Aalborg Universitet AALBORG

UNIVERSITY

Renovering af efterkrigstidens almene bebyggelser

Evaluering af ti renoveringer med fokus pa arkitektur, kulturarv, beeredygtighed og
tilgeengelighed

Bech-Danielsen, Claus; Kirkeby, Inge Mette; Jensen, Jesper Ole; Ginnerup, Sgren

Publication date:
2011

Document Version
Ogsa kaldet Forlagets PDF

Link to publication from Aalborg University

Citation for published version (APA):

Bech-Danielsen, C., Kirkeby, I. M., Jensen, J. O., & Ginnerup, S. (2011). Renovering af efterkrigstidens almene
bebyggelser: Evaluering af ti renoveringer med fokus pa arkitektur, kulturarv, baeredygtighed og tilgeengelighed.
SBI forlag. SBI Bind 2011 Nr. 22

General rights
Copyright and moral rights for the publications made accessible in the public portal are retained by the authors and/or other copyright owners
and it is a condition of accessing publications that users recognise and abide by the legal requirements associated with these rights.

- Users may download and print one copy of any publication from the public portal for the purpose of private study or research.
- You may not further distribute the material or use it for any profit-making activity or commercial gain
- You may freely distribute the URL identifying the publication in the public portal -

Take down policy
If you believe that this document breaches copyright please contact us at von@aub.aau.dk providing details, and we will remove access to
the work immediately and investigate your claim.

Downloaded from vbn.aau.dk on: July 03, 2025


https://vbn.aau.dk/da/publications/6d3f962e-f28d-4820-92fc-3ac91dae8c2a







Renovering af efterkrigstidens
almene bebyggelser

Evaluering af ti renoveringer med fokus pa arkitektur, kulturarv,
baeredygtighed og tilgeengelighed

Claus Bech-Danielsen
Jesper Ole Jensen
Inge Mette Kirkeby
Seren Ginnerup

Anne Clementsen
Martin J. Hansen



Titel
Undertitel

Serietitel
Udgave
Udgivelsesar
Forfattere

Sprog
Sidetal
Litteratur-
henvisninger
Emneord

ISBN

Layout
Foto

Omslagsfoto
Tryk

Udgiver

Renovering af efterkrigstidens almene bebyggelser

Evaluering af ti renoveringer med fokus pa arkitektur, kulturary, beeredygtighed og
tilgeengelighed

SBi 2011:22

1. udgave

2011

Claus Bech-Danielsen, Jesper Ole Jensen, Inge Mette Kirkeby, Sgren Ginnerup, Anne
Clementsen, Martin @. Hansen

Dansk

210

Side 207
Almene boligbebyggelser, renovering, arkitektur, kulturary, baeredygtighed, tilgaengelighed

978-87-563-1546-3

Hanne Brix

Forfatterne samt

Arkitektfirmaet C. F. Mgller/Anders Sanderbo: side 23, 194
Arkitektfirmaet C. F. Maller/Julian Weyer: side 84, 195

Arkitektfirmaet Keersgaard & Andersen/Jesper Kjeldsen: side 151,152
D.A.l. Arkitekter & Ingenigrer A/S: side 16, 25, 163

Jargen True: side 6, 12,25 ,27, 52, 138, 202

WITRAZ arkitekter + landskab: side 19, 27, 43, 68, 101, 105, 108, 175
Jargen True

Oberthur

Statens Byggeforskningsinstitut,

Dr. Neergaards Vej 15, DK-2970 Hgrsholm
E-post shi@sbi.dk

www.sbi.dk

Der gares opmeerksom pa, at denne publikation er omfattet af ophavsretsloven.



Indhold

FOrOId ..t 5
[ aTe | F=To [ o1 T [P PPRRRRR 7
Almene boligbebyggelser — arkitektonisk udvikling 1940-2010 ............... 13
[0 (0= Y 2SS 33
Baeredygtighed ..........ooo i 53
Tilgaengelighed ... 69
RESUME ... 85
Beskrivelse og evaluering af de ti renoveringer..........cccccccveeeiieeee e, 91
AIBertsIuNd NOId.......ooi i 93
Gyldenrisparken, Kgbenhavn ..o 103
Hgje Kolstrup, Aabenraa ............ooooiiiiiiii e 117
Hanbaek, Frederikshavn ...........cccociiiiiiii e 127
Milestedet, RBAOVIE ..........ccooiiiiiiiiiiii e 139
Skelagergardene, AalDOrg.........cuuiii i 149
Sprotoften, NYDOIg ......cooiiiiiii e 161
Urbanplanen, Kgbenhavn..............cccoiiiiicccccee e 173
Vanggarden, AalDOrg ..........ooouiiiiiiee e 181
Varbergparken, Haderslev..........ccoooviiiciiiiiie e 193
[N o) (=7 T PP PP PPPPRPP P 203






Forord

Statens Byggeforskningsinstitut har Isbende evalueret bade fysiske og
sociale indsatser i almene boligomrader. Denne rapport fokuserer pa
fysiske renoveringer, der er gennemfgrt i perioden 2008-2010 med stgtte
fra Landsbyggefonden. Det sker med en saerlig vaegtning af potentialer
og problemstillinger omkring arkitektur, beeredygtighed og tilgeengelighed.
Til evalueringen har der derfor vaeret tilknyttet en raekke forskere med
forskellige specialer: Claus Bech-Danielsen har staet for evalueringen af
bebyggelsernes arkitektoniske forhold, Inge Mette Kirkeby har fokuseret
pa seerlige forhold vedrgrende kulturarv, Jesper Ole Jensen har veeret an-
svarlig for evalueringen af beeredygtighed og Seren Ginnerup har staet for
evalueringen af bebyggelsernes forhold omkring tilgeengelighed for aeldre
og handicappede.

Pa vegne af de deltagende forskere fra Statens Byggeforskningsinstitut
vil vi gerne takke alle de boligafdelinger, arkitekter, ingenigrer og driftsfolk,
der beredvilligt har stillet materiale til radighed og har deltaget i de gen-
nemfarte interview. Jeg haber, at rapporten vil veere med til at forbedre
beslutningsgrundlaget og bringe erfaringer og inspiration videre til kom-
mende renoveringer.

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet
By, bolig og ejendom
September 2011

Hans Thor Andersen
Forskningschef






Indledning

Undersagelsens formal

Denne rapport handler om fysiske renoveringer af almene boligbebyg-
gelser i Danmark. Rapporten fokuserer pa fysiske renoveringer, der er
gennemfgrt i perioden 2008-2010 og kan ses i forlaengelse af tidligere rap-
porter, hvor virkningerne af omprioriteringslove fra 1985, 1994 og 2000 er
blevet evalueret. Den aktuelle rapport evaluerer resultaterne i ti konkrete
bebyggelser, der i perioden 2008-2010 har veaeret genstand for en stgrre
fysisk renovering med stgtte fra Landsbyggefonden. Formalet med under-
segelsen er at indhente erfaringer og inspiration, der kan bringes i spil i
forbindelse med kommende renoveringer.

Som led i den bestraebelse belyser undersggelsen virkningerne af for-
skellige former for indsatser og papeger en reekke szerlige forhold, der ber
overvejes og undersgges inden en renovering saettes i vaerk. Rapporten
kan pa den made vaere med til at forbedre beslutningsgrundlaget for kom-
mende renoveringer.

Baggrund for unders@gelsen

De aktuelle renoveringer er muliggjort af omprioriteringsloven fra 2000, der
aflgste to tidligere love om omprioritering. Den farste var loven om ompriori-
tering fra 1985, der blev etableret for at modvirke truende tvangsauktioner i
en raekke almene boligbebyggelser opfart omkring 1970. Disse bebyggelser
var preeget af byggeskader, fysisk nedslidning og sociale problemer. Der var
en forventning om, at de fysiske indsatser og saneringer af afdelingernes
gkonomi ville have en positiv effekt pa de sociale forhold i bebyggelserne.
Denne effekt udeblev imidlertid, og i evalueringen af indsatsen blev det bl.a.
anbefalet at fremme sociale indsatser i omraderne i samarbejde med kom-
munerne (Christiansen et al., 1993; Vestergaard, 1993).

Den naeste lov om omprioritering af lan var fra 1994. Den farte til fysiske
renoveringer, huslejenedsaetter samt til sociale og integrationsfremmende ind-
satser. Ved evalueringen af den samlede indsats blev det konkluderet, at den
negative udvikling i omraderne var bremset, men ikke vendt (Andersen, 1999;
Vestergaard et al., 1999). Ogsa de fysiske renoveringer blev evalueret, og det
blev konkluderet, at der sjeeldent blev gjort op med bebyggelsernes grund-
laeggende arkitektoniske problemstillinger (Bech-Danielsen & Varming, 1997).



Med omprioriteringsloven fra 2000 blev det gkonomisk muligt at
iveerksaette en ny raekke af fysiske renoveringer, og der blev abnet for
supplerende statte i form af Isbende huslejebidrag. Derimod blev der
ikke afsat midler til sociale indsatser, der foregik saerskilt under beboer-
radgiverordningen. Landsbyggefonden bad Statens Byggeforskningsin-
stitut om at evaluere de fgrste renoveringer, der blev gennemfart i pe-
rioden 2004-2007, og undersggelsen slog fast, at det er muligt at skabe
reelle arkitektoniske forbedringer i de almene bebyggelser, og at der var
en generel tendens til, at arkitekter og boligafdelinger havde leert af tidli-
gere fejltagelser (Bech-Danielsen, 2008).

Neerveerende rapport skal ses i forleengelse af de beskrevne under-
sggelser. Ti bebyggelser, der er blevet renoveret i 2008-2010, er blevet
evalueret, og som det var tilfaeldet i den foregaende undersggelse, er der
blevet fokuseret pa kvaliteten af de bygningsmaessige forandringer. Der er
endvidere blevet fokuseret seerligt pa, hvordan renoveringerne forholder
sig til temaerne: Arkitektonisk kulturarv, baeredygtighed og tilgeengelighed.

Undersggelsens temaer

Tema 1 — Arkitektonisk kvalitet og kulturarv: Der er i disse ar en voksende
interesse for den arkitektoniske udformning af efterkrigstidens boligbyg-
geri, der i stigende grad vurderes som en vasentlig del af vores arkitek-
toniske kulturarv. Det har blandt andet fert til, at Kulturarvsstyrelsen har
udvidet sit fokusomrade til ogsa at omfatte velfaerdssamfundets arkitekto-
niske arv, herunder efterkrigstidens boligbyggeri. Til trods for, at der skete
fejl, da efterkrigstidens byggeri pa kort tid blev omstillet fra traditionelle til
industrielle byggeformer, er det saledes vaerd at bemaerke bebyggelsernes
kvaliteter og de intentioner, der 1a bag. Som det vil fremga af denne rap-
port, kan der veaere basale arkitektoniske kvaliteter i bebyggelserne, der er
veerd at bygge videre pa i forbindelse med en renovering. Dertil kommer,
at opdagelsen af bebyggelsernes vaerdi som kulturarv kan bruges aktivt

i bestreebelsen pa at udvikle sektorens renommé og i de enkelte afdelin-
gers image-pleje.

Tema 2: Baeredygtighed: Eksperter pa energiomradet peger pa det eksi-
sterende byggeri som et centralt omrade for energibesparelser. | denne
rapport vurderer vi derfor i hvor hgj grad, de aktuelle renoveringer er med
til at opgradere almene boligbebyggelser, bade energimaessigt og med
fokus pa baeredygtighed i bred forstand. Det undersgges, i hvor hgj grad
kendte teknologier bringes i anvendelse ved renovering af de almene be-
byggelser, og det vurderes, hvilke barrierer, der eventuelt er for en sddan
anvendelse. Der fokuseres endvidere pa organisatoriske forhold, der er af
betydning for brugen og driften af bebyggelserne. Endelig diskuteres det, i



hvilket omfang en miljgindsats kan indga i boligafdelingernes image-pleje,
og om de organisatoriske forhold i den almene sektor medfarer saerlige
barrierer eller potentialer for gennemfarelse af en miljgindsats.

Tema 3: Tilgeengelighed: Kravene om, at bygninger skal veere tilgeenge-
lige for personer med funktionsnedsaettelser, er voksende, og Landsbyg-
gefonden har taget en raekke initiativer pa omradet. Den demografiske
udvikling peger da ogsa pa, at stadig flere aldre vil vaere at finde blandt
beboerne i almene boligomrader. Dermed opstar endnu en god grund til
at indrette boliger og udearealer, sé& beboere og besggende kan komme
rundt i bebyggelserne, uanset om de anvender kgrestol eller rollator. Med
udgangspunkt i de udvalgte cases kortlaegger delundersggelsen vedrg-
rende tilgaengelighed barrierer og problemstillinger for gennemfarelse af
aget tilgeengelighed, og gode eksempler og erfaringer traekkes frem i lyset
med det formal at belyse, hvordan forbedringer af tilgaengeligheden kan
lykkes i praksis.

Metode og valg af cases

Som undersggelsens genstandsfelt er udvalgt ti almene bebyggelser. Ud-
veelgelsen af de ti bebyggelser er sket i samrad med Landsbyggefonden,
og valget er sket med gje for, at forskellige indsatstyper er repraesenteret,
og at de tilsammen kan danne grundlag for en undersggelse af de ud-
valgte temaer. Udveelgelsen er endvidere sket med gje for, at forskellige
bebyggelsestyper er repraesenteret. | modseetning til tidligere evalueringer,
der primeert har fokuseret pa bebyggelser fra 1960-1979, er der i denne
undersggelse suppleret med et antal bebyggelser, der er opfart i 1940-59.
@nsket herom er kommet fra Landsbyggefonden, der gerne ser de szerlige
problemstillinger og potentialer, der hgrer til denne periodes bebyggelser,
belyst. Der er endvidere lagt veegt pa, at de udvalgte bebyggelser rummer
en geografisk spredning i Danmark. | realiteten var der imidlertid kun et
begreenset antal bebyggelser, der blev faerdigrenoveret i perioden 2008-
2010, og udveelgelsen gav derfor langt hen ad vejen sig selv.

