sig mere gennem bebyggelserne. Afdelingsbestyrelsen laegger
vaegt pa synlighed og pa, at man segrger for at mgde og hilse pa nye ind-
flyttere. Ejendomsmesteren gnsker sig, at der kom en ejendomsmester
med ind i processen i en fokusgruppe. Han synes, der er flere upraktiske
lgsninger, for eksempel er det sveert at feje omkring nogle trapper.

Boligselskabet forteeller, at der er opstaet en pukkel af utilfredse lejere,
og at noget af forklaringen nok er, at kommunikationen med beboerne
ikke var god nok. Det medfarte, at der opstod urealistiske forventninger
til renoveringen. De lejligheder, der blev vist frem, da der var abent hus,
var i en saerdeles fin stand, men nar sa beboerne selv flyttede ind i en
nyrenoveret lejlighed, kunne der veere partier, der ikke var nymalet, fordi
de faldt uden for entreprisen. Moralen ma veere, siger boligselskabet, at
enten skal man male det hele, eller melde klart ud, at det ikke vil blive
gjort. Et andet forslag gar pa, at en anden gang skal alt gennemfotografe-
res, sa folk kan se, hvordan en lejlighed sa ud inden renovering. Samtidig
ville billederne ogsa kunne anvendes til at holde handvaerkerne op pa de
ting, som de har ansvar for.

En anden klage drejer sig om, at starrelsen pa egen have ikke pas-
sede med tegningen. Det kan forekomme som en lille ting, men det gav
anledning til skuffelser, klager og ekstraarbejde, og boligselskabet matte
efterfglgende rette i det belgede haekforlgb, sa beboere ikke fik en min-
dre have, end de var stillet i udsigt.

Boligselskabet melder, at de nye store glasinddeekkede altaner vurde-
res meget positivt af beboerne, og det er selskabets indtryk, at de bidra-
ger til at tiltreekke nye beboere.

Meengden af haerveerk er reduceret, blandt andet ved at iveerksaette
"lommepengeprojektet” for at lzere de unge at tage ansvar for omradet. Der
geres endvidere en indsats for at fa foraeldrene i tale, hvis der har veeret
problemer med bgrn eller unge. Der er opstaet et selvetableret ungerad, og
det er boligskabet glad for og ser det som en fin demokratisk proces.



Vurdering

Bebyggelsen fremtreeder i dag mere venlig og imgdekommende end fgr
renoveringen. Havefacaden er vellykket med de fremspringende karnap-
per og store, fint detaljerede glaspartier. De tilfgjer en raekke brugskvali-
teter til boligerne og et eestetisk Igft til hele bebyggelsen. De giver bygnin-
gerne et let og transparent udtryk og en tydelig rytme i facaden.

Elevatortarnene dominerer indgangsfacaderne. Til gengeeld Igser de
adgangsforholdene og kravene om tilgeengelighed med en planlgsning,
der er klar og let forstaelig. Lysindtaget mellem elevatortarn og den nyind-
rettede trappegang giver dagslys i trappegangen og mulighed for at se ud
i omgivelserne.

Enkelte detaljer er ikke funktionelt udformede og giver gener i daglig-
dagen, fx omkring indgangspartier, i hvert fald nar det regner, idet regn-
vand fra facaden ikke opfanges af tagudhaeng, men fortsaetter ned over
dem, der gar ind og ud.

Anvendelsen af marke plader pa indgangssiden og de nye elevator-
tarne kombineret med felter i rede teglsten, virker noget tung. Brugen
af teglsten virker umiddelbart som en dekorativ effekt. Felterne er dog
placeret de steder pa bygningskroppene, hvor slitagen erfaringsmees-
sigt er starst, og de vil dermed forlaenge facadernes levetid. De murede
felter er imidlertid s& sma, at de fremtraeder som lgsrevne elementer i det
samlede udtryk.

Det bliver interessant at se, hvorvidt pladebeklzedningen og dens sam-
linger kan bevare det paene udseende. Der er dog tale om en klar arki-
tektonisk forbedring, ikke mindst nar man sammenligner med udseendet,
inden renoveringen gik i gang.

Kilder

Jan Kjaergaard, Skeelskar Boligselskab
Leif Christiansen, Skaelskar Boligselskab
Per R. Jensen, Skeelskar Boligselskab
Jette Sgndergaard, Kuben Management
Nadja Wisman, Skeelsker Boligselskab
Karsten Nagel, Mangor & Nagel.
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Ringgarden, Aarhus

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn
Adresse

Boligforening

Opferelsesar

Antal boliger far renovering
Antal boliger efter renovering

Totalradgiver
Arkitekt for renovering

Landskabsarkitekt for renovering
Ingenigr for renovering

Antal beboere

Husleje efter renovering
Huslejestigning ved renovering

Ringgarden
Vestre Ringgade 72-82, Thomas

Nielsens Gade 4-6, Tage Hansens
Gade 27-33, 8000 Aarhus C

Ringgarden, Afdeling 1
1939-1941

142

140

Viggo Madsen A/S
Aarhus Arkitekterne

C.F. Mgller

Viggo Madsen A/S
Ikke oplyst
825-835 kr./m?
317-327 kr./m?

Beskrivelse af bebyggelsen — fysisk

Bebyggelsen bestar af seks boligblokke i tre etager, opfert i starten af
1940’erne. Blokkene ligger parallelt med hinanden i to raekker veek fra
Vestre Ringgade, to af blokkene med indgangsfacader helt ud til den
steerkt befaerdede Vestre Ringgade. Bebyggelsen indgar dermed i det
fine strag af aarhusianske 'ringgadebebyggelser’, der bestar af typiske
murstensbyggerier fra 1940’erne og 1950’erne.

Bebyggelsens facader er orienteret mod gst og vest, dikteret af Vestre
Ringgades retning. Mod nord og syd graenser bebyggelsen op til lignende
boligbebyggelser fra samme periode. Mod @st graenser den op til det
tidligere Amtssygehus, og mod vest ligger Vestre Kirkegard, der dog er
afgraenset fra bebyggelsen af Vestre Ringgade.

De seks boligblokke er opfart i rede mursten. Sadeltagene er valmede
og belagt med teglsten, og pa bade gavle og facader er der tagudhaeng
med synlige tagspaer. Gavlene er blevet isoleret og skalmuret med rade



mursten i starten af 1990’erne. Alle seks boligblokke har hgje kaeldre, og
i sjenhgjde er der sma kvadratiske keeldervinduer samt indgangspartier,
der er ydmygt, men fint detaljerede. Alle vinduer er enkelt udformet med
hvide rammer og uden sprosser.

Figur 89. Ringgardens indgangsfacader.
Bebyggelsens indgangsfacader fotograferet
under den igangveaerende renovering.
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Bebyggelsen er typisk for sin tid. Den hgrer ikke til blandt de fineste
af 1940’ernes boligbebyggelser, men med sit stilfeerdige arkitektoniske
udtryk indgar den som et led i et sammenhangende straek af murstens-
bebyggelser langs Vestre Ringgade, og som sadan er den en del af et
bevaringsveerdigt bykvarter.

Far renoveringen bestod bebyggelsen primeaert af to- og treveerelses
lejligheder og enkelte etveerelses lejligheder. Der var ikke badeveerelse i
lejlighederne, men i keelderen — to i hver boligblok.

| en stokbebyggelse fra denne periode ville alle opholdsrum normalt
veere orienteret mod vest, men i de to boligblokke ud mod den trafikerede
Vestre Ringgade er det blevet prioriteret at have opholdsrummene ud
mod gardrummet. Det er bibeholdt i de renoverede lejligheder.

| forbindelse med renoveringen er etveerelses lejlighederne blevet slgj-
fet, og bebyggelsen rummer nu to-, tre-, fire- og femvaerelses lejligheder.
Alle lejligheder har faet rummelige og tidssvarende badeveerelser. Nogle
af lejlighederne har fortsat indgang fra de oprindelige trappeopgange,
der som noget af det eneste er blevet bevaret. Andre lejligheder, der er
indrettet som eeldreegnede boliger, har indgang via de nye trappe/eleva-
tortarne, der er opfagrt pa den modstéende side. Der er saledes gjort op
med bebyggelsens grundlaeggende organisering.

Beskrivelse af bebyggelsen — socialt

Der er en overvejende del af eldre beboere i eiendommen, men gene-
relt er der en bred sammensaetning af beboere i bebyggelsen, der ogsa
huser studerende. Der har ikke veeret tale om seerlige sociale problemer
i eiendommen. Der er imidlertid sket en stor udskiftning af beboere i
forbindelse med den gennemfarte renovering, da mindre end halvdelen
er flyttet tilbage efter genhusningen. Det har blandt andet at ggre med
huslejeforhgjelsen, men da bebyggelsens boliger er blevet mere tidssva-
rende med store badeveerelser og rummelige kakkener, har afdelingen
med det renoverede byggeri faet mulighed for at tiltraekke nye beboere.

Baggrund for renovering

Ifelge de involverede arkitekter og ingenigrer var renoveringen ikke
begrundet i omfattende byggetekniske problemer. | Ringgarden handlede
det i hgjere grad om at opgradere boligerne, der var 70 ar gamle, og

som tiden var Igbet fra. De gamle ydermure var massive og uden isole-
ring, og da Boligforeningen Ringgarden er kendt for at veere ambitigs pa
miljgomradet, anskede man at reducere bebyggelsens energiforbrug.

De massive mure og de tilhgrende kuldebroer gik ogsa maerkbart ud
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Figur 90. Forbedret boligkomfort. Opholds-
rum med abent kekken og direkte udgang il
altan i en nyindrettet bolig.

over komforten i boligerne. Med placeringen ud til Vestre Ringgade var
den manglende lydisolering imidlertid et endnu sterre komfortproblem.
Stejgenerne fra trafikken blev oplevet som et stort problem, og der var
lydt pa tveers af lejlighederne. Dertil kom, at tiden var Igbet fra boligernes
stgrrelse og indretning — eksempelvis skulle 20 lejligheder deles om to
baderum i keelderetagen. Det var ikke unormalt, da bebyggelsen blev op-
fort i starten af 1940’erne, men i starten af det 21. arhundrede er mange
danskeres forventning til boligstandarden stgrre.

Med gnsket om at forbedre bebyggelsens boligkomfort og boligkvalitet
blev renoveringen udpeget af Landsbyggefonden som demonstrations-
projekt for opgradering af boligbebyggelser fra 1940’erne og 1950’erne.

Proces

@nsket om at opgradere bebyggelsen opstod allerede i 1998. Selve
renoveringen kom farst i gang i 2008, sa det har veeret en lang proces
for bade boligforening og involverede beboere. Samtidig ferte den lange
proces til, at bebyggelsen kom til at se ’traet’ og nedslidt ud, for i venteti-
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den blev der ikke brugt mange ressourcer pa vedligehold og istandsaet-
telse.

Ogsa selve byggeprocessen blev forsinket og fordyret. Det skyldes
blandt andet, at der blev fundet bly i maling pa to af blokkene. Det fordy-
rede nedrivningen en del. En anden grund til forsinkelsen var problemer
med at udtarre murveerket.

Omfang af renovering

Renoveringen af Ringgarden har veeret gennemgribende. Alle seks byg-
ninger er saledes blevet temt for indhold, idet alle skillevaegge, etage-
deek og tagkonstruktioner er nedrevet. Kun indgangsfacader og gavle er
bevaret, og i bygningernes indre er kun trappeopgangene blevet staende.
Inden for disse 'skaller’ er der opfert seks helt nye huse, hvoraf iseer de to
i midten er totalt forandrede. Flere af de nye boliger har faet adgang fra
nye trappe/elevatortarne, der er opfart pa havefacaderne.

Energimeessigt er renoveringen gennemfart efter 2010-standard. Til
daekning af bebyggelsens feelles energiforbrug er der opsat bade solpa-
neler og solceller. Der er nyt ventilationssystem med varmeveksler.

Tagflader. Pa de fire 'yderste’ blokke opferes nye sadeltage med
samme materiale (vingetegl) og form (sadeltage med valmede gavle)
som de oprindelige. Pa de to midterste blokke er der tilfgjet henholdsvis
en og to ekstra etager, der afsluttes med flade tage. P& den ene tagflade
er der anlagt en terrasse, mens der pa den anden opstilles solceller. De
to tagflader er keedet sammen via en ny bolig, der forbinder de to bygnin-
ger i fierde sals hgjde.

Facader. Indgangsfacaderne er blevet bevaret og efterisoleret indven-
dig (100 mm). Det skete som fglge af et krav fra Aarhus Kommune, der
gnskede at bevare bebyggelsens arkitektoniske udtryk ud mod Vestre
Ringgade. Gavlene er ligeledes bevaret. De blev efterisoleret og skalmu-
ret i starten af 1990’erne, og er ikke blevet bergrt af den aktuelle reno-
vering. De gvrige facader ind mod gardrummene er derimod helt nye.

De oprindelige facader er revet ned og erstattet af hvide kassetter, der
haegter sig pa de rgde murstenshuse. Det aendrer bebyggelsens arkitek-
toniske udtryk radikalt. | de nye facader har boligerne store glaspartier fra
gulv til loft og store altaner.

Altaner. De nye lejligheder, der vender ud mod gardrummene, far store
terrasser med lette brystninger i galvaniseret stal. Altanerne er i teet visuel
kontakt med boligernes opholdsrum. De udggr en vaesentlig kvalitet i de
nye boliger og er med til at skabe oplevelsen af, at de nye boliger er tids-
svarende.

Vinduer. | de bevarede facader udskiftes vinduerne med nye, der sva-
rer til de gamle. Ud mod Vestre Ringgade er der anvendt saerligt lydisole-
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Figur 91. Nyt arkitektonisk udtryk. De nye
gardfacader eendrer husenes arkitektoniske
udtryk radikalt.
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rende vinduer, der reducerer trafikstgjen med 35 dB. Det opleves som en
markant forbedring. Et nyt centralt ventilationssystem sgrger samtidig for,
at udluftning i soverum ud til Vestre Ringgade ikke behgver at ske ved at
abne vinduerne. | de nye facader er alle vinduespartier med gra metal-
rammer.

Indgangspartier. Indgangspartierne i de oprindelige indgangsfacader
er bevaret. De fremtraeder tidstypiske for 1940’ernes bebyggelser med en
stilfeerdig, men omhyggelig detaljering. Pa de to midterste bygninger har
de nye trappeopgange i gardrummene faet elevatorer med henblik pa at
etablere tilgeenglighed.

Friarealer. Der anlaegges helt nye grgnne friarealer med graesplaener,
bagehaekke og nye legepladser. De var endnu ikke anlagt, da bebyggel-
sen blev besigtiget i efteraret 2013.

Feelleslokaler. | den sydligste af de to midterste blokke er de to gverste
(nye) etager indrettet til faellesrum og et gaestevaerelse, som beboerne
kan reservere. Faellesrummene er moderne og rummelige og har en flot
udsigt mod syd og vest. Udsigten bliver endnu flottere, nar man kommer
op pa tagterrassen pa den sydlige af de to midterste blokke. Herfra er
der panoramaudsigt i alle retninger. Her har bebyggelsen faet en keempe
kvalitet og en attraktion, som boligafdelingen kan bruge i sine bestraebel-
ser pa at tiltraekke nye beboere, og som de eksisterende beboere stolt
kan vise frem for deres geester.



Der var tidligere feelles bad i keelderen. Baderummene er i forbindelse
med renoveringen omdannet til depotrum og cykelrum. Der er fortsat fael-
les vaskeri i keelderen, som forsynes med regnvand fra tagfladerne.

Boliger. | de nyindrettede lejligheder sker ankomsten via en lille entre,
hvorfra der er adgang til et badeveerelse og et soveveerelse. | lejligheder-
ne er nye kokkener indrettet i direkte og aben forbindelse med opholds-
rummene. Lejlighederne har endvidere faet en stor altan med adgang fra
opholdsrummet.

Som beskrevet har nogle boliger fortsat indgang fra de oprindelige
trappeopgange, mens andre (eeldreegnede) boliger har indgang fra
elevatortarne pa den modsatte side af bygningen. Dermed er logikken
i husets opbygning uklar. Uafklarede forhold gar igen i flere af boligind-
retningerne, ikke mindst i indretningen af den nye bolig, der forbinder de
to midterste boligblokke i 4. sals hgjde. Indretningsmaessigt er lejlighe-
den ikke optimal, og adgangsforholdene er ligeledes uhensigtsmaes-
sige: fgrst skal man op gennem en feelles trappeopgang, sa ud pa en
tagterrasse, som egentlig harer til en anden lejlighed, sa ind ad hoved-
deren pa 3. sal, hvor der kun er bad og entre, og sa endelig op ad en
intern trappe for at komme op til selve boligen. Den nye bolig har dog
en brandteknisk begrundelse, da dens tagflade agerer flugtvej mellem
de to boligblokke.

Figur 92. Indgangspartier. Murvaerket omkring
indgangspartierne rummer fine detaljer, der er

bevaret.
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Figur 93. Feelles tagterrasse. Den nye tagter-
rasse, der er faelles for bebyggelsens beboere.
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Arkitektur — seerlige problemstillinger

Bebyggelsen var pad mange mader typisk for sin tid og rummede de
problemer, der er velkendte for periodens byggeri: Boligerne var trange,
komforten utidssvarende og energiforbruget var hgjt. Dertil kom omfat-
tende stgjproblemer fra den massive trafik pa Vestre Ringgade. Samtidig
stod man med en bebyggelse, der rummede veerdi som kulturarv, ikke
blot fordi bebyggelsen er tidstypisk for 1940’erne, men i hgjere grad fordi
den indgéar i et sammenhaengende streek af murstenbebyggelser — de
sakaldte ringgadebebyggelser — langs Vestre Ringgade.

Det er i Ringgarden blevet lgst ved at bevare gadefacader og gavle,
mens alt andet er revet ned for at give plads til opfarelsen af helt nye
boliger bag den eksisterende gadefacade. Gardfacaderne fremtreeder i
dag med hvide, kubiske tilbygninger, der har eendret bebyggelsens arki-
tektoniske udtryk radikalt. Det er lykkedes at etablere mere tidssvarende
boliger og gode feelleslokaler, og med de nye altaner og den nye tagter-
rasse er der etableret helt nye kvaliteter, der uden tvivl vil ggre bebyggel-
sen attraktiv.

Tilbygningerne er imidlertid et voldsomt opger med den stilfaerdige
arkitektur, der var teenkt bevaret. Ud mod Vestre Ringgade indgar bebyg-
gelsen dog fortsat i en sammenhangende oplevelse af ringgadebebyg-
gelserne.



Infrastruktur

Bebyggelsen indgar som led i den eksisterende bebyggelsesstruktur,
med gadeforlgb og fortove. Pa den baggrund er det blevet vurderet, at
det ikke er ngdvendigt at integrere bebyggelsen yderligere i bydelen.