Der er blevet fokuseret pa falgende ti bebyggelser:
— Albertslund Nord i Albertslund — opfart 1969-1971
— Gyldenrisparken i Kgbenhavn — opfart 1964

— Hgje Kolstrup i Aabenraa — opfart 1963-67

— Hanbeek i Frederikshavn — opfart 1969-70

— Milestedet i Rgdovre — opfart 1951

— Skelagergardene i Aalborg — opfart 1970-1974

— Sprotoften i Nyborg — opfagrt 1952

— Urbanplanen i Kgbenhavn — opfart 1965-1971
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— Vanggarden i Aalborg — opfert 1941-1943
— Varbergparken i Haderslev — opfart 1972-1981

De ti bebyggelser er alle blevet besigtiget, de gennemfgrte renoveringer
er blevet billeddokumenteret, og de fysiske forandringer er blevet kortlagt.
Endvidere er involverede arkitekter og repraesentanter for boligafdelin-
gerne blevet interviewet. | interviewene er der blevet spurgt ind til seerlige
forhold, der har gjort sig geeldende i de konkrete byggerier, til intentioner-
ne bag renoveringerne samt til de overvejelser og erfaringer, arkitekter og
boligafdelinger har gjort sig i de forskellige projekter. Interviewene har vae-
ret af 1-2 timers varighed, de er blevet optaget pa band og efterfelgende
blevet delvist udskrevet.

Pa den baggrund er det blevet vurderet, hvilke saerlige problemer,
de fysiske renoveringer er rettet imod, og hvilke der lades ude af fokus.
Der er kastet lys over, hvilke arkitektoniske problemstillinger, der er pa
spil i de gennemfgrte renoveringer, og det er blevet vurderet, om der
i de gennemfgrte renoveringer er tale om langtidsholdbare Igsninger,
fysisk savel som aestetisk. | den forbindelse er der trukket pa erfaringer
fra tidligere renoveringer. Pa bebyggelsesniveau er der fokuseret pa,
hvordan bebyggelsen indplacerer sig i forhold til den omgivende bydel
og pa eventuelle funktionelle og oplevelsesmeessige forandringer pa
ankomstarealer, parkeringsarealer, stisystemer, legepladser etc. Pa byg-
ningsniveau er der fokuseret pa de arkitektoniske forandringer, der er
sket pa facader, gavle, tagflader, indgangspartier, opgange, altaner m.m.
Og pa boligniveau er bebyggelsernes boligkvaliteter vurderet, idet der
blandt andet er blevet fokuseret pa de bebyggelser, hvor der er gennem-
fort lejlighedssammenlaegninger. Efterfalgende er renoveringerne blevet
diskuteret og vurderet i forhold til undersggelsens tre deltemaer — arki-
tektonisk kvalitet og kulturarv, beeredygtighed og tilgaengelighed. | den
forbindelse er der blevet suppleret med interview med ngglepersoner:
Eksempelvis er der i forbindelse med deltemaet baeredygtighed blevet
gennemfgrt telefoninterview med repraesentanter for bygningsdriften,
ingenigrer etc. Her er der dels spurgt ind til den generelle miljgindsats,
dels til de mere specifikke tiltag vedrgrende efterisolering, udskiftning
af installationer samt varmestyring og drift. Inddragelse af miljgtemaer,
som fx lokal regnvandshandtering, affaldssortering, miljarigtig ukrudts-
bekeempelse m.m., har ikke fyldt meget i forbindelse med de evaluerede
renoveringer, og unders@gelsens primeere fokus har derfor veeret pa de
energibesparende tiltag.



Om rapporten

Undersggelserne af de ti renoveringer danner baggrund for de diskus-
sioner, erfaringer og anbefalinger, der praesenteres farst i rapporten. Her
indledes med en beskrivelse af typiske problemstillinger og seerlige arki-
tektoniske kvaliteter relateret til almene bebyggelser fra 1940-1979. Der
leegges veegt pa en kortlaegning af bebyggelsernes fysiske forhold, men
afslutningsvis fokuseres der endvidere pa forhold omkring bebyggelsernes
nutidige og fremtidige beboersammensaetning. Herefter folger et afsnit,
der diskuterer bebyggelsernes vaerdi som kulturarv, og udpeger en raekke
seerlige forhold, der skal overvejes i den forbindelse. Efterfglgende pree-
senteres evalueringen af miljgindsatsen i de gennemfgrte renoveringer,
og mulighederne for at reducere bebyggelsernes energiforbrug og udvikle
dem i en baeredygtig retning diskuteres. Afslutningsvist praesenteres eva-
lueringen af de aktuelle indsatser for at ggre almene boligbebyggelser
mere tilgaengelige for aeldre og handicappede.

De ti bebyggelser beskrives i detaljer sidst i rapporten, og resultaterne
vedrgrende arkitektur, beeredygtighed og tilgeengelighed vurderes for hver
af renoveringerne. Denne del af rapporten kan laeses for sig selv, hvorfor
seerlige problemstillinger og illustrationer gar igen fra tidligere i rapporten.

De gennemfgrte renoveringer tager alle udgangspunkt i byggetekniske
problemer, fx udbedring af betonskader, utzette tagflader, nedslidte rgrfe-
ringer og foraeldede varmesystemer. Det er den form for byggetekniske
problemer, der udlgser den gkonomiske statte fra Landsbyggefonden. |
de fleste tilfeelde kaedes de byggetekniske forbedringer imidlertid sammen
med forbedringer af bebyggelsens brugsmaessige og oplevelsesmaessige
kvaliteter, og med et mal om at de fysiske forbedringer kan vaere med til
at forbedre bebyggelsernes renomme. Blandt mange af de involverede
boligselskaber er der forhabninger om, at de gennemfgrte renoveringer vil
@ge bebyggelsens attraktionsveerdi, sa de bliver i stand til at tiltreekke en
bredere gruppe af beboere. Det handler altsa dybest set om at modvirke
koncentrationen af sociale problemer i almene boligomrader. Hvorvidt
dette langsigtede mal vil lykkes ligger imidlertid uden for denne rapports
reekkevidde.
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Almene boligbebyggelser - arkitektonisk udvikling 1940-2010

Denne rapport fokuserer pa renovering af almene boligbebyggelser opfart
i 1940’erne, 1950’erne, 1960’erne og 1970’erne. | Igbet af den periode
kom velstanden til Danmark, og velfaerdsamfundet fandt for alvor sin fysi-
ske form. Baggrunden for den by- og boligmaessige udvikling var de pro-
blematiske forhold, som urbaniseringen og industrialiseringen havde med-
fart i byernes kerner. Levevilkarene var kummerlige og boligforholdene
usunde i de taette og overbefolkede midtbyer, hvor sollys og frisk luft var
en mangelvare, og hvor de enkelte boliger var sma og fugtige. Samtidig
var de trafikale forhold i byerne begyndt at blive et problem, da et stigende
antal biler praegede bybilledet (Pedersen, 2005).

Lgsningen pa de utilfredsstillende forhold i de overbefolkede midtbyer
blev fundet, idet blikket blev rettet mod byernes periferi. Efterkrigstidens
boligomrader blev udviklet i forsteederne, hvor der var lys, luft og grenne
omrader. Her skulle de bymeessige funktioner adskilles i zoner til hen-
holdsvis boliger, erhverv og rekreative formal, de enkelte zoner skulle
optimeres i forhold til deres respektive formal og de skulle forbindes med
effektive trafikarer. Boligen skulle dog veere det byplanmaessige udgangs-
punkt.'

Den kagbenhavnske fingerplan fra 1947 udtrykker pa fornem vis pe-
riodens idealer. Forsteedernes forskellige bebyggelser blev samlet langs
trafikforbindelserne, der sikrede en effektiv betjening af trafikken, og sam-
tidig sergede grenne kiler for, at der fra alle forstaedernes bebyggelser var
naerhed til landskabelige kvaliteter.

Efterkrigstidens etageboliger: 1940-1959

Under Anden Verdenskrig gik boligbyggeriet i sta, og ved krigens afslut-
ning var der akut mangel pa boliger. Det blev estimeret, at der var behov
for opfgrelse af 125.000 nye boliger (Vorre, 2008), og for at overkomme
boligmanglen blev der i 1946-1958 oprettet en ordning, hvorefter der
kunne ydes statslan til boligbyggeri. Til enfamiliehuse kunne der ydes bil-
lige lan pa op til 85% af byggeudgifterne, mens alment boligbyggeri kunne
opferes med billige statslan pa op til 97% af udgifterne (Vorre, 2008). Det
satte skub i byggeriet, og 90% af periodens boligbyggeri blev opfert med
statslan. Den internationale samhandel var imidlertid preeget af krigen, og
der var fortsat knaphed pa materialer. Alligevel — eller maske netop der-
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for? — blev der i perioden skabt en reekke boligbebyggelser af hgj arkitek-
tonisk kvalitet.

Periodens almene boligbebyggelser er typisk opfgrt som parkbebyg-
gelser (Pedersen, 2005). Som type blev parkbebyggelsen skabt som led
i modernisternes opger med karréstrukturens sociale hierarki, hvor vel-
havende beboere boede i prestigefyldte forhuse, mens den fattige del af
befolkningen boede i sma boliger i teette baggarde. | parkbebyggelserne
er alle lejligheder indrettet i forhold til solen og som regel har boligerne
en altan. Boligerne har samme gode lysforhold, udsigt samt adgang til de
grgnne uderum, der er en afggrende kvalitet i bebyggelserne.

| forhold til mellemkrigstidens parkbebyggelser, der ofte bestar af pa-
rallelle boligblokke, er de bedste bebyggelsesplaner fra 1945-1959 mere
organisk udformet og rummer forskellige bygningstyper og blandede bo-
ligstarrelser. Bebyggelserne er ofte sammensat af etagehuse, raeekkehuse,
butikscenter og til tider institutioner og feelles funktioner, men de enkelte
bygninger er underordnet en overordnet struktur og et feelles formsprog.
Bebyggelserne fremtraeder derfor med en staerk og samlet arkitektonisk
identitet (Tietjen, 2010; Pedersen, 2005). De enkelte bygninger er ofte dre-
jede og forskudte i forhold til hinanden og indplaceret i landskabet, sa park
og bebyggelse opleves som en helhed. De arkitektoniske former er prae-
cise og enkle, som regel opfart med et begraenset udbud af bygningsma-
terialer, eksempelvis mursten pa facaderne, teglsten eller eternit pa tagfla-
derne, vinduesrammer i trae og tagrender i zink — gedigne materialer, der
patinerer smukt. Blandt de mange fornemme eksempler fra periodens bo-
ligbebyggelser kan blandt andet naevnes Sgndergardsparken i Bagsvaerd
(opfert 1949-1950) og Bredalsparken i Hvidovre (opfert 1949-1959).

Parkbebyggelser i en til tre etager var dominerende, men en raekke af
periodens arkitekter talte varmt for opferelse af hgjhuse. Igen var gnsket
om at optimere boligernes lysforhold et vigtigt argument, men ogsa et
form-aestetisk argument blev fremfert. Det handlede om at indfere hgj-
huset som et vertikalt element, der kan bryde forstadsbebyggelsernes
horisontale udbredelse. Svenn Eske Kristensen beskrev saledes i 1951
periodens tre-etagers boligbebyggelser som "tiltalende og peene” (Kristen-
sen, 1951), men han mente, at de "ville vinde ved at blive en smule mere
nuancerede i deres arkitektoniske udtryksform, hvis de blev suppleret med
enkelte velvalgte hgjhuse” (Kristensen, 1951).

Placeret de rigtige steder bliver udsigten fra lejlighederne en betydelig
boligkvalitet.2 Det kan opleves i bebyggelsen pa Bellahgj, der er det mest
kendte af periodens hgjhusbyggerier.® Det kan tilsvarende opleves fra de
hgjtliggende lejligheder i Milestedet, der er en af denne rapports ti case-
bebyggelser. Typisk for perioden er Milestedet en parkbebyggelse, der er
sammensat af hgjhuse, lavere boligblokke, butikker, skole og institutioner,
og boligblokkene er drejede i forhold til hinanden, s& de skaber rumlige
kvaliteter pa udearealerne.



| 1950’ernes parkbebyggelser dominerer handvaerksopfgrte boligblokke
og blokke i den funktionelle tradition (Tietjen, 2010). Den funktionelle tra-
dition udger et fornemt kapitel i det 20. arhundredes danske arkitektur, og
arkitekturteoretikeren Erik Nygard fremhaever den funktionelle tradition
for at "den aldrig forfalder til at blive en stil eller simpelthen reproducerer
en eller anden tradition, men hele tiden forholder sig til 2endringerne i de
mangeartede sociale forhold, der er boligbyggeriets 'indhold”” (Nygaard,
1984). Han giver som eksempel, at de arkitekter, der arbejdede i den funk-
tionelle tradition, var lydher for behovene blandt datidens beboere.

Der er tilsvarende grund til at vaere lydher for boligbehovet blandt nuti-
dens beboere. Efter nutidens standard er boligerne i 1950’ernes bebyggel-
ser sma - der er en overvaegt af toveerelses lejligheder, kgkkenerne er tran-
ge og badevaerelserne sma. Til trods for, at mange ejendomme er blevet re-
noveret og har faet nye vinduer, centralvarme etc., er der fortsat problemer.
Installationer er foraeldede, isoleringen er mangelfuld, adgangsforholdene er
trange og selv om der ofte var tale om velplanlagte boliger, er de ikke leen- Figur 1. Milestedet opfart i 1951. Typisk for
gere tidssvarende. De kan derfor ikke daekke boligbehovene for de barne- perioden bestar bebyggelsen af forskellige
familier, som mange almene boligafdelinger aktuelt nsker at tiltraekke. Der ~ BYgningstyper, der er drejede og forskudte

. . . forhold til hinanden med henblik pa at etablere
er behov for at fremtidssikre boligerne, og det skal ggres med omtanke for uderum. Som noget szerligt er der hajhuse i
byggeriets arkitektoniske kvaliteter og traditionelle materialevalg. bebyggelsen.

Der er ligeledes et patraengende behov for at efterisolere bebyggelser-
ne. Som det fremgar af nedenstaende tabel, er der meget store potentialer
for energibesparelser i 1950’ernes etagebebyggelser. Til trods for, at der
blev bygget langt mere i de efterfalgende to artier, er det 1950’ernes boli-
ger der rummer de sterste potentialer for energibesparelser. Da indvendig
efterisolering er forbundet med store problemer i praksis, vil der fremover
komme et stigende pres pa at efterisolere bebyggelserne udvendigt.

Det er sket i Milestedet, og her er det keedet sammen med en nsensom
arkitektonisk bearbejdning af facader og gavle. Milestedet blev i forbin-
delse med en renovering i slutningen af 1980’erne beklaedt med metalpla-
der, og bebyggelsen havde derved mistet facadernes fine dimensionering
og stoflige kvaliteter, se side 139. Med den seneste renovering er disse
kvaliteter blevet genetableret, idet dimensionerne og stofligheden i de nye
materialer svarer til dem, der var at finde pa de oprindelige facader. Be-
byggelsen er blevet en tidssvarende fortolkning og videre udvikling af den
oprindelige arkitektur.

Tabel 1: En unders@gelse gennemfart p& Statens Byggeforskningsinstitut har kortlagt de potentialer
for energibesparelser, der findes i efterkrigstidens danske etageboliger. Energibesparelserne kan op-
nas ved gennemfarelse af de mest almindelige energibesparende foranstaltninger. Som det fremgar
er der enorme potentialer for besparelser i 1950’ernes etagebebyggelser. Tallene er opgjort i TJ pr. ar

(Wittchen, 2009).

1951-1960 1961-1972 1973-1978 1979-1998
Danske etageboliger 1.540 1.327 443 571
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Figur 2. Pa billederne ses kekken og badevee-
relse, som de sa ud i Sprotoften fer den gen-
nemfgrte renovering. Sprotoften blev opfert i
begyndelsen af 1950’erne, og typisk for denne
tids bebyggelser var pladsen i kekken og bad
trang (malt efter nutidens standard). P4 planen
ses lejlighedsplanen efter renovering. Der er
etableret nye kgkkener og badeveerelser og
gode ganglinjer. De seerlige kvaliteter omkring
altanen og udsigten fra den vinklede stue pa
langs af de grgnne uderum er bevaret.
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Montagebyggeri: 1960-1979

| 1960 udstedte Boligministeriet det sakaldte montagecirkulaere, der blandt
andet kraevede, at boliger skulle opfgres af preefabrikerede elementer for
at opna stette. Formalet var at saette yderligere skub i industrialiseringen
af byggeriet, ved at garantere opfagrelsen af 7.500 boliger bygget som
montagebyggeri. Derved blev det attraktivt for producenter og entrepre-
ngrer at satse pa industrialiseret byggeri. Boligmanglen skulle afhjeelpes
gennem masseproduktion, og ved at bygge boliger med betonelementer,
der skulle monteres og samles pa byggepladsen, kunne man overkomme
en vaesentlig flaskehals i byggeriet: Manglen pa fagleert arbejdskraft.

De intentioner, der 1a i montagecirkuleeret, havde vaeret under udvik-
ling siden anden verdenskrig. Boligministeriet havde i 1951 nedsat et
udvalg, der skulle rationalisere byggeriet, og i 1953 lavede ministeriet et
cirkuleere, der kreevede, at mindst 15% af arbejdskraften skulle besta af
ufagleert arbejdskraft, hvis der skulle opnas statslan. | 1958 blev der ind-
fort standarder (den sakaldte mal- og modulkoordinering) for en raekke
bygningselementer, eksempelvis blev der fastsat starrelser for dare, vin-
duer, kokkenskabe og betonelementer, for pad den made at bane vejen for
serieproduktion (Nygaard, 1984; Nissen, 1975).

Ikke alt boligbyggeri i tresserne blev opfart som montagebyggeri, men
rationaliseringen af byggeriet blev gennemfart, og industrialiseret byggeri
blev en realitet. Det farte til en historisk byggebedrift: | Iabet af tyve ar fra
1960-1979 blev der opfart ca. 600.000 boliger i Danmark, hvilket i dag
svarer til cirka 37% af alle danske boliger (Danmarks Statistik, 2003)



Sydjyllandsplanen, der kan betragtes som etageboligernes udgave af et
typehus, blev udviklet som direkte resultat af montagecirkulaeret. Arkitekten
bag Sydjyllandsplanen var Bgrge Kjaer, der udviklede bebyggelsen i samar-
bejde mellem ti senderjyske boligforeninger. Det var Kjeers tanke at opna en
reekke produktionsmeessige fordele ved at udvikle én bebyggelsestype, der
kunne masseproduceres og opfares flere steder i landet. | alt blev der opfart
24.000 boliger af denne type (Nygaard, 1984), blandt andet i Aabenraa,
hvor Hgje Kolstrup udger én af denne evaluerings ti bebyggelser.

Rationalitet og stordrift var vigtige mal i udviklingen af periodes byg-
geri. Fokus blev saledes flyttet i forhold til 1950’ernes parkbebyggelser,
der havde en teet og organisk sammenhaeng mellem bygning og grgnne
uderum som et vaesentligt omdrejningspunkt, til primeert at handle om ud-
vikling af rationelle fremstillingsprocesser (Tietjen, 2010). Effektiviseringen
af byggeriet fordrede, at bygninger skulle anlaegges langs kranspor, og
1960’ernes og 1970’ernes bebyggelsesplaner bestar derfor typisk af lange
blokke, der er trukket efter en lineal og ligger parallelt eller vinkelret pa
hinanden. | mange af periodens byggerier kan man stadig fornemme, hvor
kransporet la for 40-50 ar siden.

Udviklingen af det industrialiserede byggeri medfarte en mulighed for at
udtaenke meget store planer og opfgre hele forstaeder over kort tid (Peder-
sen, 2005). Pa det bymaessige niveau blev det idealet, at der i de enkelte
byomrader skule veere adgang til "tjenesteydelser”, til "beskaeftigelse” og
til "naturgoder” (Pedersen, 2005), og det blev malet at skabe forstaeder
og boligomrader, hvor alt var planlagt, sa det blev muligt at leve et sam-
menhangende og helt liv i forstaden (Tietjen, 2010). De enkelte boligom-

Figur 3. Sydjyllandsplanen blev opfert i
flere danske provinsbyer. P4 billedet ses
bygningernes arkitektoniske udtryk i en
af de realiserede planer i Aabenraa, Hgje
Kolstrup.
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rader er derfor selvstaendige enheder, ofte organiseret omkring et center,
der rummer de butikker og institutioner, der er behov for i hverdagslivet.
Det kan eksempelvis opleves i Urbanplanen (side 175), der er blandt de
undersggte bebyggelser i denne rapport. Urbanplanen rummer bgrneinsti-
tutioner, eeldrecenter, idraetsbaner, legepladser, butikscenter, folkeskole,
bibliotek og kirke.

| de fleste starre boligbebyggelser fra 1960’erne og 1970’erne er der
skabt en trafikseparering, der serger for, at cykel- og gangstier er pa sik-
ker afstand af biltrafik. Samtidig holdes biler pa afstand af de bolignaere
omgivelser og friarealer. Ikke mindst for bgrnefamilier medfarer trafiksepa-
reringen store kvaliteter i form af tryghed. Trafikseparering medfgrer end-
videre, at der er roligt pa friarealerne, og at trafikstgj holdes pa afstand af
boligerne. Parkeringsarealerne er imidlertid store og de asfalterede flader,
der typisk ligger i udkanten af bebyggelserne, er ofte det farste indtryk, der
mgder besggende.

Dermed er parkeringsarealerne med til at forsteerke et problem, som er
blevet papeget gentagne gange i de senere ar. Bebyggelserne orienterer
sig indad mod deres granne omrader, mens de vender ryggen til omgivel-
serne og skaber en markant afgraensning (i form af parkering, beplantning,
stagjvolde m.m) til omgivelserne (Bech-Danielsen, 2008). Bebyggelserne
kommer til at fremsta som isolerede "ger” i forsteederne, et indtryk der
forsteerkes yderligere af deres arkitektoniske karakter. Bygningsarkitektonisk
fremstar bebyggelserne med ensartede bygningsvoluminer og serieprodu-
cerede facader, og i forhold til omgivelserne kommer de derved til at fremsta
som afsluttede enheder. En anden faktor, der er afggrende for bebyggel-
sernes manglende evne til at flette sig ind i den omgivende bebyggelses-
struktur, er deres skala.* Bebyggelsernes skala adskiller sig ofte markant fra
omgivelserne, der kan besta af bebyggelser i en helt anden (mindre) skala.

Montagebebyggelsernes store skala er deres grundleeggende problem.
Til trods for at de store bebyggelser kan rumme arkitektoniske kvaliteter
pa de enkelte facader, drukner oplevelsen af disse kvaliteter ofte under
indtrykket af den enorme skala. Til gengaeld er boligkvaliteten i periodens
almene boligbebyggelser som regel hgj. Den funktionalistiske tankegang
preegede udviklingen af boligerne, og de enkelte lejlighedsplaner er typisk
minutigst gennemarbejdet, og svarede ngije til de krav datidens familier
stillede. Boligkvaliteten i mange af periodens bebyggelser blev faktisk
udviklet til en standard, sa boligerne stadig opfylder nutidens krav. Veerel-
serne er rummelige, kakkenerne velorganiserede, opholdsrummene har
gode lysforhold, og der er store altaner til solsiden.

| begyndelsen af halvfierdserne opstod der imidlertid problemer i det
nye almennyttige boligbyggeri. Flere af de store bebyggelser i Kaben-
havns omegn begyndte at melde om udlejningsvanskeligheder, forskellige
former for krisehjeelp blev udviklet, og fra politisk side var det et gnske
at bremse byggeriet af de store og dyre familieboliger. Det fgrte til det



Figur 4. Mange af periodens bebyggelser

; blev opfart med smé etveerelses lejligheder.
| flere renoveringer sammenleegges to sma
boliger til én bolig, der svarer bedre til nutidens

boligkrav. P4 billedet en nyinstandsat lejlighed
i Gyldenrisparken.

X/
S/ !l

sakaldte kakkelovnscirkulaere,® der blev indfart i 1972 med henblik pa at
begreense de almene boligers gennemsnitlige starrelse. Kakkelovnscirku-
leeret fik konsekvenser for mange byggeprojekter, der allerede var langt
fremme i projekteringen, da det blev udstedt. Lejlighedernes starrelse
matte nedbringes fra et gennemsnit pa 95 m? til 85 m?. Det resulterede i at
mange af de starre lejligheder blev reduceret med et veerelse, der i stedet
blev brugt til etablering af en lille et-vaerelses lejlighed klemt ind pa hver
etage. Urbanplanen, der indgar i denne evaluering, er et eksempel pa en
bebyggelse, der rummer disse sma boliger. | forbindelse med renoverin-
gen af Urbanplanen var der under planleegningen planer om at nedlaegge
disse lejligheder, ved at gagre nabolejlighederne tilsvarende stgrre. Det
blev imidlertid ikke gennemfgrt, da der var bekymring om, hvorvidt de
meget store lejligheder ville blive for dyre. | andre boligafdelinger er ned-
laegning af de helt sma lejligheder imidlertid ofte en del af renoveringerne,
da de sma boliger betragtes som veerende utidssvarende og ofte bebos af
beboere med sociale problemer.

Problemer, kritik og farste balge af renoveringer: 1980-1999

Umiddelbart var 1960’ernes og 1970’ernes byggeri en succes. Det lyk-
kedes at komme den alvorlige boligmangel til livs, og malsaetningerne om
at udvikle gode og velfungerende boliger blev ligeledes indfriet. Bebyggel-
serne Igb imidlertid hurtigt ind i en lang reekke problemer, der i kort form
kan beskrives under fire overskrifter: Byggetekniske problemer, Sociale
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problemer, Oplevelsesmaessige problemer samt problemer, der opstod
som felge af at normmeessige forandringer.