Nedrivning/nedleeggelse af lejemal

Der har ikke veeret tale om egentlig nedleeggelse af boliger eller nedrivning
af boligblokke — tvaertimod er der blevet opfert nye etager pa to bygninger.
Der er dog tale om nedleeggelse af flere etvaerelses lejligheder, og ogsa re-
elt om nedrivning og genopfarelse af sa at sige "helt nyt boligbyggeri’. Med
den gennemfgrte renovering er sma og billige boliger gjort 'tidssvarende’
og dermed dyrere. Der var imidlertid flere beboere, der ikke vendte tilbage
til bebyggelsen efter renoveringen. Hvor bor de i dag? Det kan diskute-
res, om renoveringen kunne vaere gaet langt mindre omfattende til veerks,
sa de billige boliger var bevaret. De involverede arkitekter og ingenigrer
peger imidlertid pa, at det er sveert at saette barren lavt, nar man ferst gar i
gang. De papeger, at enhver renovering far eller siden vil blive indfanget af
brandkrav, lydkrav, energikrav osv. Derfor bliver renoveringer i sidste ende
ganske omfattende og dermed ogsa bekostelige. Det er deres vurdering, at
det ville veere uansvarligt ikke at optimere boligerne betydeligt samtidig.
Med til historien harer ogsa, at der var et markant gnske fra beboerne
om at lydisolere bygningerne, bade mod Ringgaden og mellem etagerne.

Figur 94. Bevaring? Der er ikke blevet revet
bygninger ned i traditionel forstand, men stort
set al indmad er fiernet, og hele den ene facade
er nedrevet. Nye boliger er opfgrt inden for ram-
merne af det, der stod tilbage.

159



Figur 95. Udsigt bade siddende og sta-
ende. P4 terrasserne er vaernene forholdsvis
transparente og ger det muligt at se ud og ned
pa omgivelserne, ogsa hvis man sidder ned.
Samtidig er de gjort sikrere for barn, fordi de
lodrette balustre er sveere at klatre pa.
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Det var radgivernes opfattelse, at dette ikke kunne gennemfgres med
en mere naensom og trinvis renovering. Hvis de gamle etageadskillelser
skulle lydisoleres, kunne der ikke etableres niveaufri adgang.

Genhusning

Alle beboere er blevet genhuset andre steder i byen, fortrinsvis i Ring-
gardens andre bebyggelser. Mange har valgt ikke at vende tilbage. Det
skyldes formentlig den huslejestigning, som renoveringen har medfart,
men de involverede peger ogsa pa, at beboerne — i de farste faser far de
kan se det feerdige resultat — skal vaelge om de vil tilbage, hvilket gar det
vanskelligt for beboerne at traeffe valget. | de senere faser af projektet
blev de fgrste blokke brugt som udstillingsboliger, s& beboerne kunne se
resultaterne.

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Ved renoveringen af Ringgarden er der satset pa sammenlaegning af lej-
ligheder, udvidelse af en facade med terrasser og en ekstra trappeopgang
med elevator. Hver tredje opgang giver derfor niveaufri adgang til dens
lejligheder. Enkelte forskydninger i niveauerne i den farst renoverede blok
gav vanskeligheder med at etablere trinfri adgang til tre altaner i opgangen,




Figur 96. Lejlighedsplaner, familiebolig og
seniorbolig. De eldreegnede boliger har
elevatoradgang og stgrre bruseniche, hvor en
hjeelper kan assistere. Badeveerelser er med
mere moderat vendeplads i familieboligerne.

Figur 97. Badeveerelse i familiebolig. Dette
badeveerelse kan kreeve ombygning for at fun-
gere for en person med et bevaegehandicap.
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Figur 98. Akustik. Fzellesrummene betjenes i
begge sine etager af den nye opgangselevator.
De dobbelthgje rum har ekstra veegflader til
regulering af efterklangstiden.

men i de efterfglgende blokke forventes niveaufri adgang til alle.
Badeveerelserne er reguleere, nogle er mere rettet mod personer med k-
restol eller plejebehov end andre. Planlgsningen i seniorboligerne er med
abne vinkelkakkener og mere mangvreplads ved indgangsderen end ved
familieboligerne.

Feelleslokalerne pa toppen af den ferste blok kan nas uden trin pa
begge niveauer. Akustisk er der arbejdet med ekstra lydregulerende fla-
der i det dobbelthgje forsamlingsrum, sa efterklangstiden er reduceret.
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Erfaringer

Det konkrete arbejde med renoveringen er gennemfart i etaper, idet to
blokke er blevet renoveret ad gangen. Det har betydet, at de forskellige
faggrupper har kunnet indhgste erfaringer fra de fgrste blokke, som har
fort til eendringer i arbejdet med de efterfalgende boligblokke. Eksempel-
vis viste det sig i de fgrste to blokke, at murvaerkets styrke ikke levede op
til det, der var forudsat i konstruktionsberegningerne. Det fgrte til en be-
sveerlig proces, hvor de konstruktive systemer matte justeres og aendres,
mens arbejdet stod pa. | de efterfglgende blokke kunne man derimod
tage konsekvensen af de indhgstede erfaringer og lave nye beregninger
og lgsninger pa forhand.

Problemet, der kom bag pa de involverede, skyldtes, at bagmurene
var opfert af en blanding af rede og gule sten. De rgde sten viste sig at
veere af darlig kvalitet, men da de var spredt ud i bebyggelsen, var pro-
blemet ikke blevet forudset. Teknologisk Institut gennemfgrte ganske vist
undersggelser af murveerket, men deres stikprgver (seks prover i hver
bygning) ramte ikke nogen af de rade sten. De rade sten viste sig ogsa at
veere sveere at udtarre. | en af blokkene tog det séledes fem maneder at
udterre murveerket, hvilket forsinkede renoveringen betydeligt.

Et andet eksempel var det afstivningssystem, der blev sat op for at
statte de gamle facader og trapperum. Under arbejdet med de fgrste to
bygninger viste det sig, at det praktiske arbejde blev besveerliggjort af,
at afstivningen fyldte for meget inde i bygningerne. | den efterfglgende
renovering af de fire andre bygninger blev afstivningen derfor placeret
udvendig. Det lettede entreprengrens arbejde betydeligt.

Bade arkitekt og ingenigr peger saledes pa vigtigheden af, at bygge-
processen tilrettelaegges, sa der kan indhentes erfaringer undervejs
med henblik pa at optimere arbejdet i de efterfglgende etaper. Endnu
et eksempel blev givet med henvisning til det sveere i mgdet mellem de
oprindelige facader og de nye konstruktioner. Ifglge de involverede var
metoderne til 3D-opmaling ikke tilstraekkeligt udviklede, da projekteringen
gik i gang. De anbefaler, at det gennemfgres indledningsvis ved kom-
mende renoveringer af lignende karakter.

Der blev udviklet metoder og praksis undervejs i et taet samarbejde
mellem arkitekter, ingenigr, entreprenar og handveerkere. | den forbin-
delse peger de involverede pa, at det veerste, der kan ske i en byggesag
som denne, er, at der sker en omfattende personudskiftning i processen.

Vurdering

Bebyggelsen er en typisk boligbebyggelse fra 1940’erne — pa godt og
ondt. Det problematiske i periodens boligbebyggelser er typisk, at boli-
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gerne er for sma, at komforten er ringe og at energiforbruget er hgijt. Det
er i Ringgarden blevet Igst ved at etablere helt nye boliger, der har store
altaner og er seldreegnede.

Prisen for den indsats har veeret, at bebyggelsens arkitektoniske udtryk
er eendret radikalt. Tilbygningerne er voldsomme og bryder afggrende med
den oprindelige arkitektur. Det er paradoksalt, da der netop er brugt mange
ressourcer pa at bevare husenes arkitektur. Ud mod Vestre Ringgade er
oplevelsen af de sammenhaengende ringgadebebyggelser dog bevaret.

Renoveringen af Ringgarden skete ud fra et gnske om dels at bevare
det eksisterende arkitektoniske udtryk, dels at skabe markante boligfor-
bedringer, sa boligerne blev tidssvarende og eeldreegnede. Bebyggelsen
skulle ikke veere hjemsted for studerende, men for seldre beboere med
fysiske funktionsnedseettelser. Med den beslutning blev det ngdvendigt
at eendre bebyggelsen radikalt, og det var dermed ikke reelt muligt at be-
vare bebyggelsens arkitektoniske karakter, sddan som det var hensigten.
Det viser, at diskussionen om bevaring af efterkrigstidens murede bebyg-
gelser ikke alene handler om, hvorvidt der skal efterisoleres indvendig
eller udvendig. Ogsa en diskussion af malgruppe, boligkomfort og funktio-
nalitet kan veere afggrende.

Den nye tagterrasse tilfgrer bebyggelsen en helt ny kvalitet. Tagterras-
sen har en fantastisk udsigt, og vil uden tvivl udggre en betydelig attrak-
tion for bebyggelsen i fremtiden.

Staj fra den massive trafik pa Vestre Ringgade er et szerligt problem
i Ringgarden. Det er blevet Igst gennem omfattende lydisolering og ved
etablering af mekanisk ventilation. Det har skabt markante forbedringer af
boligernes komfortniveau.

Projektet i Ringgarden har vist, at det er af stor betydning at tilrette-
leegge en byggeproces, hvor der kan indhentes erfaringer undervejs til
optimering af de efterfglgende etaper.

Kilder

Palle Jergensen, Boligforeningen Ringgaarden

Holger Lunde Jgrgensen, Boligforeningen Ringgaarden
Morten Lynghus, Viggo Madsen A/S

Morten Meldgaard Grentzmann, Aarhus Arkitekterne.
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Sallingsundvej, Aalborg @st

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn
Adresse

Boligselskab

Opfarelsesar
Renoveringsar

Antal boliger far renovering
Antal boliger efter renovering
Totalradgiver for renovering
Arkitekt for renovering
Landskabsarkitekt for renovering
Ingenigr for renovering

Antal beboere

Husleje efter renovering
Huslejestigning ved renovering

Himmerland Boligforening, Afd. 19
Sallingsundvej

Himmerland Boligforening, San-
kelmarksgade 8-10, 9000 Aalborg

1978
2012-2014/2014-2016
186

170

COowI

CF Mgiller

CF Mgiller

cowl

Omkring 300 (Sallingsundvej)
793 kr./m? (gennemsnit)
74 kr./m? (gennemsnit)

Beskrivelse af bebyggelsen - fysisk

Den feerdige renovering vil omfatte to afdelinger, der ligger i Narretran-
ders i den gstlige del af Aalborg. De ligger gst for motorvej E 45, taet pa
Aalborg Universitet og det planlagte universitetshospital. Denne evalu-
ering omfatter Sallingsundvej — efterfelgende star Tambosundve;j for tur.
Terreenet skraner kraftigt mod sydast, sa bebyggelsen er terrasseret
ned ad skreenten, og mange lejligheder har en fin udsigt. Bebyggelsen
falger hgjdekurverne med tre parallelle boliggader mellem blokkene.
Afdeling 19, Sallingsundvej, afgreenses mod nord af Sallingsundvej og

mod gst og syd af Hvalpsundvej.

Parkeringspladser og garager la fgr renoveringen samlet mod nord-
vest i bebyggelsens hgjest beliggende del. Mellem husene var brandveje
og stier for blgde trafikanter, sa der opstod bilfri granne omrader mellem
boligerne. Yderligere var der lagt veegt pa at skabe private omrader taet
pa boligerne, hvor sma skure var placeret til at skaerme af og danne skel.



Figur 99. Situationsplan af hele bebyggel-
sen. Pa situationsplanen ses de to afdelinger
og feelleshuset i det granne omrade i midten.
(C.F. Maller).
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Sejlstrupstien forbinder afdelingen med skolerne neden for bakken, og
pa kort afstand ligger Astrupstien, der forbinder Aalborg @st med Aalborg
bykerne.

Bygningerne blev opfgrt sidst i 70’erne som betonelementbyggeri med
baerende skillevaegge og ikkebeerende facader, hvor vinduer og lette tree-
partier dannede gennemgaende band. Tage med lav rejsning er bekleedt
med bglgeeternit. Det samlede arkitektoniske udtryk betegnes i dag af
boligforeningen som ’rigtig 70’er arkitektur med glughuller’.

Ved en tidligere renovering blev betonen overfladebehandlet og trae-
veerket malet i steerke farver som mgrkergd, lysegren og blagra.

De fleste lejligheder har adgang fra nordsiden — stueetagen i gadeni-
veau og forstesalslejlighederne via en udvendig trappe. Desuden betyder
det skranende terraen, at de fleste blokke har en parterreetage med sma
lejligheder, hvortil der er indgang fra syd.

Lejlighedsplanerne er enkle og klare og falger bebyggelsens underlig-
gende modulsystem.

Beskrivelse af bebyggelsen — socialt

Bebyggelsens beboersammensaetning er praeget af, at mange star uden
for arbejdsmarkedet. Der er mange pa fertidspension, mange aldre og
mange enlige forsgrgere, hvorimod der relativt set ikke er specielt mange
med anden etnisk baggrund (20-30 %). Ud af ca. 180 husstande (afd. 19)
far renovering er der 50 hustande med hjemmeboende bgrn.

Boligforeningen har ansat en gaeldsradgiver for at nedbringe proble-
met med lejere, der har vanskeligheder med at fa betalt huslejen, men
problemet er dog ikke helt elimineret.

Desuden var der efterhanden opstaet udlejningsproblemer. Ungdoms-
boligerne fungerede ikke trods den nzere beliggenhed til universitetet, for
de unge vil ind til centrum. Desuden finder mange unge det attraktivt at



bo sammen, sa det blev ikke anset for realistisk at finde lejere til étveerel-
ses lejlighederne.

Der er en del berigelseskriminalitet i omradet, hvilket blandt andet saet-
tes i forbindelse med mange skjulte hjgrner. Opfattelsen var, at omradet
var for utrygt, for lukket og med for fa muligheder for social kontrol. Det
kriminalpraeventive har spillet en stor rolle i overvejelserne forud for reno-
veringen, og resulterede i et gnske om, at udearealerne mellem husene
bliver mere abne.

Baggrund for renovering

Der er flere grunde til, at man har valgt at renovere de to afdelinger,
der blev planlagt og bygget som et sammenhaengende hele sidst i
1970’erne.

Den primaere arsag var, at bebyggelsen var i byggeteknisk darlig
stand. Der kunne konstateres en raekke betonskader, og facadeele-
menter under nedbrydning stod til at skulle skiftes ud. Det samme gjaldt
betontrapperne. Mange vinduer var efterhanden radne, tagplader og tag-
udheeng med de skjulte tagrender ligeledes nedbrudte og skulle fornyes.
Endvidere manglede der tidssvarende isolering.

Omfattende sociale problemer var anledning til, at boligforeningen
gnskede relativt flere stagrre og attraktive boligtyper for at tiltrackke flere
ressourcestaerke beboere og saledes opna en anden og mere alsidig
beboersammensaetning.

Man har i renoveringen af Sallingsundvej og Tambosundvej valgt at re-
ducere antallet af sma, isaer etveerelses lejligheder, hvoraf der var mellem
30 og 40 i parterreetagen. | Sallingsundvej dog kun seks lejligheder, idet

Figur 100. Sallingsundvej for og efter
renovering. Ankomstgaderne med opgange til
boligerne til venstre, og smé depotrum til hgjre.
(Foto: C.F. Maller).
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de fleste sma lejligheder er placeret i den del af renoveringen, der farst
begynder i 2014.

Til gengeeld etableres flere tre- og fireveerelses lejligheder, ikke mindst
for at tiltreekke bgrnefamilier. | Sallingsundvej var der fgr renovering 12
firerumsboliger, efter renoveringen vil der veere 23.

Proces

Der er tale om renovering af en bebyggelse pa 366 boliger, der organi-
satorisk er delt i to afdelinger, og der har veeret kart to procesforlgb med
nedsaettelse af to byggeudvalg. Pa det tidspunkt, 2013, hvor evaluerin-
gen er foregaet, var det kun Sallingsundvej, der var under renovering,
mens Tambosundvej farst seettes i gang i 2014, nar den forste fase er
helt afsluttet. Samarbejdet med beboerne i to byggeudvalg har kraevet
en del koordinering, fordi der blev holdt separate mgder med dem, men i
mange tilfeelde, hvor det drejede sig om starre beslutninger, var det ikke
muligt at handtere, hvis der skulle traeffes to lgsninger.

Der blev bade givet en almen orientering og afholdt spgrgemeader,
hvor beboerne kunne f& svar pa deres specifikke spgrgsmal. Disse
mgder, hvor beboerne kunne komme enkeltvis, er vigtige, understreges
det.

Beboerindflydelse er sket gennem byggeudvalgene, og der har veeret
afholdt 10 mader i hver afdeling. Desuden tog medlemmer af byggeud-
valgene pa studietur for at se andre bebyggelser.

Indflydelsen vedrgrer for eksempel kgkkenindretning, udformning af
areal ved indgangsdar, og om der skal veere bad/wc pé en eller begge
etager i toetages lejligheder. Vedragrende aptering fremlaegges typisk to
muligheder, for eksempel kan der vaelges mellem to slags traegulve.

Det tog en del tid for arkitekten at overbevise byggeudvalget om, at
tree og tegl var den rigtige Igsning for de nye facader. Ogsa boligforenin-
gen var i starten beteenkelig ved arkitektens forslag om facader af tree,
ikke mindst af frygt for vedligeholdelsesproblemer. Men Igsningen gav
frihed til at udforme stgrre vinduespartier, og boligforeningen ansa efter
overvejelse tree for et "behageligere materiale”.

De forskelle, der vil veere efter renovering, vil blive afspejlet i huslejen.
Huslejestrukturen vil saledes veere steerkt differentieret, sa der ikke blot
betales efter kvantitative forskelle som antal kvadratmeter, men ogsa i
forhold til kvalitetsforskelle, hvor der for eksempel skelnes mellem, om
den pageaeldende lejlighed har udsigt eller ej, carport eller €j, stor eller lille
altan. Dette er ogsa en made at imgdekomme, at beboere har forskellig
gkonomisk formaen.



Omfang af renovering

Da facadeelementerne ikke er baerende, kan de demonteres, og bebyg-
gelsen isoleres udvendig og forsynes med en ny, ydre vejrhud, saledes
at der skabes stgrre vinduespartier, altaner mv. Lejlighederne far herigen-
nem mere dagslys og bedre kontakt med omverdenen. Sammensaet-
ningen af lejlighedsstarrelser tilpasses gnsket om at skabe en relativt
sterre andel af store lejligheder. Gennem valg af andre materialer end de
oprindelige far bygningerne et nyt arkitektonisk udtryk, der er med til at
understrege, at bebyggelsen starter pa et nyt kapitel af sin historie.

En enkelt blok rives ned for at fa fart byggeveje ind til renoveringen
og for at give plads til et nyt aktivitetshus, der vil henvende sig til begge
afdelinger og delvist til et bredere publikum i hele Aalborg Jst gennem
det boligsociale projekt ‘9220’ — postnummeret for Aalborg Jst.

Tagflader. De oprindelige tagflader, der er beklaedt med bglgeeternit,
2ndres til tagpap pa trekantlister, mens selve tagkonstruktionen bibe-
holdes. Der udlzegges 300 mm ny isolering i tagrummet. Tagrender og
tagnedlgb udskiftes.

Der er bygget en ekstra etage pa flere lejligheder i de to @verste raek
ker, séledes at nogle af de gverste lejligheder er i to etager. Opbygnin-
gen bekleedes med zink. | nederste reekke slas lejligheder i parterre- og
stueetage sammen til lejligheder i to etager, og i andre raekker slas sma
parterrelejligheder sammen.

Facader. De eksisterende facader af betonelementer er udskiftet til
lette facadeelementer i tree med vandret traebekleedning. Gavle skalmu-
res i en ny blanding af to gulbrune teglstensserier, der efterfglgende er
blevet markedsfert af Randers Tegl. Den nye facadebeklaedning af tree er
forst brandbehandlet og derefter behandlet med sort alkydmaling. Isole-
ringstykkelsen er 250 mm.