Byggetekniske problemer: Det store byggeboom i 1960-1979 kan be-
tragtes som et gigantisk eksperimentbyggeri. Pa kort tid blev byggeriet
industrialiseret, og ny byggeteknik og nye materialer, der ikke var blevet
tilstreekkeligt afprevet under danske forhold, blev taget i brug. Desveerre
viste "eksperimentet” en reekke svagheder. Der opstod eksempelvis be-
tonskader i mange af de opfarte bebyggelser, blandt andet fordi armerin-
gen var placeret for yderligt. Et andet tilbagevendende problem opstod i
de flade tage, der blev indfgrt som fglge af modernismens formmaessige
idealer. De store tagflader begyndte at saette sig, mens omraderne om-
kring indvendige nedlgbsrer blev holdt oppe af nedlgbsrgrene, og da be-
sparelser ofte havde fart til, at der kun var anvendt to eller ét lag tagpap,
begyndte uteethederne at vise sig (Bech-Danielsen & Varming, 1997). Det
har efterfglgende kostet enorme summer at renovere den slags byggeska-
der.

Sociale problemer: De sociale problemer opstod i Igbet af 1980’erne, da
de almene boligbebyggelser fra 1960’erne og 1970’erne af forskellige
arsager blev hjemsted for folk pa overfgrelsesindkomst, indvandregrup-
per, flygtninge og andre ressourcesvage befolkningsgrupper. Store sociale
programmer blev sat i vaerk med henblik pa at forbedre de sociale forhold
i det, der i 1980’erne blev betegnet "problemramte boligomrader”, og som
nu er blevet stemplet som "ghettoer”. | denne rapport, der omhandler de
fysiske forhold i bebyggelserne, er det vigtigt at holde sig for gje, at arki-
tektur og fysisk planlaegning ikke alene er bestemmende for det sociale liv
i de almene boligbebyggelser.

Oplevelsesmeessige problemer. Med montagebyggeriets afskaffelse af
boligngd og boligmangel, opstod der et samfundsmaessigt overskud il

at stille nye krav til boligen. | den sammenhaeng kom der gget fokus pa
byggeriets oplevelsesmaessige kvaliteter. Det fgrte blandt andet il kritik af
den rationelle byggeform og af bebyggelsernes skala, og fokus blev rettet
mod de store asfalterede parkeringsarealer, ankomstarealer belagt med
betonfliser og opgange med darlige dagslysforhold. Systembyggeriet blev
demt kedeligt og monotont, og der opstod en kritik af de lange raekker

af ensartede indgange, der ikke gav den enkelte beboer mulighed for
personlig identifikation.

AEndrede normer: En del af kritikken omkring de oplevelsesmaessige
problemer opstod som fglge af, at de samfundsmaessige normer andrede
sig. Ud af ungdomsopraret voksede eksempelvis teet-lavbevaegelsen, der
opstod som led i en kritik af hele det moderne samfund og dets glemsel



af det traditionelle samfunds kvaliteter. Faellesskaberne og den personlige
omsorg var nogle af de kvaliteter, der var blevet nedprioriteret, og med
inspiration fra det sociale liv i traditionelle samfund med forsamlingshuse
og gadekeer blev de teet-lave bebyggelser opfart med faelleshuse og bolig-
naere mgdesteder. Senere var det ikke feellesskaber med tveertimod den
ggede individualitet, der farte til kritik af den fokusering pa menneskets
gennemsnitlige behov, der havde ligget til grund for montagebyggeriets
ensartede boliger. Montagebyggeriet var blevet opfart med et gennem-
snitligt menneske som malgruppe, men da beboere fik behov for at skille
sig ud fra maengden, blev udgangspunktet for den gode bolig et ganske
andet.

De beskrevne forhold fgrte til, at stort set alle almene boligbebyggelser
opfart i 1960-1979 efterfalgende blev renoveret i 1980-1999. Renoverin-
gerne omhandlede iseer reparation af de uteette tagflader, udskiftning af
vinduespartier og installationer samt efterisolering og betonrenovering.
Ofte blev den byggetekniske renovering slaet sammen med arkitektoniske
og oplevelsesmaessige forbedringer, herunder forbedringer pa bebyggel-
sernes friarealer, og parallelt blev der udviklet en raekke sociale indsatser.

| en evaluering af de fysiske resultater af denne periodes renoveringer
(Bech-Danielsen & Varming, 1997) blev det slaet fast, at de problemer,
der praegede bebyggelserne oprindeligt, i det store og hele blev gentaget
i forbindelse med renoveringerne. Arbejdet med renoveringerne gik for
hurtigt, og evalueringen kritiserede, at mangelfulde bygningselementer
blev erstattet af nye, hvis levetid var endnu kortere end de oprindelige. Det
blev kritiseret, at der i mange tilfeelde blev brugt materialer, der manglede
stoflige kvaliteter, som ikke kunne modsta den daglige slitage, og som
patinerede uskgnt. Evalueringen slog fast, at de mest vellykkede renove-
ringer tog udgangspunkt i bygningernes oprindelige arkitektoniske kvalite-
ter, og den konkluderede, at holdbarheden i de gennemfarte renoveringer
i mange tilfeelde var sa tvivisom, at der hurtigt ville opsta behov for nye
renoveringer i de samme bebyggelser. Der blev derfor opfordret til, at der
blev udviklet langtidsholdbare lgsninger - byggeteknisk savel som funktio-
nelt og aestetisk (Bech-Danielsen & Varming, 1997).

De aktuelle renoveringer: 2000-2010

Nogle af de renoveringer, der blev gennemfart i starten af 2000-tallet,
havde taget ved lzere af de tidligere renoveringer. Det blev slaet fast i den
evaluering, Statens Byggeforskningsinstitut gennemfgrte i 2004-2007
(Bech-Danielsen, 2008). Det kan konstateres, at den tendens fortseetter i
flere af de renoveringer, der er blevet vurderet i indevaerende evaluering.
| den foregaende evaluering blev det slaet fast, at bebyggelsernes
skala er et altoverskyggende problem, der kun til en vis grad lader sig
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Figur 5. Det nye institutionsbyggeri i Gylden-
risparken underdeler uderummene. Instituti-
onsbygningernes grenne tagflader er en gave
til de lejligheder, der har udsigt ud over dem.
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bearbejde pa de enkelte facader. Forskellige detaljer omkring de enkelte
opgange kan ganske vist fgre variation ind i en stor bebyggelse og give
beboerne bedre mulighed for personlig identifikation, men langt mere virk-
ningsfuld er en rumlig bearbejdning af friarealerne. | den foregaende eva-
luering var der saledes gode eksempler pa renoveringer, hvor en beplant-
ningsplan introducerede en mellemskala i bebyggelserne. Traeer og anden
landskabelig bearbejdning skabte denne mellemskala, der underdelte
uderummene og mildnede oplevelsen af de store bygningsvolumener.

| den aktuelle evaluering er der eksempler, hvor en tilsvarende mellem-
skala er etableret pa en anden made. | Gyldenrisparken er det sket med
nybyggeri pa friarealerne. Institutionsbyggeri i to etager har opdelt det
visuelle indtryk af uderummene og underdelt de store uderum i et varieret
forlgb af mindre rum, der er klart definerede og mere intime end tidligere.

Renoveringen af Gyldenrisparken peger pa endnu en vigtig pointe i
forbindelse med bearbejdningen af montagebebyggelsernes store skala.
Oplevelsen af kvaliteter i den lille skala er afggrende for den samlede
oplevelse. Stoflige kvaliteter og fine detaljer i gjenhgjde er saledes afga-
rende for helhedsindtrykket af de store bebyggelser. Det kan opleves i den
nyrenoverede bebyggelse pa Amager, hvor profileringen af de nye fiberbe-
tonelementer og de sma detaljer omkring vinduespartier og karnapper er
med til at skabe en positiv oplevelse af de tiens boligblokke.®

Det bliver imidlertid spaendende at fglge, hvordan fiberbetonelemen-
terne vil patinere. Efter en arraekke vil de uden tvivl traenge til afvask-
ning, og hvis de ikke bliver det, vil de blive anlgbne og igen traekke den
samlede oplevelse af bebyggelsen ned: Oplevelsen af materialerne i




den lille skala vil influere negativt pa indtrykket af den store skala. Det
var preecis, hvad der fik arkitekterne bag Milestedets renovering til at
minimere brugen af fiberbeton. Tidligt i projektarbejdet var fiberbeton
det gennemgaende materiale pa facaderne, men efter studiebesgag til
en raekke bebyggelser beklaedt med fiberbeton reviderede arkitekterne
projektet. Med tanke for bygningernes fremtidige patinering blev de nye
facader i stedet pudsede og delvist beklaedt med natursten, og for de
mindre dele af facaden, der blev bekleedt med fiberbeton, udfaerdigede
tegnestuen en vedligeholdelsesplan, der fastsatte behovet for fremtidig
afvaskning af fiberbetonen.

Boligafdelingerne bear stille krav til, at de fysiske renoveringer suppleres

med gennemarbejdede og serigse vedligeholdelsesplaner, der beskriver

behovet for fremtidig vedligeholdelse og vurderer de skonomiske omkost-

ninger. Det kan vaere med til at ggre op med det "projektmageri”, der har

veeret en tendens i alt for mange af de senere ars renoveringer. Med rela-

tivt korte intervaller er der ofret store summer pa fysisk renovering, mens

der har veeret et svigtende fokus pa vedligeholdelse i den mellemliggende

Figur 6. Montagebyggeriets store skala for-
staerkes ofte af, at bebyggelserne ligger som
isolerede ger i forhold til den omgivende by.
Her er det Varbergparken, der er omkranset af
hgje treeer hele vejen omkring bebyggelsen. |
forbindelse med den forestaende renovering er
det planen at knytte bebyggelsen taettere sam-
men med omgivelserne. Det er blandt andet
planen at fare en ny vej ind i bebyggelsen.
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Figur 7. Milestedet, hvor renoveringen har
bygget videre pa bebyggelsens oprindelige
kvaliteter.

periode. Det er utilfredsstillende for beboerne, og det er i det lange Igb
dyrt, da det farer til hurtig nedslidning af bebyggelserne og dermed nye
behov for fysisk renovering og genopretning.

Som beskrevet blev det i forbindelse med renoveringer i 1990’erne slaet
fast, at de bedste arkitektoniske resultater blev opnaet de steder, hvor der
blev taget udgangspunkt i eksisterende arkitektoniske kvaliteter. En tilsva-
rende konklusion kan drages af denne evaluering. Renoveringen af Mileste-
det er i den forbindelse et Izerestykke. Bebyggelsen var i forbindelse med
en tidligere renovering blev beklaedt med metalplader i en grad, s& den var
ukendelig. Bebyggelsen havde mistet vaesentlige arkitektoniske kvaliteter,
bygningernes fine dimensionering var blevet skjult og stoflige kvaliteter var
gaet tabt. Med den aktuelle renovering er metalbekleedningen pillet ned, og
de nye materialer er blevet bearbejdet, sa dimensioner og stoflighed svarer
til de oprindelige facader. Resultatet er, at bebyggelsen fremtraeder som en
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Figur 8. Renoveringen af Skelagergardene.
Udgangspunktet for renoveringen - faca-
dernes og gardrummenes proportioner, var
godt. Det har renoveringen bygget videre pa.

moderniseret udgave af den oprindelige arkitektur. Ogsa renoveringen af
Skelagergardene kan fremdrages som et godt eksempel, hvor der bygges
videre pa eksisterende kvaliteter. Bygningernes oprindelige proportioner,
bade pa de enkelte bygninger og i uderummene mellem bygningerne, rum-
mer basale arkitektoniske kvaliteter, der er lagt til grund for den aktuelle
renovering.

Vigtige arkitektoniske detaljer gar tabt, nar facader efterisoleres og
beklaedes med nye materialer, og det er vigtigt at de nye facader tilfarer
bygningerne nye detaljer og arkitektoniske kvaliteter. | den forbindelse
bar der blandt andet fokuseres pa de eendrede forhold, der kan opsta
omkring tagfoden, nar tagflader eller facader efterisoleres og facadelin-
jen flyttes. | Sprotoften har efterisolering af taget eksempelvis fert til, at
taget er blevet lgftet. Her er det nye made mellem tag og facade ble-
vet Igst ved at etablere et lille gennemgaende udhaeng (se side 161). |
Albertslund Nord er det omvendt facaden, der er blevet efterisoleret og

Figur 9. Til venstre: Sprotoften, hvor taget er
blevet haevet og faet et udhaeng. Til hejre: |
Albertslund Nord har efterisoleringen af faca-
derne haft uheldige konsekvenser for mgdet
mellem tag og facade.
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Figur 10. P4 planen til venstre ses Haje

Kolstrups boliger fer renovering. Pa planen
il hgjre ses de gennemlyste og mere tidsva-
rende boliger efter renovering.

udvidet, mens taget er uzendret. Det er ikke blevet Igst tilfredsstillende,
og taget virker efter renoveringen amputeret og underdimensioneret i
forhold til bygningerne.

Landbyggefondens stgatte til fysisk renovering tager udgangspunkt i
byggetekniske problemer. Det er imidlertid interessant at konstatere, at
der i forbindelse med renovering kan etableres forbedringer, der bygger
pa helt basale arkitektoniske kvaliteter. Det er sket i Gyldenrisparken, hvor
etableringen af basale arkitektoniske kvaliteter som dagslys og udsigt har
veeret drivkraften bag renoveringen. Bebyggelsens nye glaskarnapper er
oplagte eksempler pa sadanne elementer, der forbedrer dagslysforhol-
dene i de enkelte boliger og tilfgrer dem en ny udsigt pa langs af bygnin-
gerne, samtidig med at de giver et arkitektonisk Igft til facader og gavle.

Der er saledes flere eksempler pa, at der kan etableres bade funktio-
nelle og oplevelsesmaessige boligkvaliteter i forbindelse med renoveringer.
I Urbanplanen blev der eksempelvis satset pa at udvikle nye boligkvalite-
ter i de sma etveerelses lejligheder i de dele af bebyggelsen, hvor det ikke
blev vurderet realistisk at nedlaeagge de sma lejligheder. Her blev der i ste-
det etableret altaner i lejlighederne for pa den made at give boligkvaliteten
et loft. Det er lykkedes.

Andre steder er sma lejligheder blevet sammenlagt med tilstadende lej-
ligheder, som derved er blevet indrettet som rummelige familieboliger. Det
er eksempelvis sket i Hgje Kolstrup. Her var der far renoveringen indgang
pa hver repos til 4 boliger, hvoraf de to midterste var halvandetveerelses
lejligheder, der kun havde vinduer til én side. Efter renoveringerne er de
fire lejligheder lagt sammen, sa der i dag er indgang til to eller tre boliger
pa hver repos. Det har fart til rummelige og velindrettede boliger med gen-
nemlyste opholdsrum og direkte forbindelse mellem kgkken og ophold. Bo-
ligerne er gjort tilgeengelige for beboere med handicaps og fremtreeder som
tidssvarende boligtilbud.
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| forbindelse med renoveringen af Albertslund Nord er lejlighederne i en
enkelt opgang blevet ombygget til seldreegnede boliger. Det skulle efter
planen have veeret gjort i et starre omfang, og boligafdelingen mener selyv,
at de begik en fejl ved ikke at indga preecise aftaler med de beboere, der
skulle genhuses i forbindelse med ombygningen. Det betad, at planerne
i farste omgang blev nedstemt til et afdelingsmade, og det blev efterfal-
gende ngdvendigt at reducere projektet til at omhandle en enkelt opgang.
Det vidner om vigtigheden af at tage dialogen med beboerne alvorligt. For
planleeggeren og arkitekten er der tale om en bolig, men for de involvere-
de beboerne er der tale om et hjem, og dermed er der tale om en relation,
der kan veere forbundet med steerke folelser (Depres,1991).

Der er to typer diskussioner til debat i beboerdemokratiet: Dels dis-
kussioner omhandlende bolignezere forandringer, dels diskussioner om-
handlende overordnede problemstillinger (fx relateret til bebyggelsens
feellesskab) eller maske samfundsmaessige problemstillinger (fx relateret
til klimaforandringer). Det er lettest at engagere beboerne i konkrete
problemer knyttet til de bolignaere omgivelser, og det er ikke de samme
mennesker, der vil diskutere de mere abstrakte og mere fijerne problemer
(Agger, 2008). Det har arkitekter og boligafdelinger taget konsekvensen af
i flere bebyggelser. | Gyldenrisparken har der eksempelvis vaeret en stram
styring af, hvilke forhold der blev til diskussion blandt beboerne. Udearea-
lerne er eksempelvis udformet og indrettet af landskabsarkitekterne, men
pa de bolignzere arealer er der afsat penge til legeredskaber og andre
genstande, som beboerne selv har kunnet veelge.

En tilsvarende graensedragning for beboerinddragelsens omfang er gjort
i forbindelse med bebyggelsens nye glaskarnapper. Beboerne har vaeret
med til at bestemme karnappernes dybde, mens deres placering pa facader
og gavle ikke har veeret sat til diskussion. Derfor er glaskarnapperne pa
gavlene heller ikke betalt af de pageeldende lejligheder. Udgiften er indreg-
net i den samlede renovering, da arkitekterne har skgnnet, at det var afge-
rende for oplevelsen af bebyggelsen som helhed, at de blev gennemfart.

Figur 11. De nye facader i Urbanplanen. Som
det fremgar af billedet, har en enkelt lejlighed i
denne opgang tilkebt en altan.

Figur 12. En glaskarnap i Gyldenrisparken.
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Figur 13. Mockupen som den tog sig ud for et
par ar siden i Albertslund Nord. Der blev efter-
fglgende gennemfart en raekke forandringer,
bade til det bedre og til det darligere.
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En tilsvarende vaegtning af beboernes muligheder for indflydelse er gaet
igen i fornyelsen af bebyggelsens altaner. P& tveers af alle boligerne er
altanerne gjort bredere, mens glasinddaekning af altaner kun er sket i de
enkelte tilfaelde, hvor beboerne vil tilkebe denne mulighed. Det giver en
variation i facaden, men saerlig vigtigt er det, at ikke alle altanerne er blevet
pakket ind i glas. Derved er facadernes dybde, deres spil mellem lys og
skygge og dermed deres basale arkitektoniske karakter, bevaret.

Ogsa i forbindelse med renoveringen af Urbanplanen er der etableret
muligheder for, at beboerne har kunnet traeffe individuelle valg. Beboerne
har eksempelvis kunnet vaelge at fa enten altan eller fransk altan, og nye
kaokkener har ligeledes veeret et individuelt valg. | modseetning til de ge-
nerelle forbedringer pa fx facaderne, som beboerne betaler over huslejen,
betales tilvalgene individuelt. De individuelle valg kan medfgre en fglelse
af ejerskab hos beboerne, og samtidig opnas en differentiering i lejligheds-
typer og huslejeniveau i bebyggelsen.

Som led i dialogen med beboerne kan det veere en styrke at opfare
en sakaldt mockup, der er en model af den planlagte renovering i fuld
skala, pa en del af bebyggelsen. Det gjorde man i Albertslund Nord, hvor
bade boligafdeling og arkitekter beretter om de store gevinster, som
mockupen medfgrte. Mockupen fungerede som godt omdrejningspunkt
for fagfolkenes dialog med beboerne, idet den gav beboerne et realistisk
indtryk af den forestdende renovering. Mockupen var saledes med til at
overkomme det problem, at beboere kan have sveert ved at afkode og
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gennemskue arkitekttegninger. Dertil kommer, at arkitekter og bygherre
pa mockupen afprgvede en raekke bygningsmaterialer. Det blev eksem-
pelvis synligt, at den nederste del af parterens lodrette braedder var ud-
sat for regnvand, og det farte til, at breeddebeklaedningen blev afsluttet
for neden med et antal vandrette braedder, der nemt kan udskiftes. Ogsa
materialerne omkring indgangspartierne blev udskiftet, da mockupen
viste, at de ikke kunne klare den daglige slitage. Endelig blev mockupen
brugt til afprevning af en raekke forskellige byggetekniske Igsninger, der
pa den made blev kvalitetssikret.

Efter opfgrelsen af mockupen i Albertslund skete der imidlertid en
raeekke forandringer i projektet, der havde baggrund i omfattende bespa-
relser. De gra mursten, der var anvendt pa mockupens underetager og
som stod flot til de gra stalplader pa de overliggende etager, blev udskiftet
med gule mursten, vinduesrammer i mahogni blev udskiftet med brune
aluminiumsrammer og skodder blev delvist sparet veek. Disse arkitekto-
niske forandringer blev indfgrt sent i processen, og det lykkedes ikke at
indarbejde erstatningerne tilfredsstillende. Resultatet er, at de facader, der
pa mockupen var i smuk balance, ikke kom i tilsvarende balance i det en-
delige resultat. Det viser, at det er vigtigt at fa projektet sporet ind pa den
rette gkonomi i tide.

Fremtidssikring af almene boligbebyggelser

Fysisk renovering skal ikke alene rette op pa tekniske, funktionelle og ople-
velsesmaessige problemer, der kan konstateres i en bebyggelse pa et givent
tidspunkt. Den fysiske indsats skal sikre, at bebyggelsen sa vidt muligt er
forberedt pa de udfordringer, der vil opsta i fremtiden. Det er derfor vigtigt,
at visionerne for bebyggelsens udvikling har bund i realistiske forestillinger
om fremtidens boligbehov. Hvilke saerlige boligbehov vil blive efterspurgt, og
hvilke boligtyper og boligkvaliteter skal bebyggelsen dermed rumme?
Mange boligafdelinger ger sig forhdbninger om at udvikle deres be-
byggelse med henblik pa at tiltraekke "de velfungerende barnefamilier”.
Statistikken fortaeller os imidlertid, at kun 16% af danske husstande bestar
af far, mor og bagrn. Normerne for familiemgnstre svarer ikke laengere til
dem, der herskede i 1950’erne, 1960°’erne og 1970’erne. Parforhold varer
ikke ngdvendigvis hele livet, og det er ikke ualmindeligt at danne familie
flere gange. Det betyder, at enlige med bgrn og par med sammenbragte
delebgrn bliver mere almindelige. Hertil kommer, at en stadig starre del af
befolkningen i perioder eller i hovedparten af deres livsforlgb bor alene.
Andelen af en-personers husstande i Danmark er vokset drastisk i de
seneste 25 ar - fra omkring 613.000 husstande i 1981 til knapt 965.000
husstande i 2006. Antallet er altsa steget med 57%, og dermed udger en-
personers husstande i dag knap 40% af alle danske husstande.
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Figur 14. Der er blevet leengere mellem
blokkene i Hanbaek, hvor fire blokke er blevet
revet ned i forbindelse med den aktuelle
renovering.
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Samtidig gar den demografiske udvikling i retning af, at andelen af aeldre
over 60 ar vokser ar for ar. Af den danske befolkning er 22% saledes over
60 ar, og denne aldersgruppe vil vokse yderligere i de kommende ar. Det
menster kan genfindes i de fleste almene bebyggelser, hvor en stor andel
af beboere er over 65 ar. Da tendensen gar i retning af, at vi lever laengere
og leengere, kan det forventes, at andelen af beboere over 80 ar vil vokse i
fremtiden. Det stiller konkrete krav til boligerne: Der skal veere et udbud af
eeldreegnede boliger med elevatoradgang, og der skal vaere rummelige mu-
ligheder for at indrette boliger til beboere med fysiske handicaps. Omtanken
for tilgeengelighed bar indteenkes i de enkelte boliger savel som i bebyggel-
serne generelt. Disse forhold behandles seerskilt under kapitlet "Tilgeenge-
lighed”.

En anden form for fremtidssikring sker ved at klarggre bebyggelserne i
forhold til fremtidige malseetninger om bzeredygtighed. Et reduceret ener-
giforbrug er en oplagt made at fremtidssikre en bebyggelse, og indsatsen
kan bruges aktivt i bestraebelsen pa at skabe billedet af progressive bo-
ligbebyggelser. Miljgindsatsen skal imidlertid udvikles i lyset af de gkono-
miske og menneskelige resurser, der er til stede i bebyggelsen. Indsatsen
vedrgrende energi og baeredygtighed behandles seerskilt i kapitlet "Beere-
dygtighed”.

Det er veerd at papege, at forholdene pa boligmarkedet varierer staerkt
forskellige steder i landet. En stadig sterre del af befolkningen bosaetter
sig omkring veekstcentrene, mens boligefterspergslen i udkantsomraderne
er faldende. Omkring vaekstcentrene er priserne pa ejerboliger relativt
hgje, og ventelisterne i de almene boligselskaber er lange. Det er eksem-



pelvis tilfaeldet i Urbanplanen og i Gyldenrisparken, hvor den bymeessige
placering tilmed ger, at bebyggelserne kan have sma butikker og institutio-
ner som del af bebyggelsen. | de danske udkantsomrader er det omvendt.
Her er priserne pa ejerboliger lavere, og de er oven i kabet blevet endnu
lavere siden finanskrisen slog igennem i 2007. Dermed bliver de almene
boligers husleje relativt hgj, og resultatet er, at boligselskaberne har svaert
ved at leje boligerne ud. Det var tilfeeldet i Hanbaek i Frederikshavn, hvor
der fgr den aktuelle renovering var adskillige ledige lejemal. Som felge
heraf er fire boligblokke blevet revet ned.

Bebyggelserne skal fremtidssikres, men fremtiden er ukendt. Det er
derfor vigtigt at udforme bebyggelserne, sa de er abne og fleksible i for-
hold til nye behov, der matte opsta. Eksempelvis kan boligerne organise-
res og de enkelte rum dimensioneres, sa de kan anvendes til forskellige
formal. Det kan ogsa veere en idé at indrette eksempelvis gaesteveaerelser,
arbejdsrum etc., der er feelles for bebyggelsen og som de enkelte boliger
kan tilveelge efter behov. Endelig kan der ggres en dyd ud af, at udvikle
en palet af boliger i varierende stgrrelser, sa beboerne har mulighed for at
rokere efter behov. Denne mulighed kan vaere en seerlig kvalitet i almene
boligbebyggelser, som ikke findes i andre boligtyper pa boligmarkedet.
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Kulturarv

Interessen for vores kulturarv omfatter en stadig starre gruppe bygninger i
takt med, at vi begynder at fa& dem pa en vis afstand. Mange forbinder dog
farst og fremmest begrebet kulturarv med herregarde, paleeer, bindings-
veerk og andre bygninger, der umiddelbart fremstar som gamle. Men efter-
handen omfattes ogsd modernismens bygninger af en bevaringsinteresse,
og vi begynder at indse, at et kapitel i vores bygningshistorie vil ga tabt,
hvis ikke ogsa denne bygningsperiode er repraesenteret i vore omgivelser.

Et af de nyeste interessefelter er velfaerdssamfundets arkitektur. | 2008
var "Velfeerdssamfundets Bygninger” tema for Bygningskulturens dag, og
et haefte af samme navn (Sverrild, 2008) gar opmeerksom pa, at der i pe-
rioden 1950-1980 blev bygget 1,5 millioner bygninger Kulturarvsstyrelsen
peger pa betydningen af, at vi sikrer "den store forteelling om velfaerds-
samfundet, som den kan lzeses gennem de mange bygninger.” (Sverrild,
2008).