Eksisterende trapper og gelaendervanger i beton er udskiftet med lette
trapper i galvaniseret jern med rammevaern i galvaniseret fladstal udfyldt
med glaspartier og galvaniserede hulplader. Trin er galvaniserede riste,
reposer er udfgrt i fiberbeton.

Vinduer. De gennemgéaende vinduesband erstattes med sterre vindu-
er, der er placeret over hinanden. Det giver bygningerne en ny karakter,
idet den vandrette virkning nedbrydes, og der introduceres flere vertikale
linjer. | gavlene er der skaret ud til nye vinduer, der dels giver mere dags-
lys til boligerne, dels gger den sociale kontrol mellem bygningerne. De
nye vinduer er en trae-alukonstruktion.

Altaner. Pa indgangssiden er det muligt for beboere pa 1.sal at benytte
adgangsreposen til ophold. Pa havesiden etableres der nye lette altaner
efter samme principper som adgangsreposerne.

Indgangspartier. De nye indgangspartier har en mere transparent
karakter pa grund af de lette metaltrapper med glasveern, og fordi de ikke
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er overdeekkede som oprindeligt. Der opnas en vekselvirkning mellem
indgangspartier samlede fire og fire og de mellemliggende vaegflader
med vinduer.

Friarealer. Eksisterende skure, der dannede en kraftig adskillelse
mellem private haver og stisystemer, bliver fiernet, og der indfgres paral-
lelparkering. Ind til og mellem haverne etableres en 1,60 m hgj adskillelse
der tillader, at man kan se hinanden, nar man star op, men ikke nar man
sidder ned. Carporte og nye depoter skal yderligere bidrage til at definere
‘privat omrade’. Men der vil komme mere trafik ind i bebyggelsen, og der
skabes séaledes en 'shared space’ eller 'engelsk byhus’-karakter for at
treekke livet tilbage mellem husene.

Feellesrum. En boligblok, der |a mellem de to afdelinger, er revet ned
og byggefeltet er anvendt til aktivitetshus. Det vil vaere feelles for begge
afdelinger og indeholde en raekke made-, aktivitets- og selskabsrum samt
visse former for administration, fx til egendomsdomsmestre.

Boliger. For at imgdekomme et @anske om flere familieboliger pa fire
rum er der foretaget en reekke sammenlagninger. De stgrre lejligheder
er dannet dels ved at inddrage sma parterrelejligheder og laegge arealet
til andre lejligheder, dels ved at sammenlaegge lejligheder i parterre og
stueetage i de nederste raekker.

De lejligheder, der skabes i parterret, ligger ind mod skraningen, sa
der kun kan tages dagslys ind fra havesiden. Den smalle, langstrakte
lejlighed pa fire rum har felgelig mindre lyskraevende funktioner mod
inderste vaeg. Saledes er her placeret depot, toilet/bad, garderobe og
spiseplads, mens kagkken og opholdsrum vender ud til haven. Pladsen
er anvendt effektivt, og planen ser ud til at kunne fungere, men en lang
gang gennem lejligheden hen til opholdsstuen har ikke kunnet undgas pa
grund af de bindinger, der |a i opgaven fra starten.

Med penthouselejligheder, hvor der er lagt en etage til i hgjden, er der
tilfgjet en ny type lejligheder.

For de gvrige boliger geelder, at der kun foretages mindre aendringer i
boligerne og deres indretning. Der er tale om klare planer, hvor arealet er
anvendt effektivt.

Lejlighedernes starrelse ligger mellem 55 m? og 125 m2.

Arkitektur — seerlige problemstillinger

Renoveringen har givet bebyggelsen et markant anderledes udseende

— helt i trdad med gnsket om imagelgft foretages ogsa et imageskift. Da
bebyggelsen blev opfart, havde betonen stadig et godt image og sas som
udtryk for fremskridt, og elementbyggeriet blev set som en god Igsning pa
store boligproblemer. Men beton har siden faet et darligt ry, og behovet
for at skaffe den et nyt image skal vel ogsa ses i dette lys.



Den oprindelige arkitektur kan betegnes som tung, og tyngden kom
bade gennem betonens egen karakter som tung og gennem de ret tilluk-
kede facader, hvor selv udvendige trapper var forsynet med stgbte lukkede
vanger. Ved en tidligere renovering har man valgt at overfladebehandle
betonen, og dermed har den mistet sin materialekarakter, herunder evnen
til at patinere. Desuden har man ved en senere renovering gnsket at peppe
farverne op, men de har veeret sa tidstypiske, at deres holdbarhedsperiode
modemaessigt var kort — de virker nu ret tarvelige og meget umoderne.

Tilsvarende kan det ny arkitekturudtryk betegnes som let, ogsa selv
om treeveerket er sort med lyse murede gavle. Der er skabt stgrre vindu-
espartier, og de lukkede og overdaekkede trapper er udskiftet med lette
transparente konstruktioner. Penthouseopbygningerne bidrager ligeledes
til et lettere udseende.

Den lette treefacade giver starre frihed til udformning af vinduespartier.
Men valget af traee som materiale begrundes ogsa med, at det anses for at
veere ‘et rart materiale’. Boligselskabet var fgrst beteenkelig ved brugen af
tree, da det kraever en del vedligeholdelse, men de lod sig overtale, da de
ser det som en positiv forteelling "at ga fra beton til trae”.

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Bebyggelsen er ikke planlagt som mere tilgaengelig efter renoveringen,
da det hovedsagelig er facadeudskiftning og tagboliger uden elevator,
renoveringen drejer sig om. Alligevel er der flere interessante aspekter,
som har med tilgeengelighed at gare.

Hele bebyggelsen omlaegges til en slags shared space, hvor kgrende
og gaende blandes, og det viser sig bl.a. ved, at p-pladser flyttes ind i
bebyggelsen. Ideen er lanceret under mottoet "Bil til Bolig” og skal veaere
med til at @ge det private praeg af de renoverede boliger. Kortere afstand
til bilen kan gere det lettere for mange at bruge den op i arene, men om-
vendt har det siden 2008 veeret et krav i Bygningsreglementet, at gaende
og kerende trafik skal adskilles "markant taktilt” pa enkeltmatrikler, og det
strider mod ideen om shared space. Sa ud over detaildiskussioner om
mangvrearealer og carporte, som har praeget denne del af processen,
er det overordnet set interessant, om der kan skabes et kompromis, der
tilgodeser begge ansker.

Som kommentar til kravet om at separere trafikformerne har forenin-
gen den erfaring, at de hurtigst kerende i en bebyggelse ofte er knal-
lertkgrere med vane for at bruge netop de stier, hvor gaende ellers skulle
kunne ga i fred. Derfor er man maske i praksis lige vidt, selv hvis man
forsggte at falge Bygningsreglementet. De overordnede stisystemer er
de samme som far renoveringen, men den endelige Igsning kunne ikke
bedemmes pa besggstidspunktet.
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Figur 101. Trapperne forandres. Handlisterne
pa de gamle trapper sad hgjt for nogle. Pa de
nye er der i den ene side kommet en ekstra
héandliste til i en mere barnevenlig hgjde.
Hvilereposen er til gengaeld forsvundet sammen
med de lukkede stadtrin, men de abne er let-
tere at holde fri for sne og is. Staltrinene er ikke
monteret endnu.
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Aktivitetshuset, som er planlagt til at fremme boligsociale aktiviteter og
treekke folk til fra hele bakken, er planlagt i to forskudte plan, der fglger
terraenets haeldning. Her kan det drille, at der godt ma veere trin pa en
etage i de feelles adgangsveje, men kun hvis de suppleres med ramper
eller elevatorer. Det er en vanskelig opgave pa skranende terreen at for-
ene krav om niveaufri adgang til alle indgange og trinfri faelles adgangs-
veje.

En del af boligerne er forberedt til handicappede, men bruges primaert
af personer uden funktionsnedseettelse. Hvis der flytter handicappede
beboere ind, er det meningen at lave om pa kgkkenunderskabe m.m., s&
boligen kan bruges af for eksempel en karestolsbruger.

| stueetage og parterre er der alligevel sket et par ikke uvaesentlige
forbedringer, simpelthen fordi udskiftningen af facaderne har medfart
niveaufri adgang og bredere hoveddgre. Det kan godt komme dele af den
aktuelle beboersammensaetning med mange bgrnefamilier og rollatorbru-
gere til gode.

Der er arbejdet med tydeligt fald vaek fra bygningerne, hvor terraenet er
haevet til niveaufri adgang, ogsa nar terreenet overordnet haelder modsat.
Der er anlagt en rende langs soklerne til at holde denne fri for vandpres.

Ud over traditionelle tilgaengelighedsproblemer kan naevnes, at bo-
ligselskabet har fokus pa at forbedre indeklimaet, fordi der berettes om
mange voldsomt rygeskadede boliger. En membran paferes derfor ved
renoveringen, sa nikotin og tjeerestoffer ikke treekker ud gennem malin-
gen. Behandlingen kommer til at omfatte naesten alle lejligheder.



Infrastruktur

Forelagt spgrgsmalet, om omradet opfattes som en @, svarer boligfor-
eningen, at hele omradet er én stor @. Men der er forbindelser mellem de
forskellige omrader, og Astrupstien, der i virkeligheden er et omfattende
stiforlgb, binder en raekke boligomrader i Aalborg Jst sammen.

Der arbejdes kontinuerligt pa at fremme det boligsociale arbejde. Som
led i renoveringen opfares et feelleshus i kilen mellem de to afdelinger,
der ogsa skal huse for eksempel varmemesterkontor. Administrativt kon-
torarbejde foregar derimod pa kontoret inde i Aalborg.

Der tages imidlertid ogsa andre og bredere initiativer, der henvender
sig til flere afdelinger, og som er teenkt som en made at integrere flere
omrader og modvirke, at hver enkelt afdeling ligger som en isoleret @.

For eksempel er der opfert et stort kvarters- og sundhedshus ved
Kildebakken. Det indeholder forskellige sundhedsklinikker, laeger, moti-
onstilbud, apotek, nzerpoliti, café og beboerfaciliteter. Dette hus er opfart
i samarbejde med region og kommune og skal veere med til at fremme, at
folk fra resten af Aalborg har zerinde i bydelen. Samtidig forbedres forhol-
dene for beboerne i forhold til sundhed, motion og mgdesteder.

Nedrivning/nedleeggelse af lejemal

En enkelt blok nedrives, dels for at give plads til transport til og fra bygge-
pladsen, dels for i stedet at opfare et faelleshus. Seks mindre lejligheder
nedlaegges, heraf de fleste etvaerelses lejligheder, der var beliggende i
parterreetagen. Nedrivning af en hel blok reducerer antallet af lejligheder
med yderligere 11.

Genhusning

Et halvt ar forud for genhusningen tilbydes beboerne en individuel
samtale med en medarbejder fra boligforeningen, hvor konsekvenser og
muligheder for det enkelte lejemal draftes. Tre maneder inden renoverin-
gen pabegyndes, far lejerne et varslingsbrev, og sa kan de enten sige ja
til genhusning med flyttehjeelp eller til et kontant belgb, der udbetales ved
fraflytning.

Boligforeningen sgrger for flytning, beboerne skal selv pakke bohavet
ned, men kan fa hjeelp, hvis det er pakraevet pa grund af helbredsmees-
sige arsager. Boligforeningen betaler ogsa opmagasinering af ting, der
ikke er plads til i genhusningslejligheden.

Boligforeningen har pligt til at sgrge for genhusning, hvilket koster en
hel del, s& hvis beboere selv kan finde en Igsning, s& de ikke skal gen-
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huses, far de en bonus pa 10-12.000 kr. Faktisk koster hver genhusning
60-70.000 kr. pr. bolig inklusive lejetab, men eksklusive personaleudgifter.

Genhusningslejligheder ligger typisk internt i boligforeningens huse
i omradet teet pa Tambosundvej, hvor renoveringen farst pabegyndes
til naeste ar. Her er man sa stoppet med genudlejning, og der genhu-
ses 8-10 lejemal pr. renoveringsetape. De, der bliver, har fgrsteret til at
veelge, om de vil tilbage til den tidligere lejlighed.

Ifelge boligforeningens opggrelse flytter ca. 50 % af de genhusede be-
boere tilbage. De andre 50 % flytter til andre afdelinger, og nogen kaber
maske hus. Der er en sociolog i gang med at analysere flyttemgnstret

Primo december 2013 melder boligforeningen, at alle renoverede
lejligheder er lejet ud.

Erfaringer fra renoveringen

Den farste fase af denne omfattende renovering er i skrivende stund sta-
dig i gang, og der er derfor kun et begraenset antal erfaringer til radighed.
En ting, de ansvarlige parter allerede nu har lzert af projektet er, at i et
tilsvarende nyt projekt vil det veere ngdvendigt at fokusere skarpere pa,
hvordan den byggetekniske tilstand er. Det vil sige, at de, nar projektet
gar i gang, vil undersage, hvad der er sa nedbrudt, at det skal fjernes.
Desuden skal der tages udgangspunkt i forskelle mellem bygningerne,
frem for at forsgge at laegge én matrice, én Igsning, ned over alle lejlig-
hedsblokke, for de viste sig faktisk at indeholde nogle forskelle.

Arkitekten efterlyser mere luft i budgettet, s& der havde veeret rad til,
at lejligheder i to etager kunne have faet en staltrappe ned pa havesiden,
sa der bade kunne veaere en trappe inde og en ude, og beboerne derved
havde flere beveegelsesmuligheder i lejligheden.

Desuden understreges, at det er vigtigt at orientere beboerne meget,
meget grundigt om, hvad der forestar dem, herunder fortzelle fra starten, ,
at 'det her bliver besveerligt’.

De fgrste beboerkommentarer tyder pa, at beboerne generelt er
tifredse med renoveringen, og at de bliver glaedeligt overraskede over, at
der ogsa er kommet nyt kekken, og at der er malet indvendig. Det havde
de ikke faet stillet i udsigt.

Vurdering

Sa vidt det kan vurderes pa indevaerende tidspunkt, lykkes det at give be-
byggelsen det gnskede imageskift og at gare det arkitektoniske udtryk let
i modseetning til det tidligere tunge indtryk. Stgrre vinduespartier bidrager
ogsa il et lettere udtryk og til at fa mere dagslys ind i boligerne.



Figur 102. Sallingsundvej efter renovering.
(Foto: C.F. Maller).

| de lejlighedssammenlaegninger, der foretages, ser planerne fornuftige
ud, men samtidig skal der peges pa det generelle problem, at det langt
fra er sa enkelt at ggre en eksisterende lejlighed starre. Den er designet
som et hele, og et ekstra areal kan veere sveert at integrere — jaevnfgr en
eldre arkitektsandhed, at man tilfgjer ikke et ekstra rum, ligesom man
pakker kuffert, hvor man bare skubber resten lidt sammen for at fa et par
ekstra sokker ned. | nogle parterrelejligheder er der saledes en ret lang
gang mellem entre og opholdsrum.

Med hensyn til penthouse-lejlighederne, sa vil de med kun ét sovevee-
relse typisk henvende sig til par uden barn, men det er attraktive boliger
med plads, lys og en storslaet udsigt.

Det er pa nuveerende tidspunkt for tidligt at udtale sig om udearealer-
nes indretning.

Kilder

Sven Buch, Himmerland Boligforening

Carsten Dyreborg, C.F. Mgller

Ann Marie Simonsen, Himmerland Boligforening.
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07
Slotsvaenget
Slagelse

Efter




Slotsvanget, Slagelse

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn

Adresse

Boligselskab

Opfarelsesar

Antal boliger far renovering
Antal boliger efter renovering
Arkitekt for renovering
Landskabsarkitekt for renovering

Slotsveenget
Slotsvaenget 20-48
Slagelse Boligselskab
1948-1953

99

93

KANT Arkitekter a/s
Henrik Jgrgensen

Ingenigr for renovering Dominia
Antal beboere Ca. 240
Husleje efter renovering 847 kr./m?
Huslejestigning ved renovering 71 kr./m?

Beskrivelse af bebyggelsen — fysisk

Bebyggelsen er beliggende i et boligkvarter umiddelbart syd for det cen-
trale Slagelse. Afdelingens fem boligblokke ligger med gavlene ud mod
Slotsveenget, hvor en anden bebyggelse fra 1950’erne ligger tilsvarende
pa den anden side af vejen. Mod syd greenser bebyggelsen op mod et
reekkehuskvarter, og i boligblokken lzengst mod vest er der et lille butiks-
lokale i stueetagen.

Bebyggelsen bestar af fem murede boligblokke. Som det er typisk
for denne periodes byggeri, er der indgangspartier mod @st og altaner
mod vest. Langs hver boligblok er der asfalterede parkeringsarealer ind
mod indgangsfacaderne og grenne arealer langs altanfacaderne. Rum-
mene mellem blokkene bestar saledes af henholdsvis grenne arealer og
parkeringsarealer, og der er en klar opdeling mellem de to arealer. Det
medfarer, at de grgnne arealer primaert synes henvendt til boligerne bag
altanfacaderne, selv om boligerne ud til indgangsfacaderne har mere
direkte adgang til dem.

De fem boligblokke er i store traek ens, med gavle og indgangsfacader
opfart i gule murstensten og altanfacader med vandrette brystninger i
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Figur 103. Bebyggelsen set fra Slotsvaenget.
Boligblokkene, der er opfgrt umiddelbart efter
anden verdenskrigs opher, vender de murede
gavle ud mod Slotsveenget.

gra beton. Nederst er der lave keeldervinduer, og gverst afsluttes bygnin-
gerne af afvalmede sadeltage med udhaeng og synlige tagspaer. Tagfla-
derne, der er belagt med r@de teglsten, er med arene blevet skeemmet
med ovenlys af forskellig starrelse opsat uden arkitektonisk omtanke.

Bygningerne er opfart med beerende lejlighedsskel, og de rummer et
rigt udvalg af forskellige boligtyper, bade to-, tre-, og firevaerelses lejlighe-
der. Der er adgang til lejlighederne midt i bygningen. Herfra kommer man
ind i en entre/fordelingsgang, hvorfra der er adgang til alle boligens rum.
Kgkken og badeveerelse samt mindre veerelse(r) ligger mod gst, mens
lejlighederne har opholdsrum samt et stgrre veerelse mod vest. Fra det
vestvendte veerelse er der bade dgr til fordelingsgang og opholdsrum, og
dermed kan det bade fungere som veerelse og som et ekstra opholdsrum.
Fra opholdsrummet er der adgang til en altan, der er blevet udvidet og
glasinddaekket i forbindelse med renoveringen.

Beskrivelse af bebyggelsen — socialt

Bebyggelsens bynaere placering gar den forholdsvis attraktiv, og afdelin-
gen har ikke oplevet problemer med at udleje bebyggelsens lejligheder.
Der har veeret venteliste for at komme ind i bebyggelsen i al den tid, de
ansatte i boligafdelingen kan huske. Medvirkende hertil er, at der ikke er
naevneveerdige sociale problemer i bebyggelsen.

Bebyggelsens beboere har gennem en laengere arreekke haft en skeev
aldersfordeling med mange aldre beboere. Ifglge afdelingen er der dog
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kommet flere barnefamilier til i de seneste ar, og det er denne udvikling,
man haber at kunne fortsaette med den planlagte renovering.

Baggrund for renovering

Den aktuelle renovering af Slotsvaenget er forst og fremmest begrundet
i byggetekniske problemer. Boligselskabet startede med at fa lavet en
undersggelse af bebyggelsens in situ-stgbte altaner, da der var synlige
rustdannelser pa flere af dem. Undersg@gelsen konkluderede, at altanerne
skulle rives ned. Dertil kom, at alt murvaerk var opfgrt med faste bindere,
og der var dermed omfattende problemer med kuldebroer. Det kunne dels
afleeses i et stort energiforbrug, dels i komfortproblemer i lejlighederne.
Der var endvidere problemer med skimmelveekst i enkelte lejligheder.

Pa den baggrund blev der udfeerdiget en helhedsplan, der fokuserede
pa at fa last problemerne. Helhedsplanen indebar udvendig efterisolering,
opfarelse af en ny skalmur samt nye altaner. Landsbyggefonden stillede
imidlertid krav om, at renoveringen blev keedet sammen med udvikling af bo-
liger med gget tilgeengelighed for beboere med fysisk funktionsnedseettelse.
Afdelingen havde ifglge eget udsagn ikke oplevet et stort behov for den type
boliger. De mener derimod, at der er langt st@rre behov for ungdomsboliger.

Som led i renoveringen er taget blevet udskiftet. Det kunne godt have
holdt ti ar mere, men afdelingen prioriterede at f& gennemfart det hele pa
én gang, og bekostede derfor selv denne del af renoveringen. Endelig er
det besluttet at forbedre bebyggelsens friarealer.

Figur 104. Slotsvaengets friarealer for
renovering. Altanfacaderne med de markante
betonbrystninger. Udearealerne er triste, og det
er ikke klart, hvem de er tiltaenkt.
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Figur 105. Indgangsfacader for renovering.
Arealerne omkring indgangspartier. Renove-
ringen var ikke gennemfart ved rapportens
skrivning, derfor er der ingen illustration af
situationen efter renoveringen.

182

Omfang af renovering

Tagflader. Taget er blevet haevet med henblik pa at opfylde tidssva-
rende krav til bygningsisolering. Tagkonstruktionen er genskabt som den
oprindelige, og ligeledes er tagudhaenget og de synlige speer i facaden
retableret som vigtige arkitektoniske motiver. De nye tagflader er belagt
med dybe falstagsten svarende til de oprindelige. Samtidig er der blevet
‘ryddet op’ pa tagfladerne, der var blevet gennemhullet af et stort antal
ovenlysvinduer, ventilationspiber og lign., der var placeret uden tanke for
den arkitektoniske helhed.

Facader. Indgangsfacader og gavle er blevet efterisoleret udvendig
(200 mm isolering), og en ny skalmur er blevet opfgrt. Som det kendes
fra andre murede byggerier fra 1950’erne, er der i forbindelse med den
aktuelle renovering lavet magnstre i murvaerket pa indgangsfacaderne
ved at treekke enkelte sten en smule frem i muren. Det er dog ikke gjort i
stueetagerne, da afdelingens beboere var bange for, at bgrn og unge ville
begynde at kravle op ad muren.

Altaner. Pa altanfacaderne er nye altanbrystninger fremstillet i profi-
leret fiberbeton. Det er sket med henblik pa at opna et udtryk i trdd med
de oprindelige brystninger. De nye altaner er glasinddeekkede og udvidet
med en vinklet udbygning.

Vinduer. Vinduerne er udskiftet, og vinduesfalsene er filset hvide for
at give dybdespil i facaden og @ge dagslyset i boligerne. Pa altansi-
den var vinduerne blevet udskiftet i 1970’erne, og i den forbindelse var
vinduespartierne blevet lavere. Det var formentlig sket af energimaes-




sige arsager, men det var gaet ud over dagslyset i opholdsrummene. |
forbindelse med den aktuelle renovering er vinduerne blevet retableret i
de oprindelige vindueshuller. Vinduerne er altsa blevet stgrre, og dermed
kompenseres der for en del af det dagslys, der gar tabt ved udvidelsen
og inddaekningen af altanerne.

Indgangspartier. | forbindelse med den aktuelle renovering er der
etableret en teglbaldakin over alle indgangsdgre. Baldakinerne har tyde-
lige mindelser fra lignende baldakiner fra 1950’ernes boligbyggerier. De
skaber en beskyttet zone omkring indgangene, og de er blevet knyttet
sammen med etablering af ny belysning.

Friarealer. Friarealerne er ifglge beboerne og afdelingens ansatte
ikke blevet brugt ret ofte. Det har formentlig at ggre med, at det er meget
uklart, hvem de grenne arealer 'tilhgrer’ — de boliger, der ligger naermest,
og som har altaner ud til arealerne, eller hgrer de til de boliger, der har
udgang direkte til arealerne fra trappeopgangene? Ifglge en beboerre-
preesentant var det endvidere et problem, at friarealernes aktivitetsomra-
der ikke var anvendelige far omdannelsen.

Der er skabt rum for flere forskellige aktiviteter (grillplads, legearealer
m.m.) pa de nye friarealer, der tidligere var deekket af graes. Hvert af de
fire friarealer er udformet forskelligt, idet aktiviteterne og indretningen er
valgt i samarbejde med beboerne.

Kantzonerne langs bygningerne har haft seerlig bevagenhed i forbin-
delse med renoveringen. Det har veeret arkitekternes intention at etablere
bedre mulighed for, at beboerne kan fa ejerskab til disse omrader. Bade
trapper og stier pa friarealerne er belagt med gule teglsten. Det skaber en
fin dialog med facaderne og er igen et motiv, som genkendes fra 1950’er-
nes bebyggelser.

Endelig er der anlagt 14 nye parkeringspladser i bebyggelsen. | den
forbindelse har det vaeret n@advendigt at inddrage de tarregarde, der la for
enden af de sydvendte gavle.

Feelleslokaler. Der var indrettet klubveerelser i tagetagen af to af Slots-
vaengets boligblokke. De er blevet nedlagt i forbindelse med den aktuelle
renovering, da de ifglge afdelingens ansatte ikke har vaeret brugt i mange
ar. | stedet er der nu indrettet depotrum.

Boliger. Bebyggelsens varierede udbud af lejlighedstyper fastholdes,
sa der ogsa fremover kan tilbydes bade to-, tre-, og fireveerelses lejlig-
heder. Der er dog blevet nedlagt seks etvaerelses boliger i forbindelse
med renoveringen. Det er sket som fglge af, at der i to opgange er blevet
etableret boliger, der er tilgeengelige for beboere med funktionsnedsaet-
telse. | disse opgange, hvor der tidligere var tre boliger pa hver etage,
er den midterste toveerelses lejlighed pa hver etage blevet nedlagt for at
gere plads til elevatoren.

Alle altaner er blevet inddaekket med glas. Det er sket som resultat af et
gnske blandt beboerne. Det reducerer dagslyset i de bagvedliggende op-
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Figur 106. Tagfladerne. Tagenes udhaeng med
synlige speer er tidstypiske traek, der er blevet
retableret. Der er samtidig blevet ryddet kraftigt
op pa tagfladerne, der tidligere fremstod med et
rod af ovenlys, ventilationspiber mm.
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holdsrum, men som beskrevet er vinduespartierne gjort starre, og altaner-
nes glasinddeekninger kan skydes helt til side. Der var endvidere et gnske
fra flere beboere om, at stueetagernes lejligheder kunne fa direkte adgang
fra altaner til udearealerne. Radgiverteamet argumenterede for den idé,
bl.a. fordi det kunne skabe liv pa de ellers ade udearealer. Forslaget blev
dog nedstemt af beboerne, dels af gkonomiske hensyn, dels fordi de ikke
gnskede at ggre forskel pa stuelejlighederne og de gvrige lejligheder.

Et enske fra beboerne om at fa skabt bedre lydisolering mellem boli-
gerne blev ikke gennemfert. Dog er der taget hand om problemstillingen i
de tolv tilgeengelige boliger, hvor etagedaekkene er blevet lydisoleret.

Endelig bliver boligerne opgraderet, idet der kommer nye elkomfurer i
kokkenerne (hidtil naturgas) samt centralt udsugningsanlaeg i bade kok-
ken og badeveerelse.

Proces

Bade beboere, afdeling og fagfolk melder om en god og uproblematisk
proces, hvis stgrste problem har vaeret processens laengde. Som en
seerlig positiv ting neevner de involverede, at beboere og afdeling var
sammen pa studieture. Blandt andet var de pa en tur til Gyldenrisparken
pa Amager ved Kabenhavn, hvilket har faet direkte indflydelse pa valget
af altaner med profillerede brystninger i fiberbeton.

Slotsvaenget har som et af fa boligselskaber allerede taget hul pa flere
af de krav, der ligger i IKT-bekendtgarelsen for almene boliger om digitale



bygningsmodeller og feelles tilgang til al dokumentation. Selskabet har
meget gode erfaringer med sit valg af et projektweb, der er s& brugerven-
ligt, at beboerne uden de store forudsaetninger har kunnet finde ud af at
orientere sig pa det. Orientering om indretning af lejligheder efter reno-
veringen, plantegninger, rumlige skitser af bygningsinformationsmodeller
(BIM-modeller), husleje osv. — alt er samlet pa en feelles kommunikations-
flade mellem boligselskabet og beboerne. Efter beboermgder er referater
lagt p4 hjemmesiden, og spgrgsmal og svar er blevet gennemgaet med
det samme. Prioriteringen af den interne koordination er noget af det
vigtigste for boligselskabet i renoveringsprocessen og vurderes som en
meget stor fordel, ogsa fremover.

Radgiverteamet har ogsa taget en af de nyere opmalingsmetoder af
det eksisterende byggeri i anvendelse. En laseropmaling af facaderne er
omsat i en tredimensional 'punktsky’ som en del af projektet, og viste sig
meget nyttig under facaderenoveringen, fordi den fx kunne afslgre mange
uregelmaessigheder. Man fandt disse med det samme, sa der ikke kom
afbrydelser under byggeriet, man sa skulle tage stilling til. Punktskyen
viste sig ogsa at veere billigere end en almindelig opmaling.

Alt til renoveringen er modelleret i et BIM-program, og sendringer ind-
dateres undervejs, sa det er en opdateret bygningsmodel, der til slut leve-
res til boligselskabet. Teknikerne far lsbende konventionelle pdf-udtreek,
og fx meengdefortegnelser genereres ogsa direkte fra BIM-modellen.

Alt materiale laegges til sidst sammen med det gvrige informations-
materiale i arkivmappen pa nettet, som koster fa hundrede kroner om
maneden at opretholde. Det er besluttet, at savel beboerudvalg som
byggeudvalg har adgang til den. Drift og vedligehold keres fremover ogsa
over projekweb'et, som der efterhanden findes flere leverandgrer af. Man
skal ikke leengere op til den gamle formand i bestyrelsen for at fa adgang
til de gamle tegninger, det hele er tilgaengeligt. Far gik informationen
maske kun til en tiendedel af medlemmerne, nu kan alle fa adgang til alle
detaljer.

Systemet er ikke gratis, men noget blev sparet ved, at man alligevel
skulle have en ny hjemmeside. Systemets struktur bruges ogsa i vedli-
geholdelsen, og kvaliteten af hvad man kan fortzelle beboere, er gget; nu
kan man fx med det samme forteelle preecist, hvad vedligehold koster.

Boligselskabet tog dette veerkgj i brug allerede inden IKT-bekendtggz-
relsen kom, og har benyttet det pa de sidste 4-5 projekter. Man kan hele
tiden gare indretning, planer og det endelige udseende mere visuelt for
beboerne i diskussionen; det er ikke noget, en illustrator har lavet, men
derimod procesmeessigt hele tiden den samme bygningsinformationsmo-
del. Boligselskabet fandt tidligt ud af, at man fx i Finland var langt fremme
med IKT og i boligprojekter sparede 25 % af omkostningerne med BIM-
baserede projekter. Ofte var det dyrt i starten, berettede finnerne, men
ved byggeri nr. to eller tre tjente man penge, ogsa fordi man udviklede

185



186

standardlgsninger. Disse bruges igen og igen, og bliver leveret til arki-
tekterne, sa der ikke skal eksperimenteres hele tiden. Resultatet blev, at
finnernes omkostningskurve faldt og faldt, og det tilstraeber man ogsa i
boligselskabet i Slagelse.

| de aktuelle projekter kan selskabet ikke benytte standardlgsninger i
samme grad, fordi det er en renovering med et EU-udbud, hvor det skal
veere mere abent, og hvor detaljer ikke ma specificeres for restriktivt. Sa
overordnet ligger den stagrste besparelse i, at der kan laegges meengder
pa overfor entreprengren med det samme. Hvis man som i gamle dage
udbyder i 5 fagentrepriser, hvor maske 20 mand sidder og maler det sam-
me op, sa leveres opmalingen her med det samme via BIM-systemet.

Arkitektur — seerlige problemstillinger

Altanfacaderne var i princippet opfgrt med gennemgaende altanbrystnin-
ger i beton. Et glasparti i hver bolig skad sig ud pa altanen, hvorved der
blev skabt en ’altankarnap’. Det er et typisk treek ved 1950’ernes etage-
boliger, og giver lejlighederne en helt szerlig kvalitet med teet forbindelse
mellem opholdsrum og altan. Dette motiv er gaet delvis tabt ved en tidli-
gere vinduesudskiftning, og i forbindelse med den aktuelle glasinddaek-
ning af altanerne er ogsa dybden og lys/skygge-effekten, der oprindeligt
kendetegnede facaderne, gaet tabt. Der kompenseres dog lidt for dette,
idet altanerne er blevet udvidet med en vinklet tilbygning, der tilfgrer faca-
den ny struktur og rytme.

| den farste (forelgbige) helhedsplan blev det foreslaet, at de frem-
skudte partier omkring indgangene skulle pudses. Det gik man bort fra i
forbindelse med den endelige projektering. Det var en rigtig beslutning.
Der er szerlig stor slitage pa facaden umiddelbart omkring indgangsparti-
erne, og det giver derfor ikke mening at renovere den del af facaden med
de mindst holdbare materialer.

At bevare husenes oprindelige udtryk som muret byggeri kom angive-
ligt fra arkitekten. Det blev imidlertid langt henne i udviklingen af projektet
overvejet at anvende petringsten i stedet. Arkitekterne ville derved skabe
et mere nutidigt udtryk, uden at der blev gaet pa kompromis med murste-
nenes evne til at patinere. Boligafdelingens ansatte blev imidlertid ikke
overbevist, og de holdt i stedet fast pa gnsket om at opfere en skalmur
i traditionelle mursten. For at tilfare nye kvaliteter til bebyggelsen er der
som beskrevet lavet mgnstre i murvaerket. Her har arkitekterne fundet
inspiration i andre af periodens fine boligbebyggelser. Den slags motiver
fra periodens typiske bebyggelser dukker op flere steder i renoveringen —
hver gang med fine resultater til falge.



Figur 107. Butikslokaler. Den lille butik ned-
leegges i forbindelse med den igangveerende
renovering.
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Infrastruktur

Der er ikke blevet arbejdet med bebyggelsens stier og vejstrukturer, da
det ikke har veeret aktuelt. Bebyggelsen indgar naturligt i bydelen, og fra
vejen, der gar taet forbi bebyggelsen, er der indblik til ankomstarealerne.
Der er endvidere et fint stiforlab syd for bebyggelsen.

Nedrivning/nedleeggelse af lejemal

Der er ikke revet bygninger ned i forbindelse med renoveringen af Slots-
vaenget, men der er nedlagt seks lejemal med henblik pa at etablere
tilgeengelighed. Det har alle veeret ensidige toveerelses lejligheder. Be-
boerne i disse lejligheder er blevet tilbudt starre boliger i den renoverede
bebyggelse, alternativt en tilsvarende lejlighed i en anden af Slagelse
Boligselskabs bebyggelser.

Endvidere er de butikslokaler, der Ia i bebyggelsens nordvestlige hjor-
ne, blevet nedlagt. Det er efter sigende sket, fordi 'der blev solgt lidt for
meget hash’ i butikken. Butikslokalerne er i forbindelse med den aktuelle
renovering omdannet til lokaler for ejendomsfunktionzer og bestyrelse.

Genhusning

Der har kun veeret tale om genhusning af beboere i de 18 lejemal, der er
gjort tilgeengelige. Beboerne fik besked et halvt ar i forvejen, og proces-
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sen har veeret tilrettelagt, sa der kun skulle genhuses beboere i én op-
gang ad gangen. Da vi gennemfgrte interview forventede boligselskabet,
at det kunne ske inden for afdelingen eller sekundeert i boligselskabets
andre afdelinger.

| tilfeelde af genhusning har beboerne selv kunnet vaelge, om de ville
tilbage i deres oprindelige lejlighed. De fleste har dog valgt at flytte per-
manent til en anden bolig i bebyggelsen. Det kan blandt andet skyldes, at
de boliger, der ggres tilgaengelige (og hvorfra beboere genhuses), bliver
starre efter renoveringen og dermed stiger tilsvarende i husleje.

| forbindelse med genhusningen har beboerne selv kunnet bestemme,
om de vil foretage flytningen selv, eller om de vil have afdelingen til at sta
for det praktiske arbejde. Hvis de selv star for arbejdet, far de gkonomisk
kompensation.

Tilgaengelighed — erfaringer og problemstillinger

To af opgangene far elevator og boliger med ekstra meget plads i bade-
veerelset. Der kommer intern elevator i de to opgange, og placeringen af
disse samt det store badeveerelse giver udfordringer med nyindretning af
lejlighederne pa det resterende areal.

De fleste ikkebaerende vaegge fijernes, sa det er naesten helt nye lejlig-
heder, der bliver resultatet. De, der flytter ind i en 'tilgaengelighedsbolig’,
far i princippet meget for pengene, da lejlighederne ligesom alle de andre
kun stiger 10 % i husleje.

Landsbyggefondens krav om mere tilgeengelige boliger gjorde
udslaget for beslutningen om at ggre to opgange tilgeengelige, fordi
boligselskabet ikke selv ville have prioriteret det, da selskabet allerede
har tre afdelinger med handicapboliger. Erfaringen er, at folk hellere
vil flytte hen i dem, da de er nyopfarte og dermed indrettet med gje
for tilgeengelighed fra starten. Det er ikke sa enkelt at opna den rigtige
indretning ved ombygning af noget eksisterende, og selskabet mener, at
fuldsteendig indretning efter karestolsbrug og tilhgrende plejebehov er
bedre. Merprisen for hver tilgeengelig bolig anslar selskabet til over en
halv million kroner pr. stk.

Badeveerelset er blevet indrettet med gennemtaenkt plads til en
elkgrestol type B ved siden af wc’et savel som til forkanten og det gor
det lettere at flytte sig over sideveerts. Entreen har god vendeplads, og
vinkelkgkkenet er let at bruge for mange karestolsbrugere. Man kan
maske diskutere, om 9M dgre er et godt valg mht. fri passagebredde
for alle dgre, da 9M ikke automatisk giver de kraevede 77 cm fri pas-
sage.