Set i det lys handler de aktuelle renoveringer om at bevare og videregive
nogle baerende fortaellinger om velfeerdssamfundets boligbyggeri. Disse
fortzellinger handler blandt andet om masseproduktion, om dremmen om at
skabe gode boliger til alle og om dremmen om at Igse datidens boligproble-
mer ved at modernisere byggeriet og bryde med traditionelle byggeformer.

Det kan imidlertid veere sveert at fa gje pa kvaliteterne i "kulturarven”,
nar man star over for et nedslidt boligbyggeri fra 1970’erne, med algebe-
groede betonelementer og efterisoleringer, der er udfart uden hensyn til
den oprindelige arkitektur. Det kreever en szerlig bevagenhed at forholde
sig til, hvilke kvaliteter det er vaerd at bevare og bygge videre pa.

Det geelder for bygningsbevaring generelt, at den bedste bevaring pa
lang sigt ligger i at sikre, at bygningen fungerer optimalt i forhold til dens
bestemmelse. Det vil for almene bebyggelsers vedkommende ofte betyde,
at boligstandarden skal opdateres. Ikke mindst i de seldre bebyggelser fra
for 1960 er pladsen ofte for trang, og ogsa for den efterfglgende periodes
bebyggelser kan der vaere problemer malt i lyset af nutidig boligstandard.
Der kan eksempelvis vaere forventninger om mere abne lejlighedsplaner,
mere dagslys, starre altaner eller bedre tilgeengelighed for beboere med
nedsat farlighed.

Flere almene bebyggelser er sa gamle, at de kan fredes, hvis de
anses for at have arkitektonisk, kulturhistorisk eller miljgmaessig veerdi.
Nogle af de vigtigste paragraffer fra bygningsfredningsloven af 2007 er i
denne sammenhaeng:
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§ 1. Loven har til formal at vaerne landets aldre bygninger af arkitektonisk, kultur-
historisk eller miljigmaessig vaerdi, herunder bygninger, der belyser bolig-, arbejds-,
og produktionsvilkar og andre veesentlige traek af den samfundsmaessige udvik-
ling.

Stk. 2. Ved lovens administration skal der leegges veegt pa, at de bygninger, der
veernes, far en hensigtsmaessig funktion, der under hensyntagen til bygningernes
seerlige karakter tjener til deres opretholdelse pa leengere sigt.

Stk. 3. Til fremme af lovens formal yder kulturministeren vejledning med henblik pa
at sikre, at bygningsfrednings- og bevaringsinteresserne tilgodeses i administratio-
nen af planloven, byfornyelsesloven og tilsvarende lovgivning.

Stk. 4. Offentligheden inddrages i videst mulige omfang i frednings- og bevarings-
arbejdet.

§ 2. Hvad der i denne lov bestemmes om bygninger, gaelder ogsa bygningsveerker,
bygningsdele og lignende samt de i § 3, stk. 2, naevnte bygningsomgivelser.

§ 3. Kulturministeren kan frede bygninger af vaesentlig arkitektonisk eller kulturhisto-
risk veerdi, som er over 50 ar gamle. Uanset deres alder kan bygninger dog fredes,
nar det er begrundet i deres fremragende vaerdi eller i andre szerlige omstaendighe-
der.

Stk. 2. | det omfang en bygnings umiddelbare omgivelser i form af gardsrum,
pladser, fortove, haver, parkanleeg og lignende er en del af den samlede beskyttel-
sesvaerdige helhed, kan fredningen omfatte sadanne omgivelser.

§ 17. En bygning er bevaringsveerdig, jf. § 16, stk. 1, nr. 7, nar den er optaget som
bevaringsveerdig i en kommuneplan eller omfattet af et forud mod nedrivning i en
lokalplan eller byplanvedtaegt, jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 14.

§ 19. Kulturministeren kan treeffe beslutning om, at en bygning, som ikke er omfat-
tet af § 17, er bevaringsveerdig.

Loven giver altsd hjemmel til at frede eller erklaere et byggeri for beva-
ringsveerdigt. Samtidig er det interessant, at allerede § 1 stk. 2 fremhaever
betydningen af at fremtidssikre bygningerne gennem en hensigtsmaessig
funktion.

Hvis vi betragter bygningshistorien over en laengere periode, er det
kendetegnende, at mange bygninger er bygget om adskillige gange. De
er blevet omdannet og moderniseret, iklaedt en tidssvarende klaededragt
og tilpasset tidens funktionskrav. Mange bygninger er netop blevet bevaret
gennem en tilpasning til en ny funktion.

At bevare ved at opdatere bygningers brugbarhed og udnytte deres
indbyggede ressourcer har saledes veeret del af vores bygningskultur
i arhundreder. | midten af det 19. arhundrede begyndte vi sa ogsa at
gere os overvejelser om bygningernes historiske betydning, og om at
vaere neensomme over for de veerdier, vi gerne vil have bevaret (Kirkeby,
1997).

| det gjeblik, vi begynder at se velfserdssamfundets bygninger som en
vigtig del af vores kulturarv, star vi over for en helt klassisk udfordring, som



er et dobbelt hensyn: Pa den ene side vil vi ikke miste de forteellinger, byg-
ningerne baerer om deres tilblivelse. P4 den anden side er boligerne hjem

for mange mennesker, der har brug for, at deres bolig er en velfungerende
ramme om deres aktuelle hverdagsliv.

Behandlingen af kulturarven i de ti eksempler

| det fglgende diskuteres, hvordan de ti renoveringer behandler kulturar-
ven. Hvilke kvaliteter bevares, og hvilke kvaliteter fgjes til i de ti eksem-
pler, der som beskrevet fordeler sig med et eksempel fra 1940’erne, to fra
1950’erne, fem fra 1960’erne og to fra 1970’erne?

Overordnet er der i de ti renoveringer gjort en stor indsats for at sikre,
at boligerne gares attraktive og velfungerende méalt med en nutidig ma-
lestok. Der sker indgreb pa alle malestoksniveauer, mest drastisk i Han-
baek, hvor boligblokke nedrives, men ogséa andre steder sker der store
forandringer, nar friarealer omlaegges, eller facader eendres radikalt. De
nye "overfrakker” kan veere pakraevet af byggetekniske og energimaessige
arsager, men det er ogsa tydeligt, at et nyt arkitektonisk udtryk ofte ses
som en lgftestang til at slippe af med et darligt renommé. Men dermed kan
tidstypisk arkitektur forsvinde.

De store aendringer aktualiserer séledes spargsmalet om, hvordan vi
sikrer kulturarven fra velfaerdssamfundet. Nutidige bevaringsstrategier pe-
ger ikke mod tilbagefaring som et mal. Restaureringshistorien er teet besat
med eksempler pa denne fremfaerd, men vi laerer ogsa af restaureringshi-
storien, at disse tilbageferinger fiernede den del af historien, der handler
om, at bygningerne netop havde "overlevet” gennem tilpasninger og opda-
teringer. De mest gennemgribende tilbageferinger har ofte medfart, at nee-
sten alle materialer i praksis blev udskiftet, og resultatet blev derved uden
sjeel.

En renoveringsstrategi adskiller sig ikke vaesentligt fra andet bevarings-
og restaureringsarbejde. Det vil vaere de samme spargsmal, der treenger
sig pa, de samme afvejninger mellem bevaring og fornyelse, der skal fore-
tages. Der er dog punkter, hvor renoveringen af de store industrialiserede
boligbyggerier adskiller sig fra fornyelsen af den eeldre bygningskultur.
Gamle bygninger baerer et handveerk og indeholder bygningsdele, der
vidner om den enkelte handvaerkers veerktgjsfering, fx tammermeerker, og
der knytter sig en seerlig autenticitet til sddant stykke temmer. Anderledes
forholder det sig med fx masseproducerede sandwichelementer, hvor man
darligt kan tale om forskel mellem original” og "kopi”. Elementerne er for
sa vidt replikaer alle sammen: Deres holdbarhed er ofte langt ringere end i
traditionelt byggeri, og deres slid bliver til forfald uden at passere en smuk
periode med patinering. Det betyder, at isaer kulturarven fra 1960’erne og
1970’erne risikerer at blive renoveret bort.
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Derimod ser det ud til, at de forholdsvis sma boligbebyggelser som
Vanggarden og Sprotoften, der er opfert i traditionelt muret byggeri, er
mindre truede. Pa opfarelsestidspunktet er de blevet opfart pa "bar mark”
teet pa bykernen, og i dag nyder de godt af deres byneere beliggenhed.

To traditionelt murede boligbebyggelser

Der er blandt de ti udvalgte renoveringer to bebyggelser, der er opfart som
traditionelt muret byggeri. Teglstenen er et byggemateriale, der taler det
danske klima og patinerer smukt. Desuden er tegl ikke kommet i samme
miskredit som beton, og der vises stgrre tilbageholdenhed over for en
eventuel udvendig efterisolering end det er tilfaeldet i betonbyggeri. Endvi-
dere er det murede byggeri forholdsvis let at 2endre, da der er tale om et
lille modul, hvor vinduer og dgrabninger kan fjernes og flyttes.

De udfordringer, der er forbundet med renoveringen, minder da ogsa
om de udfordringer, der er forbundet med traditionelle restaureringsop-
gaver, og vi ser i de gennemfgrte renoveringer flere greb, der svarer il
traditionelle restaureringsopgaver. Eksempelvis udmuring af vinduer, der
star som et let synligt bygningshistorisk spor, eller renoveringer, der farer
bygninger tilbage til deres oprindelige udtryk, nar en gavlisolering fra en
tidligere renovering fijernes inden ny isolering opsaettes, og en skalmur op-
fores i mursten svarende til de oprindelige.

Vanggarden 1941-1943

Umiddelbart fremstar renoveringen som naensom. Den oprindelige arkitek-
tur, tegnet af Aalborg-arkitekterne Carlo Odgard og Aaby Sarensen, er re-
spekteret samtidig med, at en reekke nutidige krav er blevet opfyldt. Farst
og fremmest er alle lejligheder gjort tilgeengelige for karestolsbrugere/

J

Figur 15. Zndringer og tilfgjelser er med til at
forteelle historien om Vanggarden.
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rollatorbrugere. | den forbindelse er adgangsforholdene sndret markant i
den sydlige del af bebyggelsen, idet den eksisterende trappe er taget ud
og erstattet med elevator. Nye trappehuse i stal og glas er tilfgjet pa gstsi-
den med adgang gennem kakkenet. Med et helt nutidigt design markerer
de tydeligt, at det er en ny tilbygning. | de resterende opgange er elevator
lagt ind ved siden af trappen med adgang udefra.

Endvidere er tidligere altanbrystninger i kulgrte profilplader erstattet af
en perforeret metalbrystning, der visuelt fremtraeder lettere end de, der
var der fgr. Ved hjeelp af forskellige hulstarrelser i perforeringen optreeder
bogstaverne i "Amagergade” ned over facaden. Der er ogsa her tale om
en endring, der klart signalerer vores tid. | det indre er der foretaget en del
lejlighedssammenlaegninger. Planerne tilgodeser nu nutidige krav om mere
plads — ikke bare flere kvadratmeter, men ogsa stgrre rumligheder med
mere dagslys. Hensynet til det eksisterende, blandt andet en langsgaende,
baerende skilleveeg midt i huset, slar igennem pa den made, at der flere ste-
der er skabt gennemlyste lejligheder lidt pa skra i forhold til facaderne.

En fin detalje ses i sammenlagte lejligheder, hvor tidligere lejlighedsskel
er synlige i gulvet. De eksisterende braeddegulve er nemlig i videst mu-
ligt omfang bevaret, og hvor vaeggen er fiernet, er det fyldt ud med et nyt
braet, vinkelret pa de gvrige. Et spor af historien, der ikke ses ved forste
gjekast, men fgrst ved naermere eftersyn.

Sprotoften 1952
De renoverede bygninger fremtraeder i store traek, som da de blev bygget.
Nye krav om isolering og tilgeengelighed har ganske vist fart til en raekke
&ndringer, men de fgjer sig fint ind i det bestaende.

| forbindelse med isoleringen af taget er tagfoden eksempelvis sendret,
og taglinjen pa adgangssiden er nu gennemgaende, hvor den far blev
brudt ved trappeopgangene. Her er til gengeeld skabt en tilsvarende rytme
i blokkene ved hjeelp af tagopbygninger til elevatorer. Gavlene, der var ble-
vet pudset/beklzedt ved en tidligere renovering, er restaureret tilbage: De
er isoleret pa ny, og en ny halvstensmur er opfert i tegl svarende til de op-
rindelige. Overvejelser om ogsa at foretage udvendig isolering af de langs-
gaende facader er opgivet, ikke mindst af gkonomiske arsager. Men ud fra
et bevaringssynspunkt er det et stort plus for den samlede renovering, at
den oprindelige arkitektur saledes er blevet respekteret.

| forbindelse med etablering af elevatorer er en raekke vinduer blevet
overfladige, og her er anvendt et klassisk restaureringsgreb: Vinduesab-
ningerne er udmuret med nye sten med bibeholdelse af false og stik, der
saledes beretter om husets historie. Indgang til trappe og til elevator, der
ligger side om side, er forsynet med en glasafdaekning i minimalistisk de-
sign, der tydeligt viser, at vi her star over for en nutidig tilfgjelse.

De nye lejlighedsplaner udnytter den eksisterende struktur i huset. Det
er klare planlgsninger, der ser ud til at fungere godt.
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Figur 16. De nye elevatorindgange i Sprotoften
fjer sig fint ind i helheden
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Milestedet 1951

Milestedet er et tidligt eksempel pa en starre boligbebyggelse, hvor der

er bygget i hgjden, og hvor man har anvendt det nye materiale beton.