Figur 108. Intern elevator til opgangen.
Udfordringen med at klemme en elevatorskakt
(pink) ind i bygningskroppen er last med en
type to-elevator hen over to tidligere rum. |
opgaven indgér ogsa det vaesentlig starre
badeveerelse (blat), som kan tilgodese men-
nesker med stort pladsbehov. Bade opgang,
entre, kakken og altan har plads til, at stort set
alle kan vende i en kombineret inden/udenders
elkarestol.
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/ Figur 109. Alle ikkebarende vagge fiernes.
===zz=== ~--4/_7.L—'+‘—5=?'—-1- Nedrivningstegning for lejlighed vist ovenfor.
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Erfaringer

Set i bakspejlet vil de involverede i afdelingen anbefale, at der i forbindel-
se med andre renoveringer udarbejdes en struktureret plan for de forskel-
lige undersagelser, der skal gennemfgres. Undersggelser af fx kloakker
ma ikke komme som en overraskelse, der forsinker processen. Ved at
have en overordnet plan for de ngdvendige undersagelser, kan proces-
sen komprimeres.

Boligselskabet anbefaler endvidere, at der gennemfgres en analyse,
der kortlaegger, hvilke af boligselskabets afdelinger der er mest treengen-
de. Afdelingernes forskellige repraesentanter vil naturligvis treekke i hver
sin retning, og det er vigtigt, at beslutninger traeffes pa et fagligt grundlag
og ikke som resultat af, at nogle afdelinger er dygtigere til at varetage
sine interesser end andre.

Slagelse Boligselskab betoner endvidere vigtigheden af at informere
beboerne godt om den igangveerende proces. Det geelder ikke kun, nar
der skal informeres om forestéende aktiviteter, men ogsa nar der ikke er
noget nyt at informere om. Det kan fx veere en oplysning om, at "vi venter
stadig pa skema A-godkendelse”.

Bade boligselskab og arkitekter har haft en oplevelse af, at gkono-
mien pa en uheldig made var last fast efter godkendelse af skema A. De
forteeller, at det efterfglgende kan vaere sveert at flytte rundt pa midler
internt i projektet, idet der er "vandteette skodder mellem de enkelte bud-
getposter”. KANT Arkitekter anbefaler, at de gkonomiske rammer er mere
fleksible, s& det bliver muligt at "disponere anderledes, efterhanden som
man bliver klogere”.

Vurdering

Med de nyrenoverede tagflader, de nye indgangsfacader med relief i mur-
veerket og de nyanlagte uderum er der tale om klare funktionelle savel
som eestetiske forbedringer i bebyggelsen. Saerligt kan det fremheeves, at
arkitekterne pa flere omrader har forsggt at genskabe den karakter, der
kendetegner 1950’ernes murede byggeri. Der er eksempelvis gjort store
anstrengelser for at genskabe de vigtige arkitektoniske detaljer omkring
tagfoden, og pa friarealerne er der anvendt gule teglsten som nye belaeg-
ninger.

Den arkitektoniske og byggetekniske opgave er saledes lgst tilfreds-
stillende. Bebyggelsen synes imidlertid at mangle steder, hvor et godt
feellesskab kan opsta. Ganske vist er uderummene blevet klart forbedret,
men de to klublokaler, der var placeret i tagetagen i to af boligblokkene,
er blevet nedlagt. Det er formentlig en rigtig beslutning, da de ikke blev



anvendt meget. Det er imidlertid ikke ngdvendigvis udtryk for, at der ikke
er behov for feelleslokaler i bebyggelsen, men snarere et udtryk for, at det
ikke har veeret tilstraekkelig attraktivt at etablere aktiviteter i taglokalerne.
Det kan derfor ikke afvises, at der kan blive behov for at skabe nye og
mere attraktive feelleslokaler i fremtiden.

Flere beboere ytrede tidligt i processen gnske om, at stueetagernes
lejligheder fik direkte adgang fra altaner til sma forhaver. Det ville have
givet stuelejlighederne et stort Igft, og samtidig ville det have givet bebo-
erne et ejerskab til friarealerne. Desvaerre blev forslaget sparet veek.

Endelig skal det fremhaeves, at kravet om at etablere eeldreegnede
og tilgeengelige boliger kom fra Landsbyggefonden, mens afdelingen og
det lokale boligselskab ikke havde oplevet et seerligt behov herfor. De
lokale mener, at der er stgrre behov for ungdomsboliger. Det har ikke
veeret inden for denne undersggelses rammer at g& naermere ind i denne
uenighed, men det ma anbefales, at dialogen mellem de lokale afdelin-
ger og Landsbyggefonden fortseetter, sa der findes en balance mellem
Landsbyggefondens overordnede malsaetninger og intentionerne hos
afdelingerne, der kender den lokale kontekst.

Kilder

Mogens Rosendahl Aaskov, Slagelse Boligselskab
Sgren Th. Lederhaas, KANT Arkitekter a/s
Beboerrepraesentanten i afdelingen.
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Thrigesvej, Haderslev

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn
Adresse

Boligselskab

Opferelsesar
Antal boliger far renovering

Antal boliger efter renovering
Arkitekt for renovering
Landskabsarkitekt for renovering

Ingenigr for renovering

Antal beboere
Husleje efter renovering
Huslejestigning ved renovering

Thrigesvej, afd. 17, Haderslev

Thrigesvej 30-100,

6100 Haderslev

HAB, Haderslev Andelsboligfor-
ening

1955

36

36

C.F. Mgller a/s

C.F. Mgller a/s

Hundsbeaek & Henriksen A/S

Maks en person pr. rum iflg. HAB
762 kr./m?
226 kr./m?

Beskrivelse af bebyggelsen - fysisk

Pa en hgijt beliggende grund med udsigt ned over Haderslev by ligger
bebyggelsen Thrigesvej. Mod vest afgraenses den af ankomstvejen,
Thrigesvej, og mod nordvest af omkarselsvejen, der fortseetter mod
Christiansfeld. Mod @st ligger en stejl greesklaedt skraning ned mod
Lembckesvej. Mod syd er der en smuk udsigt ned gennem en nabobe-
byggelse, der har et stort grant feellesomrade i midten.

Thrigesvej forgrener sig og danner fire korte stikveje, der giver adgang
til og strukturerer bebyggelsen. Den bestar af fire stokke med raekkehuse,
i alt 36. Raekkehusene har indgang mod gst, hvor et udhus skyder sig ud
og understreger opdelingen. Husene spejlvendes skiftevis, sa udhusene
ligger ryg mod ryg, og de to forhaver ligeledes samles to og to.

Mod vest har hvert hus egen lille have med terrasse, adskilt af en be-
plantning og afgreenset mod vej af gennemgaende beplantning. Afdelin-
gen har 24 garager, der kan lejes af beboerne.

193



194

Husene blev opfert i 1955. De var pudsede i hvide, gule og rgde toner
med tag med lav haeldning beklaedt med eternitskifer. Gennem tiden er
bebyggelsen blevet udsat for forskellige renoveringstiltag, der af boligfor-
eningen betegnes som lappelgsninger. Boligstarrelsen la mellem 75 m?
og 95 m2,

Beskrivelse af bebyggelsen — socialt

De 36 husstande var gennem de senere ar praeget af, at mange beboere
havde boet der gennem mange ar, og gennemsnitsalderen var hgj. Der
flytter i disse ar flere yngre beboere til, s& beboernes gennemsnitsalder
er faldende. Der bor dog stadig mange eeldre i bebyggelsen.

Bebyggelsen blev i folkemunde kaldt "minkfarmen” eller "hgnsehu-
sene”, men boligerne blev alligevel betragtet som attraktive. Der var
saledes ikke tale om egentlige imageproblemer, men potentielle beboere
valgte efterhanden bebyggelsen fra, fordi indretningen ikke blev betragtet
som tidssvarende, specielt var baderummene for sma, og heller ikke kagk-
kenerne var tidssvarende. Desuden var der fugtproblemer. Fglgelig stod
der efterhanden lejemal tomme.

Et reekkehus i enden af en stok var indrettet til feelleshus med vaskeri.
Denne funktion er ikke sa aktuel efter renoveringen og huset overvejes
indrettet til faelleshus.

Baggrund for renovering

Til trods for at der i boligforeningen herskede en opfattelse af, at raekke-
husene pa Thrigesvej var charmerende og kunne danne ramme om "hyg-
gelige hjem”, og at de havde en god og central beliggenhed, sa matte
man se i gjnene, at hverken den byggetekniske standard eller boligkom-
forten var tilfredsstillende. Der sas en klar tendens til, at efterspargslen
efter boligerne var faldende, blandt andet fordi indretningen blev betragtet
som utidssvarende med sma baderum, utidssvarende kakkener og fugt-
problemer.

Der var saledes konstateret skimmelsvamp, og embedslaegen havde
pabudt, at der blev gjort noget ved det, selv om der (endnu) ikke var tale
om at seette beboerne ud. Der var ingen tvivl om, at der skulle en omfat-
tende byggeaktivitet til for at afthjeelpe disse sundhedsskadelige proble-
mer, som lgbende reparationer og forbedringer ikke havde faet rettet op
pa. En anden tungtvejende bevaeggrund for at renovere var gnsket om
mere energivenlige boliger samt at @ge tilgaengeligheden, sa folk kunne
blive boende lzengere i egen bolig.



Figur 110. Thrigesvej fer renovering. Husene
har en lille skala, der er delvis bevaret (Foto:
C.F. Maller).

Figur 111. Thrigesvej fer renovering. Bebyg-
gelsen var plaget af byggetekniske problemer.
(Foto: C.F. Maller).
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Proces

Renoveringen har veeret diskuteret siden Dansk Bygningsanalyse i
2003 besigtigede og udfeerdigede en tilstandsrapport. Samme ar havde
embedslaegen konstateret fugt, rad og svamp i boligerne, og der blev
indsendt forslag til projekt til Landsbyggefonden. Det udlgste tilsagn om
stotte pa 15,8 mio. kroner. Men péa et ekstraordinaert afdelingsmgade i
2005 stemte beboerne i afd. 17 nej til projektet. Formodentlig pa grund
af en kombination af, at nogle beboere var hgjt oppe i arene og ikke
gnskede nedpakning og genhusning, og den omsteendighed, at huslejen
var lav. Derefter blev der arbejdet videre med at planlaegge renoveringen
sammen med arkitektfirmaet C.F. Mgller, og i slutningen af 2009 stemte
beboerne for, at der blev arbejdet videre med et projekt.

| et af de tidligere forslag blev der arbejdet med nogle starre tilbygnin-
ger, men dels ville det medfare betydelige huslejestigninger, dels var de
store og meget dominerende — og stadig med sma vaerelser bagved.

Beboerne har haft indflydelse pa indretning af boligerne. Som eksempel
kan naevnes valgmulighed mellem en aben eller lukket version af kakken,
skabslager efter eget valg, og placering af skabene i entre.

Der er tale om en temmelig stor huslejeforagelse, men der var stadig en
del lan i bebyggelsen, og det forventes, at nogle beboere vil kunne fa bolig-
sikring. Desuden forventes der betydelige besparelser pa varmeregningen.

Da renoveringsplanen Ia klar, indkaldte boligforening og arkitekt til et
"stiernemgde” om byggesagen, det vil sige med lokale byggemyndighe-
der — brand, kloak og vej. Referatet fra mgdet blev vedlagt ansggning om
byggetilladelse.

Omfang af renovering

Ved renoveringen er der rettet op pa de byggetekniske problemer og den
mangelfulde isolering, og reekkehusene er fart op til tidssvarende bo-
ligstandard, herunder forbedret indeklima.

Tagflader. De nye tage er beklaedt med tagpap, og tagfoden er ud-
fort med et mindre udhaeng. Alligevel har de eksisterende spaer mattet
forleenges 40 cm for at optage den @gede murtykkelse som fglge af
isoleringen. Hvor den skra tagflade tidligere blev fart videre ned over de
sma udhuse, sa de endte i lav hgjde ud mod vejen, er hgjden pa tilbyg-
ningerne gget, og de har fladt tag med en enkel afdaekning af murkro-
nen i forpatineret zink. Det @ger volumen i og anvendelighed af disse
bygninger betydeligt. Tagrender og nedlgb er ligeledes forpatineret zink.
Den eksisterende isolering, der var angrebet af skimmel, er fiernet, og
ny isolering er bleest ind pa loft. Tykkelsen er 500 mm med henblik pa, at
materialet vil saette sig lidt med tiden.



Figur 112. Farvesetning. Med reference
til tidligere farveholdning er nichen omkring
indgangen rad.

Figur 113. Dagslys. Der er skabt bedre sam-
menhaeng mellem inde og ude og samtidig
stgrre indfald af dagslys.
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Facader og fundamenter. Flere fundamenter var mangelfuldt udfert og
matte understgbes. De indvendige fundamenter gik heller ikke dybt nok,
desuden er gulvet blev saenket for at etablere niveaufri adgang. Draenlag
er udlagt med shingels, 35 cm batts og beton.

Seaetningsskader er repareret ved, at armeringsjern er freeset ind.
Facader er isolerede udefra med et system bestaende af kertobjaelker, 25
cm isolering og en cementholdig daekplade. Den oprindelige farvehold-
ning (hvid med rgde indgangspartier) er til dels bibeholdt. Der er udfert
ekstra lydisolering af skilleveegge mellem boliger med en gipspladevaeg,
der er fort helt til tag som brandskel.

Vinduer. Vinduespartier mod terrasse er nu fart til gulv med dare ud til
terrassen, hvorved der opnas et ekstra lysindfald i stuen og starre sammen-
haeng med haven. Der er valgt skifergra trae-aluvinduer med U-vaerdi 0,7.

Indgangspartier. Befinder sig som far i en overdaekket niche i overgan-
gen mellem hus og udbygning.

Friarealer. Man forsggte at flytte den eksisterende beplantning mid-
lertidigt — den matte dog suppleres. Haekbeplantningen mod vej skal op-
retholdes ifalge boligforeningens regler. Desuden er der en lille beskyttet
forhave foran hovedindgangen, som beboerne kan tilplante eller indrette
som morgenterrasse.

Bebyggelsen har ikke selv grenne feellesomrader, men mod @st og syd
er der adgang til store abne greanne omrader, der skraner ned mod byen.

Boliger. De nyindrettede boliger har en enkel planlgsning. Nye og
stgrre badevaerelser er placeret i den ombyggede tilbygning. Der er rum-
melige kakkener, der enten har en spiseplads eller er abne til stuen. Be-
boerne kan selv vaelge, men i de lukkede kekkener er vaeg til stue udfert,
sa det vil veere let at etablere abent kgkken senere, ligesom det vil veere
let at lukke til igen. | badeveerelset er der nu plads til egen vaskemaskine
eller vaskesgjle. Badeveerelset ligger i tilbygningen, hvor der séledes nu
er mindre depotplads, selv om den fulde lofthgjde medvirker til anvende-
lighed. Varmt vand kom tidligere fra en feelles varmtvandsforsyning over
lang afstand. | dag har hver bolig egen varmtvandsinstallation.

Arkitektur — seerlige problemstillinger

Der var tale om en bebyggelse med betydelige byggetekniske og sundheds-
maessige problemer, der skulle afhjaelpes, men det tidligere udseende havde
en lang raekke kvaliteter, og der var ikke behov for et egentligt imagelaft.

Udbygningerne med stgrre badeveaerelser og depot har faet fuld
lofthgjde, sa de i endnu hajere grad markerer en rytme ned ad gaden og
indrammer de sma forhaver to og to. Gulvudskiftning og bestraebelser pa
at ggre boligerne tilgeengelige med niveaufri adgang har givet boligerne
en ekstra rumhgjde, saledes at de i dag fremstar luftige og lyse.



Der knytter sig en interessant problemstilling til den omsteendighed,
at man har valgt at renovere frem for at bygge nyt — hvilket ifglge bolig-
selskabet havde veeret muligt inden for renoveringsprisen. Men ved at
veelge renovering har man kunnet bevare bygnings- og bebyggelses-
struktur. Den giver en binding, der medfgrer, at bebyggelsen holder sin
malestok og intimitet, og desuden fremstar genkendelig for beboere eller
andre, der har kendt den tidligere.

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Den helt store udfordring var at fa skabt niveaufri adgang, da arealet
mellem indgange og vej er lille i forhold til niveauforskellen. Det, at man
kunne szenke gulvene lidt i forbindelse med udskiftning af den gamle
gulvopbygning, har medfert en lettelse i forhold til etablering af niveaufri
adgang i en del af husene. Den ggede lofthgjde som fglge af niveaufrihe-
den bemaerkes, nar man treeder ind i husene, ogsa fordi indgangsderen
er hgjere end normalt.

Omkring 70 % af reekkehusene har faet niveaufri adgang med ramper
fra fortov, de resterende 30 % bedemtes at ville give for stejle forlgb.

De er indrettet ligesom de gvrige med adgang uden trin via yderdgre og
der til skur. Denne fordeling blev der nikket ja til af bAde kommunen og
Landsbyggefonden.

Til delvis bevarelse af sokkelhgjde og som fugtsikring er der benyttet
standardlgsninger med en rende foran hoveddegren, overdaekket af en
skratstillet rist, som giver bedre pladsforhold under den udadgaende der.
Den reducerer ogsa den ngdvendige rampelaengde ned til vejen. Sok-

Figur 114. Niveaufri adgang. Kravet om
niveaufri adgang blev bl.a. imgdekommet ved
at seenke gulvene i alle reekkehusene. 70 % af
husene har faet niveaufri adgang fra kantste-
nen — dog endnu ikke fra vejbanen. Specielle

lgsninger til radon- og fugtsikring har mattet
§WET 4 ULV tages i brug.
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Figur 115. Skratstillet rist, sa deren kan
abnes. Med en udadgaende der hentes et par
centimeter under dgrbladet, sa daren lettere
kan abnes, hvis der ligger lidt is, sne eller
smasten.
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lerne har stadig deres fugtspeerrer i den hgjde, de sad i fgr, og derfor har
en speciallgsning til radonspaerre matte udvikles.

Overordnet er det et imponerende arbejde, der ligger i saenkningen
af terreendeekkene. En ansggning om lempelse af haeldningskravet pa
adgangsarealet kunne maske have vaeret vejen til ogsa at gere de sidste
30 % af boligerne tilgeengelige. Det ville selvfglgelig kraeve, at alle parter
blev enige om et kompromis, som ogsa er brugbart for beboere med et
handicap.

Neermere gennemgang viser, at der er eendret til udadgaende dare
bade til hovedindgang og skur, s& den brugbare plads indendars er gget.
Der er kommet nye installationsskabe i bunden af den tilbageblevne del
af udhuset, og det gor det maske sveerere at udnytte udhuset til opstald-
ning af hjeelpemidler. Det er imidlertid en del af prisen for det nye, tilgeen-
gelige badeveerelse, som er et tilslag i husets areal.

Vender man blikket mod beboelighed for fx mennesker, der kan
udvikle allergi, kan det naevnes, at skimmelsvampen i husene gik hgjere
op end forventet, og det forsinkede projektet. Sa der er ogsa sat ind pa
denne front.

Der var ikke sammenfald mellem beboernes beskedne gnsker og til-
gaengelighedskravene mht. plads pa badeveerelset, men beboerne endte
med at sige god for sterrelsen alligevel, bl.a. fordi den &bner for, at en
vaskesgijle kan installeres. Brusehjgrnerne er opbygget, sa de er relativt
billige at tilpasse senere efter konkrete behov.
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Kgkkenerne har ogsa kunnet veelges med forskellig mangvreplads til Figur 116. Sterre badevaerelser med ven-

rollator- og kerestolsbrug, afgjort af beboernes eget valg af fx vinkel eller- ~ deareal og plads til vaskesgjle. Pladsen til
tosidet kakken badeveerelserne blev skaffet ved at inddrage

det meste af udhuset.

Infrastruktur

Omradet har gennem sin ensartede arkitektur og teette bebyggelsesplan
med flere lukkede veje en tydelig egen identitet i forhold til omgivelserne.
Men bebyggelsen lukker sig ikke om sig selv, er aben til flere sider, blandt
andet ud til den store grgnne slugt, der gar gennem nabobebyggelsen
ned til byens centrum. Der er ikke planer om at fgre yderligere stisyste-
mer gennem bebyggelsen. Det skranende terraen giver i gvrigt en rigtig
god keelkebakke om vinteren, og afdeling 17 deler sammen med afdeling
14 og 15 en ny legeplads midt mellem de tre afdelinger.
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Figur 117. Rekreative kvaliteter. Raekkehu-
sene ligger hejt med tilstadende grgnne arealer.

Genhusning

Alle beboere har veeret genhuset under hele renoveringen. Tilkgrselsfor-
holdene tillod ikke en faseopdeling, da vejene blev anvendt til karsel til og
fra byggepladsen.

Pa et tidspunkt blev det overvejet at genhuse beboerne i Frederi-
cia Skurvogne. Disse beboelsesvogne kunne have veeret stillet op i
en skurby teet pa Thrigesvej under renoveringen. Interessen for denne
lgsning skyldtes, at der var beboere, der havde boet i bebyggelsen i rigtig
mange ar — enkelte siden opfgrelsen i 1955. De havde en neer tilknytning
til omradet, og det at skulle flytte helt vaek fyldte rigtig meget i deres tilvae-
relse. Derfor gnskede de at blive genhuset i afdelingen ved siden af eller i
skurvogne, sa de kunne felge byggeriet.

HAB var imidlertid af en anden opfattelse, dels var etableringen af en
skurby en dyr lgsning, og dels havde og har Haderslev by mange ledige
boliger, hvor beboerne kunne genhuses. Det gav saledes ikke mening
at etablere en skurby, nar der stod ledige boliger. En permanent gen-
husning et andet sted i byen var ogsa at foretraekke, for pa den made
fik man anvendt ledig kapacitet andre steder i byen, og det tegner til, at
Thrigesvejprojektet er attraktivt og nemt vil kunne udlejes i de kommen-
de ar. lgvrigt kunne det forudses, at der ville komme en hel del utidig
indblanding fra beboerne i udfgrelsesfasen, hvis de boede klos op ad
byggepladsen.
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Endvidere fik beboerne lejlighed til at besgge Fredericia Skurvogne.
Her séa de, at en beboelsesvogn var mindre komfortabel, end de havde
forventet, uanset hvor meget ‘luksus’ og ekstraudstyr, der matte blive
tilkebt. Resultatet blev, at de ikke ville bo i en skurvogn i over et ar.

Der blev ydet praktisk assistance til flytning i det omfang, det var pa-
kreevet.

30 af de 36 lejere vendte tilbage efter renoveringen.

Erfaringer

Ifglge boligforening og arkitekt har renoveringsforlgbet veeret praeget af
saerdeles mange overraskelser, og for de omkostninger, der har vae-
ret forbundet med sagen, ville det have vaeret muligt at bygge helt nyt.
Udgifter pr. bolig pa knap 100 m? Igber op omkring 1,5 mio. kroner. Der
er foretaget mange forundersggelser og analyser. Men for at fastleegge
omfanget af skader ville det have kraevet yderligere destruktiv analyse,
inden renoveringen gik i gang, eksempelvis ved at friggre en lejlighed til
en gennemgribende destruktiv undersggelse. Desuden viste det sig, at
der var forskel pa de oprindelige tegninger og det, der faktisk var bygget.
Gavlenes fundamenter var ikke fort leengere ned end 60 cm, og seet-
ningsskader viste sig ferst, da der blev abnet ind til konstruktionerne.
Desuden havde mangelfuldt vedligehold medvirket til at gge renove-
ringsbehovet, for eksempel la skorstensrester blot inde i en gammel skor-
sten og samlede fugt. En anden overraskelse var, at der viste sig at veere
bly i vindueshaengsler, og det medfgrte en ekstraudgift, at fa det fiernet.
Boligforeningen fremhaever som fordel et samarbejde med et lokalt
mindre murerfirma, der var meget Igsningsorienteret.

Vurdering

Bebyggelsens udseende er med renoveringen aendret, og med valg af
hvide facader, sorte tage og med den stramme tagfod, fremtraeder bebyg-
gelsen som tydeligt fart op til vor tid. Den har et arkitektoniske udtryk,

der ses i flere af de evaluerede renoveringer — et enkelt ydre med hvide/
gré/sorte farver og med nye og stgrre vinduespartier. Den rgde farve i
indgangsnicherne er en fin reference til de farvede partier, bebyggelsen
tidligere havde.

Selve bebyggelsen er for en stor del bibeholdt, blot er formsproget mere
nutidigt, og med forhgjelsen af udbygningerne er den blevet mere markant
i billedet. Alligevel har omradet holdt sin intime skala og sin struktur, og
beboerne kunne vende hjem til deres gamle bebyggelse, den gamle gade,
deres gamle adresse, og tidligere — men nu nyrenoverede — bolig.
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Der er skabt attraktive boliger med egen terrasse og have. Boligerne
har lyse, anvendelige rum, der ligger godt i forhold til hinanden. Frem-
haeves skal de fine gang- og sigtelinjer gennem boligen, bade pa langs i
bygningen fra stue til veerelse, og fra stue til entre med indgang, og bade-
veerelset i tilbygningen. Desuden bidrager den ggede lofthgjde til rum-
meligheden som en ’ekstragevinst’ fra etableringen af niveaufri adgang.
Desuden er det positivt, at der er indfgrt en fleksibilitet, s& beboerne kan
veelge mellem kakken i &ben forbindelse med stuen eller lukke af og
have forbindelse via entréen. Det starre glasparti i stuen mod haven giver
stgrre lysindfald her og sammenhaeng med haven.

Kilder

Morten M. Mathiasen, HAB

Stig Frelund Pedersen, Arkitektfirmaet C.F. Mgller A/S
Bent Petersen, Arkitektfirmaet C.F. Maller A/S

Jens Kvorning, Arkitektfirmaet C.F. Mgller A/S

Jacob Grubbe Mgller, Hundsbaek & Henriksen A/S.
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Trindelvej, Skagen

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn

Adresse

Boligselskab

Opfarelsesar

Antal boliger far renovering
Antal boliger efter renovering
Bygherreradgiver for renovering
Arkitekt for renovering

Totalentreprenar
Landskabsarkitekt for renovering
Ingenigr for renovering

Antal beboere

Husleje efter renovering

Huslejestigning ved renovering

Trindelvej

Trindelvej 8-66, 9990 Skagen
Boligforeningen Nordlys
1956-1969

176

76

Kuben Management
Arkitektfirmaet

Bundgaard & Kassow og
Finn Jstergaards tegnestue
Arne Andersen, Vra

Stefan Gustin

Brix og Kamp A/S

100 (ca.)

693 kr./m? (etageboliger)
711 kr./m? (reekkehuse)

112 kr./m? (etageboliger)

99 kr./m? (reekkehuse)

Beskrivelse af bebyggelsen — fysisk

Nar man kommer sydfra og kerer ind i Skagen by, ligger Trindelvej
umiddelbart nord for Frederikshavnsvej, hvor vejen skifter navn til Chri-
stian X’s Vej. Boligerne ligger saledes teet pa bade centrum og havn.
Bebyggelsen afgraenses mod vest og nord af Trindelvej, der fortsaetter
mod gst parallelt med jernbanen. Det areal, som bebyggelsen ligger pa,
danner en vinkel langs Trindelvej, og inde i vinklen mod sydgst ligger
Skagen Kultur- og Fritidscenter samt en lille bebyggelse med beskyttede
boliger og det ene af Skagens to varmevaerker.

Bebyggelsen blev opfart sidst i 1960’erne og bestod af seks nord-
vest -sydgstgaende boligblokke i tre etager med hgj kaelder. De var
opfart i rade mursten og tagkonstruktion med gitterspaer med lav rejsning
beklaedt med gra bglgeeternit. Ved en tidligere renovering er vinduer ble-
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Figur 118. Boligblok for renovering. Husene,
som de s& ud umiddelbart far renoveringen gik

i gang.

208

vet udskiftet til hvide plastvinduer, og der er blevet sat altaner op, baret af
en sgjlekonstruktion.

Mod vest Ia desuden fire gst-vestgdende leenger med raekkehuse i to
etager, opfart med rgde murstensgavle og gulpudsede facader og tage be-
kleedt med gra eternitskifer. Ved en renovering i 1990’erne blev de beklzedt
med decraplader. | den nordligste og laengste bygning var to lejligheder
over hinanden. Bebyggelsen indeholdt fortrinsvis et- og firerums lejligheder.

Boligforeningen Nordlys er dannet i 2012, da Boligforeningen af 1952
og Grenen Boligforening af 1946 fusionerede. Som led i renoveringen er
der med stgtte fra Landsbyggefonden opfart et feelleshus med admini-
stration samt made- og selskabslokaler.

Beskrivelse af bebyggelsen — socialt

Bebyggelsen, der i folkemunde gar under betegnelsen "Svinget”, havde
faet et darligt ry, blandt andet pa grund af nogle beboere med alkoholpro-
blemer. Der var desuden ringe efterspgrgsel efter fireveerelses lejligheder,
fordi bgrnefamilier i Skagen sjeeldent sgger lejlighed i en etageejendom,
da der er andre boligtilbud inden for reekkevidde. Efterspargslen i omra-
det er primeert rettet mod to- og treveerelses lejligheder.

Bebyggelsen bebos stadig af relativt mange pensionsmodtagere, de
fleste er i alderen 60-80 ar. Mange af dem er enlige. | reekkehusene bor
der saledes kun to eegtepar, i de resterende bor der enlige. Ogsa i lejlig-
hedsblokkene bor der overvejende enlige, heraf dog nogle med bgrn.
Skagen affolkes i disse ar med omkring 350 personer arligt. Det betyder,




Figur 119. Boligblok efter renovering. Bebyg-
gelse er blevet skalmuret med gule mursten. De
galvaniserede altaner stammer fra en tidligere
renovering i 1990°erne.

at hvor der for fa ar siden var en befolkning i Skagen pa 12.000 indbyg-
gere, er der i dag kun 7.000. Det har bidraget til problemerne med udlej-
ningen og betydet, at der stod lejligheder tomme.

Baggrund for renovering

Boligomradet havde et darligt image, og som fglge heraf var der pro-
blemer med at udleje boligerne. Ogsa i reekkehusene, der ellers havde
mange boligkvaliteter, var der udlejningsproblemer. Desuden var bebyg-
gelsen nedslidt, og bygningerne traengte til byggeteknisk renovering. Der
var konstateret saetningsskader og skimmelsvamp i nogle sydvendte
gavllejligheder. Det gjaldt iseer for tre blokke, som det blev besluttet at
rive ned som led i renoveringen. Herved reduceredes antallet af lejlighe-
der, og lejlighedssammensaetningen blev aendret fra et- og fireveerelses
lejligheder til to- og treveerelses lejligheder.

Det blev anfert i renoveringsforslaget, at lejlighederne for godt 10 ar
siden var forsynet med nyt inventar i kgkken og bad, men "rummenes
trange starrelser sendredes ikke”. Desuden havde gavllejlighederne ikke
faet altan ved den tidligere renovering, og det var med til at ggre dem
mindre attraktive.
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Figur 120. Genanvendte altaner. Renoveret
boligblok med genanvendte altaner.
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Proces

Planlaegningen begyndte i 2007, hvor Bundgard & Kassow udarbejdede
en helhedsplan sammen med boligforening og beboere. | de indledende
faser blev der dannet arbejdsgrupper med beboere, og Kuben Manage-
ment udformede en liste over arbejdsgruppernes gnsker og prioriteringer.
Eksempler pa beboergnsker var: Gulvvarme i badeveerelser, plads til
hvidevarer som vaskesgjle og opvaskemaskine, at gavllejligheder, der
ikke havde altan, skulle have en. Der var desuden gnske om individuelle
valgmuligheder mellem forskellige bordplader, greb, lager og farver med
mulighed for tilkgb af dyrere Igsninger.

Renoveringen blev udfart i totalentreprise med Arne Andersen, der
havde Finn Ostergaards tegnestue som arkitekter. Selve renoveringen
blev pabegyndt i 2010 og afsluttet i 2013 med undtagelse af udearealer,
der blev gjort faerdige i vinteren 2013-14.

Kuben Management stod for den beboerdemokratiske proces og lige-
ledes for at organisere genhusningen.

Omfang af renovering

Der er tale om en omfattende renovering, der pa samme tid giver byg-
ningerne en ny og bedre isolerende klimaskaerm og et nyt udseende.
Endvidere nedleegges boliger ved at nedrive tre blokke med lejligheder
og fierne gverste etage i fire laenger med raekkehuse.




Figur 121. Indgangsfacade efter renovering.
Indgangspartier efter den gennemfarte renove-
ring med der til trappe og elevator.

Tre lejlighedsblokke i bebyggelsens nordvestlige hjgrne er blevet revet
ned som led i renoveringen, og arealet vil blive indrettet som grent om-
rade for beboerne. Der blev i alt nedrevet 100 boliger.

Tagflader, boligblokke. Alle tage er udskiftet, og der er opsat nye speer.
Tagene er isoleret med ca. 200 mm isolering. De nye tage er i lighed med
de gamle udfgrt med lav haeldning, men i modsaetning til de gamle er de
nu udfgrt med helvalm. De er beklaedt med tagpap.

Tagflader, reekkehuse. Alle tage er udskiftet, og der er opsat nye speer.
Tagene er isoleret med ca. 200 mm isolering. De nye tage er i lighed med
de gamle udfgrt med lav heeldning, men i modsaetning til de gamle er de
nu udfgrt med helvalm. De er beklzedt med tagpap.

Facader og altaner, boligblokke. Bevaret i blokkene er trappeopgange
og baerende vaegge. Den ydre del af hulmuren er fjernet, og sokkelbred-
den gget til at optage en tykkere ydervaeg med ca. 100 mm isolering og
ny skalmur i gule teglsten.
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Man har valgt en gul teglsten, der med arkitektens ord er "med fylde i
farven”. Et tidligere forslag gik ud pa at pakke bygningerne ind i isolering
og skagensgul puds, men det gik Landsbyggefonden imod.

Lejlighederne havde oprindelig franske altaner, og blev ved renovering
i 90’erne forsynet med altaner pa en baerende sgjlekonstruktion i galvani-
seret jern. De blev nedtaget under renoveringen og er sat op igen under
hensyntagen til den stgrre murtykkelse. P& gstsiden er vinduesabninger-
ne gjort starre, og der er nu franske altaner med brystningsplade i haerdet
glas.

Landsbyggefonden kreevede @get tilgeengelighed, og i en blok med
tre opgange er der opsat elevatorer ved at inddrage ét vaerelse pr. op-
gang. Den midterste elevator gar til keelder, mens de to andre kun gar til
terreen.

Facader, reekkehuse. Efter at den gverste etage var fiernet, er facader-
ne isoleret udvendig og pudset i en braekket hvid. En bred trappe farer op
til hvert enkelt reekkehus. Den er udfgrt i galvaniseret jern med traetrin og
-daek og ender i en repos, der er stor nok til et lille bord og et par stole. Den
leengste bygning, bygning 1, har faet niveaufri adgang til reekkehusene via
et gennemgaende altandaek og en rampe i hele bygningens laengde.

Vinduer, boligblokke. Vinduerne var ved tidligere renovering blevet
udskiftet med plastvinduer. De er nu erstattet med tree-aluvinduer.

Vinduer, reekkehuse. Vinduerne var ved tidligere renovering blevet
udskiftet med plastvinduer. De er nu erstattet med tree-aluvinduer.
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Figur 122. Indgangsparti til tilgaengelige
reekkehuse efter renovering. De rade blokke
il hgjre i billedet er nu revet ned.
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Figur 123. Lejlighedsplaner efter renovering.
Tilgeengelige lejligheder i opgang med elevator.
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Indgangspartier, boligblokke. Elevatorer har adgang direkte udefra ved
siden af der til eksisterende trappehus. Der er etableret et beskyttende
indgangsparti lukket i den ene side.

Feelleslokaler. Der er opfert et faelleshus med kontorer og maderum
til boligforeningens administration og madelokaler med kakken til bebo-
ernes radighed. Faelleshuset er opfart i samme gule sten, som boligblok-
kene er beklaedt med. Taget har ensidig haeldning og er beklaedt med
tagpap.

Friarealer. Tilkarsel til boligerne gik far renoveringen ind gennem
bebyggelsen, men der er nu etableret flere parkeringspladser ud mod
jernbaneterreenet, saledes at friarealerne mellem blokkene haenger bedre
sammen og generes mindre af biltrafikken. Der, hvor de tre blokke er
revet ned, skal der sas graes og indrettes boldbane, petanquebane og
nogle sma beplantede steder med plads til ophold. Forventet faerdig forar
2014.

Boliger, etageblokke. | den ene blok er alle etvaerelses lejligheder ned-
lagt og arealet lagt til de gvrige lejligheder.

Ved renoveringen er der lagt veegt pa at skabe store lyse lejligheder
med lysindfald fra begge sider. Ideen om de lyse lejligheder blev fremfart
af arkitektfirmaet pa de indledende mgder og efterfalgende prioriteret hgjt
af beboerne.
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Figur 124. Rekkehuse efter renovering. At-
traktive indgangspartier i raeekkehuse.

18 lejligheder er blevet gjort tilgeengelige med elevator. Det er gjort ved at
inddrage et veerelse i en af de to lejligheder pr. opgang.

Der er lagt veegt pa at skabe lyse lejligheder med lysindfald fra begge
sider, og der er abne kakkener. Entreen er ophaevet som saerskilt rum,
saledes at dette areal opleves som del af stuen, der saledes fremtreeder
mere rummelig.

Der er skaret ud til starre vinduesabninger pa gstsiden, hvor der er
etableret franske altaner. | trappeopgangene er ydervaeggen nu et stort
vindue. | den blok, hvor der er installeret elevator ved hver af de tre
opgange, er tre vinduer over hinanden muret til, og det tilfgjer facaden en
ekstra, langsommere rytme end den tidligere (pille-vindue).

Der er arbejdet pa at skabe starre abenhed. Det geelder bade udeare-
aler, hvor de tre laenger rives ned, og inde i lejligheder med faerre skille-
vaegge og gennemlyste rum.

Boliger, reekkehuse. Den gverste etage pa de fire raekker lave bygnin-
ger er fiernet, saledes at der nu er skabt fire laanger med reekkehuse i ét
plan. Det var et gnske fra boligforeningen at etablere disse huse i ét plan,
fordi man vurderede, at de ville vaere lettere at leje ud. Raekkehusene har
henholdsvis to og fire rum. De har alle adgang fra nord, egen terrasse og
lille have mod syd. Den laengste raekke med 10 huse er gjort tilgeengelig
ad en rampe i hele stokkens laengde, der giver adgang for karestolsbru-
gere til entresiden. Dog ikke til havesiden. Keelderetagen med depoter er
ikke tilgaengelig for karestolsbrugere. Antallet af boliger i de fire laenger er
reduceret fra 50 til i alt 22 raekkehuse.
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Figur 125. Bebyggelsen efter renovering.
Udsnit, der viser reekkehuse, boligblok og feel-
leshus, da renoveringen neaesten var feerdig.