Her mgder vi sa ogsa et af de byggetekniske problemer, der viste sig let
at kunne opsta i forbindelse med armeret beton — armeringen sveekkes
over tid, fordi betonen revner eller pa anden vis lader vand traenge ind (al-
tangangene). En renovering fra 1990’erne var udfert i materialer, der var
endnu mindre holdbare, og som ydermere skjulte den fine detaljering i den
oprindelige arkitektur.

Nogle steder er bygningen fart tilbage til det oprindelige udtryk, andre
steder er nye arkitektoniske elementer blevet tilfgjet. Eksempelvis er der
med trappetarnene sket en tilbagefgring til bygningens oprindelige arki-
tektoniske udtryk, idet den inddaekning af trappetarnene, der var blevet
gennemfgrt i forbindelse med en tidligere renovering, er blevet fjernet.



Figur 17. Eksempel pa den nye detaljering af
Milesstedets facader.

Dermed kan de oprindelige, fine detaljer atter opleves. Nye arkitektoniske
tilfgjelser er til gengaeld glasinddaekningerne af de dbne altangange. Gla-
sinddaekningen er hensigtsmaessig savel konstruktivt som energimaessigt,
da den beskytter altangangene mod yderligere korrosion og mindsker var-
metabet fra lejlighederne.

Med renoveringen er der foretaget en raekke nutidige indgreb i den
oprindelige arkitektur, tegnet af Svenn Eske Kristensen. Det er dog sket
pa en made, sa bygningens oprindelige proportioner og rytme fremhae-
ves med fokus pa bebyggelsens udtryk og kvaliteter. Materialer og di-
mensionering er valgt med henblik pa at vaere i trad med det oprindelige
hovedanslag. Der er anvendt naturstenbeklaedning af gavlene og af de
langsgaende facader i parterreetagen. Dette materiale forventes at pati-
nere smukt. @vre dele af facaden er efterisoleret og beklsedt med mineral-
uldspuds, og enkelte detaljer er udfgrt i fiberbeton. Der er séledes arbejdet
uafheengigt af det oprindelige materialevalg, men med fokus pa helheden.
Lejlighedsplaner er ueendrede og dermed bevarede i deres oprindelige
form.

Renoveringen er et fint eksempel pa, at en differentieret tilgang, der
naensomt tager udgangspunkt i de eksisterende kvaliteter, kan fare til et
helstgbt resultat. Ved efterisoleringen af facaderne er der ikke gjort forsag
pa at genskabe det oprindelige billede. | stedet har arkitekterne s@gt en
proportionering, som svarede til den oprindelige. En neensom omgang
med eksisterende kvaliteter, som ogsad mange restaureringsarkitekter vil
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nikke genkendende til. Det spiller formodentlig ogsa en rolle, at den an-
svarlige tegnestue har stor erfaring i restaurering af den aldre kulturarv.

De store montagebyggerier

Byggerierne fra 1960’erne og 1970’erne kendetegnes af masseproduktion
med preefabrikerede elementer og montagebyggeri. Problemerne er ned-
slidning og byggetekniske problemer. Mange steder viste beton- og plade-
elementer sig at patinere darligt, de blev bare snavsede og triste at se pa,
og var med til at pavirke bebyggelsernes image i darlig retning.

I mange af periodens byggerier udtrykker boligafdelingerne gnsket om,
at renoveringer skal bryde med den eksisterende arkitektur, blandt andet
for pa den made at signalere et kursskifte og vende en negativ udvikling.
Andre afdelinger har haft problemer med at fa boligerne lejet ud, og i de
tilfeelde kan nedrivninger komme pa tale. Endelig gnskes der flere steder
andringer i anleeggenes malestok, for at skabe mindre enheder med for-
skellig karakter, for at fremme beboernes tilknytning til egen bolig og dens
nzere udearealer. Disse radikale eendringer kan vise sig at tilfare boligom-
raderne nye afgerende kvaliteter og Igfte det image, der efterhanden var
lige s& anlgbent og nedslidt som facaderne.

Hoje Kolstrup 1963-67

Hgje Kolstrup er del af Sydjyllandsplanen, der omfattede 24.000 boliger.
Arkitekten var Berge Kjeer, og producenten var Danalea. Sydjyllandspla-
nen kan betragtes som etageboligernes udgave af et typehus (se side 17).
Der er tale om en gennemgribende renovering, der tilfgrer bebyggelsen
betydelige kvaliteter. Facaderne er endrede og har faet et nyt og nutidigt
udtryk. Den nederste del er teglklaedt, og de @vre etager er beklaedt med
zink. Ogsa taget er aendret, sa det nu har udhaeng, der passer til det gv-
rige arkitekturudtryk og beskytter facaden. Materialerne er holdbare og
forventes at patinere smukkere end de oprindelige betonelementer med
tegldekoration.

Ved lejlighedssammenlaegninger er der skabt store, moderne lejlighe-
der. Det er dog usikkert, om alle bliver udlejet, da de ligger i et omrade
med forholdsvis lave huspriser.

Da Hgje Kolstrup blev projekteret, var den mulighed allerede planlagt,
idet det var forudset, at den lille lejlighed midtfor kunne slas sammen med
en af de tilstadende. Sammenleegningen har dog forholdt sig frit til denne
idé, men det er interessant at se, hvordan den rumlige struktur pa en gang
er bevaret og abnet. De oprindelige planer var kendetegnet af smalle og
dybe rum, der var ret mgrke i bunden. Rumlighed er derfor skabt med store
abninger eller dobbeltdgre i de tvaergaende skillevaegge imellem rummene.
Lysforholdene er blandt andet forbedret gennem glaspartier til gulv ud mod



altanerne. | trad med beboernes anske er lukkede altaner abnet, samtidig Figur 18. Nye facader i Hgje Kolstrup bekleedt
med at altanerne er gjort starre. med tegl og zink, der forventes at patinere

| renoveringen er der lagt vaegt pa at Igfte og forbedre stedets image, smukkere end de oprindslige.

hvorimod den oprindelige arkitektur er ikke tillagt veerdi, og bygningerne er
andret i betydeligt omfang. | forhold til bebyggelsens veaerdi som kulturarv
er der saledes bevaret relativt lidt.

Da blokkene i Hgje Kolstrup i gvrigt ikke har vaeret renoveret gennem-
gribende siden opferelsen, kunne man imidlertid overveje at bevare en
blok som eksempel pa den oprindelige arkitektur i Sydjyllandsplanen, og
som eksempel pa en satsning pa at Ilase boligproblemet i stor malestok.

Gylderisparken 1964
Denne renovering tager udgangspunkt i bebyggelsens oprindelige arkitek-
toniske udtryk for 1960’erne, tegnet af arkitekt Ole Buhl. Samtidig med at
facaderne er efterisoleret udvendigt, og boligerne er tilfart nye kvaliteter,
har man arbejdet videre inden for de temaer, der oprindelig blev slaet an
— uden at kopiere den oprindelige arkitektur direkte. Det er gjort pa den
made, at der anvendes nogle af de samme virkemidler — en enkel form-
givning, rolige flader og deempet farveseetning. Desuden er der lagt vaegt
pa detaljeringen. For eksempel er de nye fiberbetonplader stgbt med en
karakteristisk rillet struktur, der ikke ses pa lang afstand, men som tilfgjer
noget nyt til oplevelsen, nar man kommer teettere pa.

Samtidig er der sket en afvejning mellem boligkvaliteter for den en-
kelte og eestetiske kvaliteter for alle. Alle boliger har faet forbedrede
dagslysforhold, blandt andet er altanbrystninger i beton skiftet ud med
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Figur 19. Efterisolering af Gyldenrisparken be-
klzedt med fiberbetonplader med rillet struktur.
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nye i opalglas med et granligt skaer. Gavle har faet tilfart glaskarnapper,
der giver dagslys og udsigt i lejlighederne og @ger trygheden pa ude-
arealerne.

Det har veeret klart fra begyndelsen, hvilke valg beboerne havde ind-
flydelse pa, og hvornar arkitekterne valgte ud fra hensyn til arkitekturen,
og herigennem er opnaet en aestetisk velafbalanceret helhed.

Desuden finder vi i denne renovering forbedringer i friarealerne, der
er inddelt i mindre rum, der egner sig til forskellige former for samveer.

Urbanplanen 1965-1971
Urbanplanen er et tidstypisk eksempel pa 1960’ernes montagebyggeri, KBI
system. Skalaen er stor, bebyggelsen rummer naesten 1.500 boliger og har
egne bgrneinstitutioner, aeldrecenter, idraetsbaner, legepladser, butikscenter,
folkeskole, bibliotek og kirke. Det er ogsa tilfeeldet efter den aktuelle reno-
vering, men der er blevet arbejdet pa at bryde bebyggelsen op i mindre en-
heder med hver sin identitet. Det er blandt andet sket med farvesaetning pa
facader og med forskellige silketrykte mgnstre pa glasafdaekninger.
Tilfgjelse af altaner bidrager endvidere til at skabe variation pa faca-
derne. De er udformet i et enkelt formsprog, der harmonerer fint med den
gvrige arkitektur, og de a@ger boligkvaliteten ganske betydeligt i de lejlighe-
der, der har faet en ny altan.

Hanbak 1969-70
Der er tale om en gennemgribende renovering, der farst og fremmest
sigter mod at skabe et nyt image. Den oprindelige bebyggelse, tegnet af



Figur 20. Altanerne i Urbanplanen er med il
skabe variation i den store bebyggelse.

arkitekten Ejvind Blennum, bestod af 19 blokke. Ved renoveringen er fire

boligblokke revet ned, og den oprindeligt ret homogene enhed brudt op i

mindre kvarterer. | den sammenhaeng sigtes ogsad mod at skabe variation i

oplevelsen af bebyggelsen gennem varieret formgivning, for p4 den made

at komme "monotonien” til livs. Der er altsa tale om et bevidst opger med

det oprindelige arkitektoniske udtryk samt en tidligere renovering, der

heller ikke har bidraget til at hgjne bebyggelsens arkitektoniske kvalitet. Figur 21. Nye tage med lav rejsning og
Et eksempel pa opgeret med den oprindelige arkitektur er, at blokkene udhzeng i Hanbaek.
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Figur 22. Ny facadebeklzedning eendrer pro-
portionering og udtryk i Albertslund Nord.
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nu forsynes med tage, der treekker det samlede billede i retning af for-
industrialiseret arkitektur. Formsproget i de pabyggede vindfang refererer
ligeledes tilbage mod en postmoderne arkitektur.

Det feerdige resultat virker imidlertid imgdekommende og venligt, og
som besggende "mangler” man ikke de blokke, der er revet ned. Det har
udvidet bebyggelsens grenne omrader, men da de eksisterende beplant-
ninger er tyndet ud, og de nye omrader kun er delvis anlagt, er det for
tidligt at vurdere, om de tilfgjer nye brugs- og opholdskvaliteter. Der synes
at vaere en vis diskrepans mellem at ville abne og at ville skabe gode op-
holdsarealer. Samlet set spiller hensyn til kulturarv en underordnet rolle i
renoveringen.

Albertslund Nord 1969-1971

Albertslund Nord er tegnet af Mangaard og Nagel. Ved renoveringen er
blokkene efterisolerede og nye beklaedninger er udfert i holdbare materia-
ler i et nutidigt design. For eksempel er der anvendt mursten og leerketree,
der har gode stoflige kvaliteter. Ogsa denne renovering giver anledning til
at papege, at bebyggelsernes overordnede struktur og karakter gennem-
gaende bevares, men i en mindre malestok sker der betydelige eendringer,
og den kulturarv, der 18 i det oprindelige udseende, der afspejlede produk-
tionsmade meget klart, er ikke mere synlig. Eternittagene er bevaret, men
efterisoleringen af facaderne har aendret bygningens proportioner, og der-
med er tagfoden, et bygningstraek, der generelt er meget bestemmende
for en bygnings karakter og udtryk, blevet aendret, sa den virker mindre.
Pa friarealer er trafiksepareringen oplgst i forbindelse med renoveringen,
og dermed er der gjort op med et meget tidstypisk traek ved bebyggelsen.
Det har dog kun gjort oplevelsen af bebyggelsen mere positiv.




Skelagergardene 1970-1974
Bebyggelsen er tegnet af Jacob Blegvad, og den besidder store kvaliteter.
De lave treetagers blokke danner, fire og fire, halvprivate gardrum med gode
opholdsmuligheder. Byggeteknisk er Skelagergardene et tidligt eksempel pa
anvendelse af sandwichelementer, og den karakter kan fortsat opleves efter
renoveringen. Kommunen har i forbindelse med tilsagn om at stette byggeriet
stillet krav om, at de oprindelige facaders proportionering skulle respekteres,
samtidig med at det gerne matte fremga, at bebyggelsen er blevet fornyet.
Forpladen i sandwichelementerne, der var i darlig forfatning, er fiernet, og
der er opsat ny isolering og beklaedning med fiberbetonelementer i samme
proportioner og samme farve som de oprindelige. | forbindelse med isolering
og udskiftning af tage er tagformen eendret fra saddeltage med gavltrekanter
i krydsfiner til afvalmede tage med opbygninger til sakaldte parabolgarde, der
afskaermer beboernes paraboler pa taget, sa de ikke ses nedefra. Det er en
aendring, der falder fint ind i helheden og det oprindelige arkitekturudtryk.
Friarealerne er ligeledes renoverede, og for hver gard har beboerlav
vaeret med til at vaelge indretning inden for en lav jordvold.