Arkitektur — sgerlige problemstillinger

En renovering som Trindelvej byder pa en bred vifte af udfordringer. | far-
ste omgang de tekniske, hvor der var mange problemer, der skulle Igses.
Dertil kom gnsker om gget tilgeengelighed og et andet, mere tidssvaren-
de arkitektonisk udtryk.

Med hensyn til tilgeengeligheden er det en langt stgrre udfordring at
skabe tilgeengelighed i et eksisterende byggeri end i nybyggeri. | Trin-
delvej har man valgt at inddrage et vaerelse pr. opgang og leegge eleva-
tor her med indgang udefra, saledes at elevatordgr og indgangsder il
trappehus ligger side om side. Der er dog kun adgang til keelder fra den
midterste elevator, og det giver beboere i de to andre opgange en kom-
pliceret vej til deres depotrum i keelderen. Desuden indebeerer den ggede
tilgeengelighed krav om stgrre bredde pa faerdselsarealer, og det presser
undertiden malene pa opholdsrum.

Det nye og mere nutidige udseende er blandt andet opnaet gennem
nye, lysere materialer og afvalmede tage. Men det er ikke blevet lettere
af, at man valgte at genanvende de eksisterende altaner af galvaniseret
jern, som sa skulle integreres i det faerdige resultat.

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Beboerne foreslog som farste gnske altaner, gulvvarme, plads til vaske-
maskine og tumbler samt lyse rum. Arkitekten foreslog bedre tilgeenge-
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Figur 126. Fugtsikring pa toppen af en
bakke. Raekkehusene, der er kommet ud af
nedrivningen af 1. sal, har nye terrasser en
halv etage over det omliggende terreen. Adgang
til terrassen fugtsikres langs soklen med en
rende, hvor vandet kan Igbe ud i enderne. Git-
terriste overdaekker renden i hele dens lzengde.

Figur 127. Abne planer. Gennemlyste lejlig-
heder, abne planer og god plads til eventuel
brug af hjeelpemidler gar hand i hand. Nogle
af lejlighederne har dog kun en skydeder til at
adskille rum lydmaessigt, og det kan gare dem
mindre attraktive at bo i.
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lighed som en del af renoveringen, hvilket beboerne accepterede som
en god ide. Der var ikke noget pres fra kommunens side mht. bedre
tilgeengelighed far renoveringen. Der var ingen gangbesveaerede eller
karestolsbrugere pa stedet, der havde specielle behov i retning af fysisk
tilgeengelighed. Men ser man péa den faktiske udvikling, sa er der efter
ombygningen kommet tre til fire beboere til udefra, som netop er flyttet
ind i blokken med de mere handicapegnede boliger.




Figur 128. Overdakkede arealer. Relativt
store, overdaekkede arealer ved feelleshus,
legeplads og opgange giver gode muligheder
for lee og ly.

For arkitekten var tilgeengelighed et emne, der naesten bragtes op pr.
automatik, da det erfaringsmaessigt ikke altid er sikkert, at en boligfor-
ening kender sine egne behov pa omradet.

De mest tilgaengelige boliger ligger i de midterste blokke omkring den
elevator, der har mest plads, og som gar til keelderen. Andre beboere skal
have nggle til denne elevator for at komme til deres keaelderrum.

Figur 129. Trapper ingen hindring? Trods
trapper til indgangene veelger en beboer med
gangbesvaer maske alligevel reekkehusene her,
fordi den private terrasse er langt mere attraktiv
end den feelles altangang, som andre leenger i
bebyggelsen har.
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Figur 130. Ramper som forhindring. Lange
ramper og feelles altangange er nogle gange
ngdvendige ved store niveauforskelle, men
det private rum foran den enkelte bolig bliver
mindre attraktivt. Gangafstande kan ogsa
gges betydeligt. Opgaven er vanskelig at lose
optimalt.

Figur 131. For bade staende og siddende.
Altaner med veern som tillader udsyn, og
molokker med indkast i passende hgjde.
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Enkelte af lejlighederne i etageblokkene har en meget aben forbindelse
mellem alle rum, og kun skydedgre imellem dem. De giver mere plads og
ger det let at komme rundt, men betyder ogsa, at lyde fra det ene rum hg-
res tydeligt i alle de andre. Det er ikke optimalt, nar der opholder sig mere
end en enkelt person i lejligheden. Boligforeningen beretter dog, at bebo-
erne generelt er glade for de store rum, det bedre lys, plads til vaskesgijle
osv., og det geelder bade i blokkene med elevator og i reekkehusene.

o N




Der er 22 raekkehuse i to lzenger, hvoraf den ene har faet niveaufri
adgang med en feelles, lang rampe og repos til at overvinde det halve
etagespring. Den anden laenge har trapper til indgangene. Der er stor
forskel pa, hvor meget 'eget hus’-indtryk, der opleves ved de to typer ad-
gangslgsninger, da trappemodellen ligner et helt privat areal foran huset,
mens den faelles rampe og altangang signalerer det modsatte.

| blokkene er altanerne niveaufri, og nogle har gennemtaenkte, brede
dgrabninger, som matcher de store stuer og kakkener, og som ger, at man
kan komme ud i fri luft, ogsa hvis man er ngdt til at ligge i en seng eller
bruge et starre hjeelpemiddel. Vaernene er klatresikrede og ret lukkede,
men har abning gverst for udsyn for siddende. Udenfor er der ogsa teenkt
pa en detalje som affaldscontainere med indkast i ikke for stor hajde.

Infrastruktur

Der er lagt veegt pa, at bebyggelsen ikke skal have karakter af lukket
land’, men at den skal abne sig udadtil.

| trdd med gnsket om abenhed var det ogsa boligforeningens gnske,
at der skulle veere abent og direkte adgang til kultur- og fritidshuset. Men
det blev imidlertid umuliggjort, da Frederikshavn Kommune besluttede
at opfgre fire sma bofaellesskaber for psykisk syge pa grunden mellem
boligbebyggelsen Trindelvej og Kultur- og Fritidshuset. Der er nu et lukket
hegn i skel.

De nyindrettede petanque- og boldbaner skal ogsa veere et tilbud til
bgrn fra andre dele af Skagen.

Nedrivning/nedleeggelse af lejemal

Der nedrives tre blokke, fordi der var betydelige byggetekniske problemer
og samtidig stod lejligheder tomme pa grund af manglende efterspgrgsel.
Den gverste etage pa fire reekker lave bygninger mod vest er fiernet, og
der er i stedet indrettet reekkehuse. Antallet af boliger i de fire laenger er
saledes reduceret fra 50 til i alt 22 raekkehuse.

Sammensaetningen af lejlighedsstarrelser er aendret fra mange et- og
firerumslejligheder til to- og trerumslejligheder.

Genhusning

Genhusningsprocessen blev pabegyndt i 2009, hvor der blev indfart tids-
begreensede lejemal med henblik pa at fa lejligheder fri, nar renoveringen

gk i gang.
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Renoveringen startede i Blok 6, og de beboere, der skulle genhuses,
fik tilbudt bolig i de blokke, der stod for nedrivning. Imidlertid fandt de
fleste beboere selv et sted at bo under renoveringen.

De beboere, der var i stand til at pakke, skulle selv gare det. Nogle 3,
der havde brug for det, fik hjaelp til pakning. Derefter stod et flyttefirma for
selve flytningen.

De fleste beboere valgte at flytte tilbage. | etageboligerne har omkring
75 % boet der tidligere eller er kommet fra de nu nedrevne blokke. Gen-
husningsperioden 1a for sterstepartens vedkommende pa 8-10 maneder.
| reekkehusene vendte 21 af de 22 lejemal tilbage.

Mest efterspurgte er reekkehusene samt lejligheder i etageblokkene pa
to og tre veerelser. Udlejningsstatus efterar 2013 er, at der er fem tomme
lejligheder i boligblokkene og venteliste til reekkehusene.

Erfaringer

Renoveringen blev udfert som totalentreprise. Det vil boligforeningen
forsgge at undga en anden gang, for de fandt, at de fik for lidt rade-
rum. Det er foreningens indtryk, at der er tilfredshed blandt beboerne,
bl.a. med de nye boligindretninger, som er mere abne og lyse end for.
Desuden betyder den bedre isolering, at lejlighederne ogsa kan holdes
varme i kolde vintre, hvilket kunne veere problematisk inden renove-
ringen. Der er dog en klage over feelles udsugning fra emhaetten, der
generer nogle af beboerne pa grund af de abne kgkkener. Der klages
ogsa over traek fra entredgr uden dgrteerskel i de nu tilgeengelige
lejligheder. Endvidere er der beboere, der gerne havde set nogle af de
kvadratmetre, de store kgkkener laegger beslag pa, anvendt pa anden
made.

Pa plussiden teeller boligforeningen ogsa, at der kommer besgg fra
udenbys boligforeninger, der er interesserede i at se den renoverede
bebyggelse og hgre om erfaringer fra nedrivningerne.

Vurdering

Der var tale om en stilfeerdig murstensarkitektur fra midten af arhundre-
det, for reekkehusenes vedkommende med pudsede facader og gavle

i blank mur. Med renoveringen er der gjort en stor indsats for at lgfte
bebyggelsens image og opgradere boliger og boligkomfort. Som led heri
har man ogsa ensket at aendre det arkitektoniske udtryk, hvor ikke mindst
valg af lysere farver bidrager til et lettere og venligere udtryk. Men trods
disse &ndringer i udseende er der stadig tale om en stilfeerdig arkitektur
uden store manifestationer.



De genanvendte altaner virker noget tunge i den nye sammenhaeng,
hvor de franske altaner med brystningsplade i heerdet glas er langt mere
vellykkede.

Gennem valg af forskelige materialer og farver understreges forskellen
mellem de to boligformer, raekkehuse og boligblokke, som umiddelbart ikke
er helt forstaelig, men hertil kan selvfglgelig indvendes, at det kan vaere
med til at nedbryde indtrykket af, at bebyggelsen danner én isoleret @.

| de lejligheder, der er gjort tilgeengelige, indtager kgkkendelen i nogle
tilfeelde uforholdsmeessig meget plads. Desuden kan det taenkes, at den
abne entre i nogle hjem vil fylde relativt meget, nar stumtjenere, gardero-
beskabe og gummistavler holder deres indtog.

| andre af de tilgeengelige lejligheder optager gangarealer ganske
meget plads, pa bekostning af kakken, der er langt og smalt, og en for-
holdsuvis lille stue. For flere soveveerelser geelder, at der kun er god plads
pa én side af dobbeltsengen. Det er utilfredsstillende, at i to opgange er
elevator ikke fort til kaelder, saledes at beboerne far en omstaendelig vej
fra bolig til deres depotrum i keelder.

Reekkehusene er velindrettede med en enkel plan, gode rum og di-
rekte udgang til sydvendt terrasse/have. Den lange rampe ved den gver-
ste af blokkene er imidlertid meget dominerende, og for gangbesvaerede
giver den en meget lang adgangsvej til boligerne. Desuden er depotrum-
mene i keelderen ikke tilgeengelige.

Raekkehusene er indrettet med abne kekkener, men her er de mindre
dominerende, og de ligger godt i forhold til stue og terrasse. De brede
trapper og reposer foran indgangsdgrene giver god mulighed for at ind-
rette en lille siddeplads.

Kilder

Jogrn Schmidt, Boligforeningen Nordlys

Tonny Carlsen, Boligforeningen Nordlys

Mogens Kassow, Bundgaard & Kassow Arkitekter
Saren Jepsen, Brix og Kamp A/S Hjgrring.
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Adalen, Struer

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn
Adresse

Boligselskab

Opferelsesar
Antal boliger far renovering
Antal boliger efter renovering

Totalradgiver
Arkitekt for renovering

Landskabsarkitekt for renovering
Ingenigr for renovering

Antal beboere

Husleje efter renovering
Huslejestigning ved renovering

Adalen og Engen

Adalen 2-14, Engen 2-18,
7600 Struer

Nordvestadministrationen, AAB
Struer

1962

270

230

Grontmij

Arstiderne Arkitekter

Terra Nova Landskabsarkitekter
Grontmij

Ikke oplyst

550 kr./m?

Huslejen udger stadig 550 kr./m?,
men da bruttoarealet er gget pga.
den udvendige efterisolering og
de nye altangange, er huslejen
reelt steget.

Beskrivelse af bebyggelsen — fysisk

Bebyggelsen ligger umiddelbart syd for det centrale Struer mellem en
starre trafikare, Bredgade, og et stort grent omrade. Det granne omrade
er steerkt kuperet, og gennem det Igber en sti, der forbinder bebyggel-
sen med naboomraderne. | den nordlige ende af bebyggelsen ligger et
butikscenter og en bgrneinstitution, som begge harer til afdelingen. Mod
syd greaenser bebyggelsen op til en reekkehusbebyggelse, og vest for det
grenne omrade ligger et mindre parcelhuskvarter. Parkering sker langs
en stikvej, der Igber parallelt med Bredgade, og som via butikscenteret
munder ud i Struer Ringgade mod nord.



Figur 132. Bebyggelsen midtvejs i renove-
ringen. Pa billedet ses to tiders facader — de
oprindelige rade murstensfacader til venstre og
de renoverede facader fra 1990’erne bekleedt
med steniplader til hgjre.
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Adalen og Engen, der bestér af syv boligblokke, blev opfart i 1960’erne,
da ’fattigmandskvarteret’ i Struer blev revet ned i forbindelse med dati-
dens bysanering. Bebyggelsens enkelte boligblokke, der har facader mod
gst og vest, var oprindelig opfart med vandrette band af rade mursten

og gennemgaende vinduesband med hvide traerammer. Boligblokkenes
saddeltage havde svag haeldning og var beklaedt med bglgeeternit. Kun
boligblokken leengst mod sydvest havde altaner.

I slutningen af 1990’erne blev bebyggelsen renoveret som fglge af
byggetekniske problemer i facaderne. De blev udvendig efterisoleret og
beklaedt med steniplader, og boligblokkene fik forskellige farver omkring
indgangspartier og vinduer. Derved mistede bebyggelsen vaesentlige
arkitektoniske kvaliteter, og de renoverede facader mistede hurtigt nyhe-
dens veerdi.

Bygningerne er opfgrt med baerende lejlighedsskel, og de rummer
forskellige boligtyper. De er indrettet med entre, fordelingsgang og et lille
badeveerelse midt i lejligheden, kgkken og veerelse(r) mod @st, og op-
holdsrum samt yderligere et eller to veerelser mod vest. | nogle lejligheder
er badefunktionen delt op i to rum, med toilettet i et rum for sig.

Beskrivelse af bebyggelsen — socialt

Da bebyggelsen blev opfert i begyndelsen af 1960’erne var det typisk
arbejdere fra B&O-fabrikken og fra byens fjerkreeslagteri, der flyttede ind.
Senere fik bebyggelsen social slagside, da der i stigende grad opstod
en koncentration af beboere pa overfgrselsindkomst. | begyndelsen af



det 21. arhundrede havde bebyggelsen darligt renomme, og afdelin-
gen havde udlejningsproblemer: Ifglge indberetninger fra AAB-Struer
til Landsbyggefonden var i gennemsnit 10 lejemal i tomgang i perioden
1.1.2008-31.12.2010 pr. kvartal.”

Det har afdelingen forsagt at rette op pa ved at gennemfgre en social
helhedsplan. Den har blandt andet haft lektiecafe, lommepengeprojekter
og en reekke familieindsatser pa programmet, og i flere tilfaelde har afde-
lingen hjulpet unge i omradet med at skaffe leerepladser og praktikplad-
ser. Opfarelsen af et nyt faelleshus er sket med henblik pa at skabe fysi-
ske rammer for den sociale indsats. Ud over de naevnte aktiviteter bruges
huset eksempelvis til korsang, hvor bebyggelsens beboere mgdes med
beboere fra andre bebyggelser.

Ifglge afdelingens ansatte har de sociale indsatser fort til en starre
sammenhaengskraft i afdelingen. Den sociale helhedsplan Igber frem til
2016, og det er dermed for tidligt at sige noget om dens endelige resulta-
ter.

Baggrund for renovering

Bebyggelsen var inden renoveringen plaget af udlejningsproblemer, der
ifalge afdelingens ansatte var begrundet i et darligt image, en uheldig be-
boersammensaetning samt darlige boligforhold med fugt i klimasksermen
og skimmelsvamp i lejlighederne. Det trak endvidere ned, at varmeudgif-
terne var hgje.

Den gennemfarte renovering skulle rette op pa disse problemer. Pro-
blemerne med fugt og skimmel burde have veeret Igst i forbindelse med
den foregaende renovering i 1997, hvor facader og gavle blev efterisole-
ret. Arbejdet var imidlertid blevet lavet for darligt. Der var derfor fra bade
afdelingen, boligorganisationen og Landsbyggefonden en vilje til at fa
skabt en varig lgsning pa problemerne denne gang.

En stor del af bebyggelsens 230 boliger er blevet ombygget til seldre-
egnede boliger i forbindelse med den aktuelle renovering. Afdelingens
ansatte beskriver dette som led i en ambition om at forbedre bebyggel-
sens image, da det er nemmere at italesaette en 'aeldreegnet bolig’ end
en 'almen bolig’.

Proces

Hverken arkitekter eller boligafdeling beretter om, at inddragelse af bebo-
erne har haft stor indflydelse pa den gennemfarte renovering. Beboerne
har primaert vaeret pa banen med gnsker til boligudstyr som eksempelvis
vaskemaskiner og tgrretumblere.
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Afdelingen holdt abent hus, da renoveringen af de fgrste boligblokke
stod feerdige. | den forbindelse har der veeret beskrivelser af den nyre-
noverede bebyggelse i den lokale presse. Som led i arbejdet med at
forbedre bebyggelsens image har afdelingen endvidere skiftet navn. Det
oprindelige navn, Gragnnedal, er blevet aendret til henholdsvis Adalen og
Engen. Det har det veeret sveert at veenne sig til for flere beboere. Isaer de
beboere, der har boet laengst i bebyggelsen, har haft sveert ved at accep-
tere navneforandringen. De har protesteret hgjlydt over det nye navn, og
ifalge afdelingens ansatte lader det til, at der har vaeret langt flere folelser
pa spil i forhold til navneforandringen end til de fysiske forandringer. Afde-
lingen har imidlertid holdt fast i gnsket om navneforandring og mener, at
flere af de nye tilflyttere ikke var kommet til, hvis bebyggelsen fortsat hed
Grgnnedal.

Omfang af renovering

Tagflader. Konstruktionen er rettet op, taget er blevet efterisoleret, og de
oprindelige bglgeeternitplader er udskiftet med listepapdaekning. Tagud-
haenget er blevet bevaret med synlige speer. Tagrender og nedlgbsrar i
plastic er blevet udskiftet med nye af zink. Det er med til at Igfte kvaliteten,
ikke mindst pa de gverste altangange, hvor tagrenderne er meget synlige.

Facader. Facader og gavle er blevet udvendig efterisoleret, og en skal-
mur er opfgrt med murveerk af mgrke sten og koksgra mertel. De oprin-
delige facader, der havde vandrette vinduesband, har faet en ny opdeling
og rytme, idet de vandrette band er blevet skjult bag skalmuren. | stedet
har indgangsfacaderne faet en lodret opdeling, da alle vinduespartier er
gjort hgjere og fortseetter til gulvhgjde. Det har dog ikke fart til mere dags-
lys eller udsyn i de gstvendte rum, da den nederste del af vinduesparti-
erne her er blaendet af sort glas, der skjuler bagmur og isolering. Ogsa de
vestvendte facader har faet et helt nyt arkitektonisk udtryk, ikke kun pga.
skalmuringen, men ogsé fordi alle boliger har faet stgrre vinduespartier
og store altaner.

Altaner. Alle bebyggelsens boliger har faet altaner pa de vestvendte
facader (kun en enkelt blok havde det i forvejen). De nye altaner er rum-
melige, og da altanbrystningene er af hvidt opalglas, er der lyst og venligt
pa altanerne. Samtidig segrger det halvtransparente glas for, at eventuelt
rod pa altanen ikke bliver for synligt i omgivelserne.

Vinduerne. De gennemgaende vinduesband er erstattet af lodrette
vinduespartier, der danner en fagdelt facade. Alle vinduespartier har
samme hgjde, men i indgangsfacaderne bestar den nederste del af
vinduespartierne som beskrevet af sort glas, der skjuler den oprindelige
betonbrystning. | altanfacaderne har alle boliger store vinduespartier, der
gar helt til gulv. Der er saledes skaret helt nye huller til alle vinduer. Flere



af beboerne klager over, at de nye store vinduespartier (vendevinduer) i
de vestvendte facader er svaere at pudse.

Indgangspatrtier. De blokke, hvor lejlighederne er blevet ombygget til
eldreegnede boliger, har faet adgang via tilbyggede altangange. Adgang
til altangangene sker via nye trappetarne, der er opfart i gra beton, og
som star frit fra bebyggelsen. Altangangene er brede, og de er dermed
behagelige at ga pa og tilstraekkelig rummelige til at kunne mgbleres
med baenke og lign. Store vinduespartier i trappetarnene sgrger for godt
dagslys og fint udblik i opgangene. Ved de gvrige opgange er der skabt
fine indgangspartier, med stilfeerdige overdeekninger opfart i beton. Et
vinduesparti, der er gennemgaende pa tveers af etagerne, skaber gode
dagslysforhold i opgangene, og langs vinduespartiet er et lodret felt i gra
beton. Her forteelles historien om, at der bag skalmuren gemmer sig et
hus af beton.

Friarealer. Der vil ske omfattende forbedringer af bebyggelsens fri-
arealer, men der var endnu ikke taget hul pa denne del af fornyelsen, da
bebyggelsen blev besigtiget.

Faelleslokaler. Midt i bebyggelsen er der for et par ar siden opfart et
nyt feelleshus. Der var tidligere kun et par faelleslokaler i keelderrum i en-
kelte blokke, hvor der blandt andet var indrettet billardrum. Med det nye
feelleshus er der langt starre muligheder for forskellige aktiviteter. Huset
benyttes aktivt som led i den sociale helhedsplan.

Boliger. Med henblik pa at etablere gode og tidssvarende boliger
er der gennemfart stgrre eller mindre aendringer i alle bebyggelsens
boliger. Alle boliger var oprindeligt indrettet med en entre/fordelings-

Figur 133. Nye altaner efter renovering. Be-
byggelsens vestvendte facader med nye altaner.

227



Figur 134. Indgangsparti fer og efter reno-
vering. Der er skabt en leegivende beskyttelse
af indgangen, og nye glaspartier skaber godt
dagslys i opgangen.

gang samt badeveerelse i midten af boligen. Mod @st var der kekken og
soveveerelse(r), og mod vest opholdsrum og et kammer eller to.

De zeldreegnede boliger er pa fornuftig vis blevet indrettet i de bo-
ligblokke, der er placeret teettest pa butikkerne i bebyggelsens nordlige
ende. | disse boliger er entreen flyttet ud mod den gstlige facade med
adgang fra altangangen. Der er fortsat soveveerelser mod @st, der
dermed har indblik fra altangangen. Badeveaerelserne ligger fortsat midt
i boligerne, men de er gjort betydeligt stgrre. | de fleste lejligheder er

Figur 135. Omfattende indsats. Renoveringen
har veeret omfattende, og den samlede udgift
udgar omkring en million kr. pr. bolig.
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kokkenet flyttet ind i opholdsrummet, hvor det er indrettet som et abent
samtalekgkken.

Feellesvask er nedlagt i de opgange, hvor der er indrettet seldreegnede
boliger. Beboerne udtrykte gnske om at fa vaskemaskiner og t@rretumbler
i de enkelte lejligheder, og de nye badeveerelser med @gget tilgeengelighed
giver gode muligheder for dette.

| de gvrige boliger (ikke aeldreegnede) er aendringerne knap sa omfat-
tende, men alle lejligheder har faet stgrre badevaerelser, idet en del af
gangarealet samt et mindre areal i opholdsrummet er inddraget. Nogle
lejligheder har bibeholdt et traditionelt kakken, der kan lukkes, mens kak-
kenet i andre lejligheder er abnet og nu er en del af fordelingsgangen.

Arkitektur — seerlige problemstillinger

Adalens facader blev renoveret i 1990’erne, hvor bebyggelsen blev efter-
isoleret og beklaedt med steniplader. Det har veeret dyrt for afdelingen og
for beboerne, at denne renovering blev udfert sa ringe, at bebyggelsen
allerede nu igen har problemer. P& den baggrund er det positivt, at den
aktuelle renovering er gennemfgrt med gedigne materialer som mursten,
der er holdbare og patinerer smukt.

Med skalmuringen af facaderne giver arkitekterne udtryk for et gnske
om at genfinde nogle af de kvaliteter, som huset oprindeligt rummede. Med
valget af de mgrke mursten har de samtidig gnsket at vise, at den renove-
rede bebyggelse falger med tiden, og at noget nyt er pa spil i bebyggelsen.

Med den nye skalmur er der imidlertid gjort markant op med bebyg-
gelsens vandrette opdeling af facaderne, og arkitekternes gnske om
at referere til bebyggelsens oprindelige arkitektur er dermed uklar. De
vandrette vinduesband er blevet skjult bag de nye skalmure, der er skaret
nye vindueshuller i facaderne, og de gstvendte facader har faet en lodret

Figur 136. Adgangsforhold. De gstvendte
facader pa to boligblokke, der tidligere var

ens. Til venstre ses de nye vinduespartier, hvis
nederste del er blaendet. Til hgjre de zeldreeg-
nede boligblokke, der har faet en mere vandret
struktur.
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fagdeling. Bebyggelsens arkitektoniske udtryk er aendret markant, og
bygningerne opleves en smule hgjere end far.

Endnu mere drastisk ggres der op med bebyggelsens oprindelige arki-
tektur i de blokke, der er gjort seldreegnede med tilbygning af altangange
og elevatortarne. Altangangene og de tilhgrende elevatortarne er domine-
rende og a&ndrer huset radikalt.

Infrastruktur

Pa den gstlige side af bebyggelsen er der anlagt en ‘promenade’ — en
bred gangsti, der straekker sig pa langs ad hele bebyggelsen. | det
grgnne areal vest for bebyggelsen er der ligeledes en sti, der snor sig
gennem landskabet og forbinder omradet med den gvrige del af byen
gennem ’den grgnne Kile’, der streekker sig gennem hele Struer. | dette
omrade sg@ges der sidelgbende midler til et andet projekt med henblik pa
at lave indhegnede arealer, hvor geder kan graesse i landskabet. Geder-
ne er taenkt som en attraktion, der bade kan tiltraekke beboere fra Adalen/
Engen og fra andre af bydelens bebyggelser.

Nedrivning/nedleeggelse af lejemal

En enkelt blok, der Ia ud til Bredgade, er revet ned. Dermed har afde-
lingen reduceret antallet af boliger med 40 stk. Det er fgrst og fremmest
sket, fordi der gennem de seneste ar har veeret problemer med at udleje
alle afdelingens boliger. Valget af den pagaeldende blok er sket med
henblik pa at skabe et indblik til bebyggelsen fra Bredgade. Her fremstod
Adalen tidligere med massive facader, der skeermede af ud mod vejen.
Med nedrivningen af den ene blok er der slaet hul pa denne barriere, og
der er etableret et kig ind til bebyggelsens beboerhus. Dermed vil det
veere lettere for udefra kommende at beveege sig ind i omradet og tage
del i feelleshusets aktiviteter.

Genhusning

Alle beboere er blevet genhuset, mens renoveringen stod pa. Det er
blandt andet sket i den blok, der efterfalgende skulle nedrives. Andre
beboere er blevet genhuset i boligselskabets bebyggelser andre steder i
Struer. Det praktiske arbejde med genhusning er sket ved, at afdelingen
har uddelt flyttekasser til samtlige husstande, som beboerne har pakket
deres ting ned i. Herefter har afdelingen sarget for selve flytningen.



Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Den ny gangsti ned gennem bebyggelsen er forbeholdt gaende, og to
tilkerselsveje til biler findes pa den modsatte side af blokkene. Det er en
enkel made at skille kgrende og gaende trafik, som man ifglge Bygnings-
reglementet skal pa enkeltmatrikler. Stiarealerne er endnu ikke koblet
sammen med forbindelserne gennem dalen, men det kommer som en del
af et nyt projekt i samarbejde med kommunen.

Midt mellem to blokke med elevatorer findes et stort laeskur til uden-
dars kerestole, knallerter og lign., Det kan fx benyttes af beboere, der
ikke kan parkere karetgjerne uden for daren i stueetagen.

Figur 137. Etablering af ldreegnede boli-
ger. De to blokke, der udvalgtes til opgradering
som eldreegnede, ligger med indkabsmulighed
lige overfor, i hgjre kant af billedet. Hullerne i
gangbanerne til venstre kan maske veere en
udfordring for svagtseende. Der plantes dog
treeer i hullerne, der dermed bliver mere synlige
med tiden.
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Figur 138. Brede altangange. De ekstra brede
altangange giver flere muligheder end normalt,
0g gor det ogsa let at vende med mobilitets-
hjeelpemidler.
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To af blokkene er totalrenoverede og gjort &eldreegnede i saerlig grad;
de har faet elevatorer og opgradering til almindeligt Bygningsreglements-
niveau mht. tilgeengelighed. @vrige har faet opgraderet opgangene til at
veere tilgeengelige. 48 lejligheder er i alt gjort eeldreegnede.

Som princip er valgt den udvendige elevator kombineret med altan-
gange, og der er meget fornuftigt valgt lidt starre dimensioner pa de kritiske
elementer. Dybden af elevatorstolen er fx @get, sa baretransport kan lade
sig gere, og trappelgbene pé siderne af elevatorskakten har derved kunnet
fa lidt stgrre dybde og mindre stigning pa trinene. Det giver en mere sikker




trappe, som er meerkbart mere behagelig at ga pa. Man kunne godt have
gnsket sig handlister i begge sider, da man ikke ved, hvilken arm en person
holder bedst fast med i en evakueringssituation, og markerede trinforkanter
ville ogsa veere i overensstemmelse med kravet om markering af feelles
adgangsveje. Til daglig star elevatoren dog for hovedparten af transporten,
og her er der fglbare knapper i lav hgjde, taleinformation om etagenummer,
plus alle de detaljer, der skal til i dag. Darene til elevatortarnet er pa gen-
nemfgrt vis automatiske skydedgre med folere.

Altangangene er ekstra brede og derved lette at vende pa med et
mobilitetshjeelpemiddel. Altangangene bruges af nogle beboere som en
slags morgenterrasse, seerligt for enderne af altangangen.

Nogle af lejlighederne har den gamle trappeopgang som et felles for-
rum, hvor en barnevogn eller kgrestol kan sta i et tart miljg, som man kun
deler med naboen.

Flere af lejlighederne har meget reguleere planer med sammenhaen-
gende kokken, stue og altan i den ene side og et stort bad og sovevee-
relse haegtet pa entreen.

De nye altaner er egentlig bygget for bedre at kunne leje lejlighederne
ud, da erfaringen er, at bor man over 1. sal, kommer man sjaeldent ned
og ud. Alle altanerne har niveaufri adgang fra stuerne og har god vende-
plads.

Feelleshuset i omradet er bygget fgr renoveringen af blokkene star- Figur 139. Boligernes organisering. Regu-
tede, og er i ét plan med trinfri adgang til alle indgange. Det ligger lige op ~ 2re bevaegeforlab er mulige gennem alle dore,
ad promenaden og centralt i bebyggelsen og med udsigt over adalen fra VIS Man bruger et mobiltetshjzelpemiddel.

s . . Entre og veerelser er adskilt fra stue og kakken,
det store feelleslokale. Der er ogsa overdaekket terrasse med niveaufri

sa der ikke er noget abent institutionspraeg over
adgang samme sted. lejligheden.

Lo

KE@KKEN
i 61m*

Erfaringer

Det er blevet oplevet som et stort problem blandt beboerne, at bade den
udvendige efterisolering af facader og opfgrelsen af altangange farer il
beregning af et starre bruttoetageareal. Dermed skal beboerne betale
husleje af et starre areal, uden at deres bolig reelt er blevet stgrre. | visse
tilfeelde kan problemet ramme dobbelt, da det starre bruttoetageareal
ogsa kan medfgre nedsat boligstatte.

I nogle af boligerne er der etableret kakken i direkte forbindelse med
opholdsrum, mens andre boliger fortsat har deciderede kgkkenrum, der
kan lukkes af. Det har vist sig, at de traditionelle kgkkener appellerer
mest til beboere med anden etnisk baggrund, mens mange etniske dan-
skere foretraekker abne kgkkenindretninger.

Et problem, der dukker op i forbindelse med rigtig mange renoveringer
har ogsa vist sig i Adalen: Flere blandt beboerne klager over, at de nye
store vinduespartier i de vestvendte facader er svaere at pudse. For arki-
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tekter og planleeggere kan det virke som et lille problem, men for beboere
og boligafdeling kan det veere en kilde til utilfredshed og frustration.

Vurdering

Med renoveringen af Adalen er der skabt vaesentlige forbedringer for
beboerne. De enkelte boliger har faet bedre dagslysforhold i opholds-
rummene, og de store altaner medfgrer yderligere et betydeligt |oft af
boligkvaliteten. Etableringen af de stgrre badeveaerelser har skabt visse
problemer i boligindretningen, fx at nogle veerelser har faet indgang fra
kokkenet, mens opholdsrummene er blevet mindre. Et andet problem er,
at de aeldreegnede boliger har soveveerelser, der vender ud mod altan-
gangen. Generelt er boligerne imidlertid blevet mere tidssvarende og
konkurrencedygtige pa boligmarkedet.

Ogsa i bebyggelsens ydre fremtoning er der skabt markante forbedrin-
ger. Det er saledes meget positivt, at 1990’ernes steniplader er forsvun-
det: Med de nye skalmure fremtraeder bygningerne langt mere gedigne
end tidligere. Bygningerne vil patinere smukt, og de vil kunne klare den
daglige slitage i fremtiden.

Det anvendte opalglas pa altanbrystningerne skaber et fint modspil til
de mgrke facader. Og da glasset ikke er helt transparent, skaber det ro
pa facaderne, da man ikke fra friarealerne kan se de forskellige ting, der
er opmagasineret pa flere af altanerne. Nar sollyset rammer altanerne,
opstar et smukt skyggespil pa brystningerne.

De udvendige elevatortarne virker imidlertid voldsomme og fremmede
pa boligblokkene, og sammen med de tilbyggede altangange aendrer de
ikke kun bebyggelsens arkitektoniske karakter, men ogsa bygningernes
proportioner.
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Noter

1 De tre begreber er forfatterens overseettelse fra tysk, idet den tyske
forsker Vera Vicenzotti betegner de tre holdninger til forstaden hen-
holdsvis 'die Gegner’, ‘die Euphoriker’, og 'die Qualifizierer’ (Vicen-
zotti, 2011, pp. 339-340).

2 Tom Nielsen beskriver saledes de sidste 40 ars forstadsudvikling som
en udvikling, hvor de tre holdninger har aflgst hinanden (Nielsen,
2013). Nedenstaende beskrivelse er inspireret af Nielsens beskri-
velse.

3 Til trods for at forstadens boligomrader og ikke mindst parcelhuskvar-
tererne har veeret udsat for hard faglig kritik, er parcelhuset dansker-
nes foretrukne boligform (Kristensen, 2012).

4 Forfatterens oversaettelse fra originalen: “We have to take insane
risks; (....) The certainty of failure has to be our laughing gas/oxy-
gene; modernization our most potent drug. Since we are not respon-
sible, we have to become irresponsible.” (Koolhaas & Mau, 1995, p.
971).

5 Her beskriver Vicenzotti (2008) og Sieverts (2009) to forskellige stra-
tegier: Den ene gar ud pa at 'samle forstadens spraekker’, mens den
anden ‘dyrker forstadens spreekker’. Farstnaevnte forsgger at skabe
en sammenhaengende forstad, og der geres store anstrengelser for
at udjaevne barrierer og skabe forbindelser og tilgeengelighed pa
tveers af forsteedernes kvarterer. Den anden forsgger derimod ikke at
overkomme eller forene forstadens spraskker og barrierer, men ser
tveertimod tomrummene og de store elementers autonomi som et ka-
rakteristisk traek for forstaden. | det efterfglgende lsegges veegten pa
den farstnaevnte, der bestraeber sig pa at 'samle forstadens spraek-
ker’, da det er den, der er pa spil i aktuelle danske projekter.

6 Her teenkes postmodernismen i form af 1980’ernes kulgrte og deko-
rerede bygninger. Det er blevet diskuteret, om den efterfglgende ny-
modernisme, der proklamerede et brud med postmodernismen, reelt
set var en ny formmaessig udgave af postmodernisme (Wang, 2001).

7 De mest holdbare facadebekleedninger var stenipladerne, der til gen-
geeld efterlod bebyggelserne med et meget uheldigt udtryk. Der var
saledes langt mellem renoveringer, hvor byggeteknisk og eestetisk
kvalitet gik hand i hand.

8 Interessen for at tage udgangspunkt i den eksisterende arkitektur i
stedet for at skabe et opger med den, ligger naturligvis i forlaengelse
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af det aendrede syn pa bebyggelserne, som 'euforikerne’ har veeret
med til at udvikle — at de rummer vaerdier som kulturarv savel som
reelle arkitektoniske kvaliteter.

9 Undersggelse af, hvorledes deltagere i byggeudvalg for skoler ople-
ver processen, se fx 'Ny- og ombygning af 24 skoler og fritidsinstitu-
tioner i Kgbenhavns kommune’ (Kirkeby & Gottschalk, 2005).

10 Tallene stammer fra Helhedsplan 2012-2016 for Adalen og Engen.
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Hvordan gar det, nar man laver gennemgribende
renovering af almene boliger? Hvilke tiltag virker
bedst, og hvad skal man seerligt passe pa?
Landsbyggefonden giver stgtte til renovering af
almene bolighebyggelser, og i denne bog evalu-
erer en gruppe forskere 10 af de renoveringspro-
jekter, som er gennemfart med fondens stette fra
2011 til 2013.

Formalet med bogen er at formidle resultaterne
af forskernes evaluering til en bredere kreds.
Bogen skal inspirere og bidrage til beslutnings-
grundlaget for kommende renoveringer.

Bogen henvender sig til boligafdelinger og deres
radgivere.
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