Varbergparken 1972-1981

Renoveringen ses som en mulighed for at udvikle bebyggelsens image

i en positiv retning, og der har ikke veeret den store bevagenhed for ek-
sisterende kvaliteter. Projektet er endnu ikke ret langt fremme, men hvis
pateenkte nedrivninger og planlagte sendringer i friarealerne gennemfgres,
og hvis det arkitektoniske udtryk i den blok, der er ombygget til plejehjem,
fortseettes, vil der veere tale om et betydeligt opger med den bestaende
kulturarv. Endnu mere indgribende vil det vaere, hvis den pataenkte ener-
girenovering af blok 15 gennemfares. Figur 25 viser en visualisering af,

Figur 23. Skelagergardene efter renovering.
Mindre a&ndringer indordner sig helheden,og
den oprindelige proportionering.

Figur 24. Billedet viser det arkitektoniske
udtryk, som blev skabt ved ombygning af
boligblok til plejehjem.

:
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Figur 25. En visualisering af, hvorledes blok hvorledes facaden kan komme til at se ud. De pataenkte facader bryder
15 i Varbergparken kan renoveres. markant med den oprindelige arkitektur. Projektet kan opfattes som led i
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en reklamekampagne, der prgver at skabe positiv omtale af VVarbergpar-
ken ved at seette det pa arkitektoniske landkort. Det handler om "branding”
i forhold til omgivelserne, og projektet jagter dermed den effekt, der for
nogle ar tilbage satte Bilbao pa landkortet ved at opfere et igjnefaldende
museum designet af en kendt arkitekt. Og i mindre grad handler det om at
videreudvikle de kvaliteter, der allerede findes i bebyggelsen og at bygge
videre pa det boligbyggeri, der er mange menneskers hjem. Inddragelsen
af kulturarvsspgrgsmalet i renoveringsdebatten ma handle om at finde ud
af, hvilke af kulturarvens kvaliteter, beboere oplever positivt.

Kulturarv og boligbebyggelser — tematisk diskussion

Som det fremgar af ovenstaende er der mange forskellige tilgange til re-
novering - fra renoveringer, hvor kommunen af bevaringshensyn gnsker
at bygningernes oprindelige arkitektoniske udtryk respekteres (fx Vang-
gardene) til gennemgribende moderniseringer, hvor bygningerne far nyt
facadeudtryk med henblik pa at gere op med et darligt image (fx Haje
Kolstrup). | den ene ende af dette spekter er "naensomhed” det baerende
princip (som i Vanggarden), og i den anden ende er gnsket om et reguleert
opger med den eksisterende arkitektur ved at "bryde med ensformighed”
og skabe "variation” det baerende princip (som i Hanbeek).



Klassiske restaureringsgreb finder vi i de to sldste, murede byggerier,
Vanggarden og Sprotoften, hvor det er tydeligt, at der er sket nutidige
indgreb, men hvor bygningerne stadig forteeller om deres arkitektoniske
udgangspunkter. | de to eksempler finder vi ogsa nye planlgsninger, der
respekterer den oprindelige bygningsstruktur — baerende vaegge er gen-
nembrudt, men med s& meget bevaret, at de stadig opretholder baerende
funktioner og angiver en rumlig struktur.

Renoveringerne eksemplificerer en reekke vaesentlige temaer, der drgf-
tes i det fglgende.

Tematisk diskussion af design af nye tilfgjelser
Der kan skelnes mellem flere tilgange til formgivning af nye bygningsdele:

Nyt design: | denne tilgang udfares nye tilfgjelser gennemgéende i et
nutidigt design og ofte i materialer som glas og merkegrat stal. Som ek-
sempler kan gives Vanggardens altanbrystninger og trappetarne i stal,
Sprotoftens udretning af altanernes forkant, og de nye karnapper i Gylden-
risparken.

Genskabe oprindeligt design: | denne tilgang sker eendringer ved at fore
bebyggelsen tilbage til sit oprindelige udseende. Det er eksempelvis sket i
forbindelse med Sprotoftens og Hanbaeks teglstensgavle, der er genskabt
i de oprindelige materialer og udtryk.

Nyt design med udgangspunkt i det oprindelige: | denne tilgang tjener den
oprindelige detaljering, proportionering, materialevalg og farveholdning
som inspiration, men ikke som forlaeg, der skal fglges slavisk. Det er for
eksempel sket i facadebehandlingen i Milestedet og Gyldenrisparken.

Tematisk diskussion af gentagelse i stor skala

Der er flere eksempler pa renoveringer, der ikke er resultatet af et gnske
om at bevare, men tvaertimod afspejler et anske om at bryde med den
oprindelige arkitektur. Et brud, der typisk har til formal at skabe et visuelt
signal om et kursskifte i forhold til boligsociale problemer.

Hanbeek er en bebyggelse pa oprindeligt nitten blokke opfart med stort
helhedspraeg. Den var et produkt af et ideal fra 1970°erne, hvor industriali-
sering og masseproduktion var plusord, hvor gentagelse var tegn pa effek-
tivitet og rationalitet, og hvor funktionalitet var afstemt efter gennemsnitlige
familietyper. Det er nogle af arsagerne til, at bebyggelsen fremstod som en
samlet helhed. | dag er der imidlertid ingen veneration for bebyggelsens
cestetiske fremtoning, tvaertimod gnskede bygherren eksplicit at aendre det
arkitektoniske udtryk i retning af mere variation og mindre enheder i bebyg-
gelsen, og med hensyn til boligerne vil man kunne tilbyde en bred vifte af
forskellige lejlighedstyper, for at imgdekomme differentierede beboergnsker.
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Ovenstaende giver anledning til nogle principielle overvejelser. lkke i
forhold til de enkelte renoveringer, hvor de fleste indgreb i det homogene
arkitekturudtryk virker forstaelige - ikke mindst forstaelige i de tilfaelde,
hvor senere efterisolering har understreget bygningernes blokkarakter
pa en uheldig made. Det er i den forbindelse igen relevant at pege pa, at
bygningsbevaring ikke sker gennem fastfrysning af det oprindelige udtryk,
men gennem en sikring af, at husene fortsat fungerer godt og bruges pa
en meningsfuld made, jf. bygningsfredningsloven.

Beleert af historien er det netop pa det tidspunkt, hvor et arkitektonisk
udtryk er blevet "umoderne”, at den er truet, og hvor det er vigtigt at teenke
fremad og overveje, hvordan periodens arkitektur ogsa fortsat kan veere
repraesenteret i fremtiden. Der er i den forbindelse grund til at rette op-
maerksomheden imod, at flere renoveringer fierner og udvisker nogle af
de treek, der er allermest tidstypiske for velfaerdssamfundets boligbyggeri:
skalaen, masseproduktionen og betonelementerne.

Tematisk diskussion af materialer og patinering

| dansk arkitektur spiller materialer og materialevalg en stor rolle. Mate-
rialerne skal kunne tale at blive brugt, og nar de slides skal de patinere
smukt. Nar sliddet er smukt, er det med til at fortzelle en historie om byg-
ningens brug (Kirkeby, 1997).

| modsaetning til tegl, der er anvendt i Danmark siden 1160, matte beto-
nen gennem en raekke bgrnesygdomme, da den for alvor vandt frem i efter-
krigstidens byggeboom. Isger de massefremstillede betonelementer levede
ikke op til forventningen om, at de skulle vaere vedligeholdelsesfri. Snavs og
alger i kombination med Igbende regnvand har givet dem et trist udseende.
Det var en steerkt medvirkende faktor til, at beton i mange kredse har faet et
image-problem. Endvidere synes de senere renoveringer, der efterfalgende
har beklzedt bygningerne med kulgrte metalplader, ensidigt at veere sket ud
fra rationelle overvejelser om at reducere varmetabet gennem at gge isole-
ringen.

Efterkrigstidens hastige boligproduktion farte ogsa til, at treevinduer
blev udfert i hurtigt voksende treesorter, og tidligere tiders krav til at
bygningstrae skulle vaere “vinterfeeldet og lagret”, blev glemt. Vinduerne
forfaldt derfor hurtigt og blev ofte udskiftet til kunststofvinduer allerede
under fgrste renovering. De holder til gengaeld ganske godt, og udskift-
ning er flere steder udsat til en renovering pa et senere tidspunkt, siger
flere arkitekter med en vis beklagelse i stemmen. Hvis vinduesudskift-
ning havde veeret pa tale i denne omgang, ville flere vaere géet efter en
lgsning i alu-tree.

Graensen mellem patinering, slid og forfald er harfin. Blot en lille
endring kan aendre en ellers positiv opfattelse af en bygning. Derfor er
materialevalget helt afggrende for arkitekturoplevelsen. Det var det for
husene, da de blev bygget, og det geelder for renoveringerne i dag. Er



de udfgrt i materialer, som kan holde mange ar — fysisk savel som eeste-
tisk?

| de gennemfgrte renoveringer bliver betonelementerne efterisolerede,
ofte for anden gang, og facaderne forsynes med en ny beklaedning. Der
er eksempler pa renoveringer, hvor der er anvendt mursten, natursten el-
ler lzerketraematerialer, der alle forventes at patinere med vaerdighed uden
udgifter til vedligeholdelse.

Andre steder benyttes eksempelvis fiberbeton, og her bliver det spaen-
dende at fglge, hvordan de nye materialer patinerer. Det geelder ligeledes
i det eksempel, hvor der er brugt silketrykte glasplader: De kan forholdsvis
let pudses pa ydersiden, men vil de blive beskidte pa bagsiden?

Tematisk diskussion af gennembrydning af endegavle

| flere bebyggelser ser vi, at lukkede endegavle dbnes med nye vinduer
eller karnapper. Det sker primaert for at tilfere endelejlighederne lysindfald
og udsyn, men ogsa for at gge den sociale kontrol med de tilstedende fri-
arealer.

Idéen er sa oplagt, at det kan forekomme overraskende, at den ikke
er udnyttet pa opferelsestidspunktet. Men her var de lukkede gavle en
naturlig falge af det overordnede arkitektoniske princip. For det forste var
arkitekturopfattelsen pavirket af strukturalismen, hvor tankegangen var,
at et bygningsanleeg skulle rumme en fleksibilitet, s& der kunne bygges
videre pa det, nar der opstod nye behov. De fleste steder vil blokkene dog
ikke kunne udvides i praksis, da der simpelthen ikke er plads til det, men
tankegangen var sa steerk, at den pavirkede aestetikken.

Den anden del af forklaringen er, at der pa opferelsestidspunktet var
stor boligmangel. Lgsningen blev fundet ved at udforme boligerne som én
enhed, der blev gentaget i samme form, uanset om de 14 ved gavlen eller
midt i boligblokken. Den rytmiske gentagelse i facaden blev en positiv be-
kreeftelse pa det effektive byggeri, og sa skulle den farste og sidste lejlig-
hed i reekken ikke falde udenfor. Der var altsa ikke tale om en facadekom-
position, bygget op som i klassisk arkitektur med fremhaevelse af vigtige
partier og resten i afbalanceret harmoni. Skgnheden i boligblokkene blev
sggt i den ro, som gentagelse kan give.

Betragtet som bevaringsveerdig kulturarv er der saledes tale om et
indgreb i et betydeligt arkitektonisk koncept, nar der tilfares vinduer og
karnapper pa gavlene. Til gengeeld er der tale om en vaesentlig forbedring
af boligkvaliteten og en opdatering af boligerne, der samtidig kommer til at
svare bedre til nutidens syn pa, hvordan man udnytter en bygnings poten-
tialer.

Kulturarv og boligkvalitet
| afvejningen mellem, hvornar man skal bevare eller forny, kunne det veere
fristende at saette hensynet til kulturarven op som en modsaetning til hen-
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synet til boligkvalitet. For selvfglgelig er det utilfredsstillende ud fra nutidig
boligstandard at bevare de kokkener og badeveerelser, der var tilstreek-
kelige for fyrre ar siden, men ikke er det mere. Pa den anden side er det
vigtigt at have gje for, at nogle kekkener, fx Danalea eller Tectum, ofte er
af hgj kvalitet, og det vil vaere urimeligt, eller i det mindste ungdvendigt, at
smide dem ud, blot fordi de pa et tidspunkt vurderes som umoderne.

Men brugt pa den rigtige made kan kulturarven udgere en veesentlig
del af den oplevede boligkvalitet. Bygninger forteeller om en bydel, der har
udviklet sig over tid, og spor af fortiden skaber forteellinger, der saetter en
bebyggelse ind i en historisk og bymeaessig kontekst. For eksempel forteel-
ler de udmurede vinduesabninger i Sprotoften og sporene efter tidligere
lejlighedsskel i Vanggarden om bygningens historie og om tidligere brug.
Forskningsprojekter har dokumenteret, at mange, om end ikke alle, bebo-
ere veerdsaetter, nar den slags historiske spor er indlejret i deres boliger.
De faler, at husene og deres bolig bliver en del af en stgrre historie, og det
er med til at give boligen "sjael” (Bech-Danielsen & Gram-Hanssen, 2004).
Derfor er ogsa velfaerdssamfundets kulturarv vigtig — ikke i modsaetning til
boligkvalitet, men som boligkvalitet.

Om at fremtidssikre selve ideen om de almene boliger

Flere boligselskaber anfarer som veesentlig beveeggrund for at renovere,
at der var behov for at Igfte et noget medtaget image — gerne sa meget,
at omradet kan konkurrere med andre boligformer om at tiltraekke res-
sourcestaerke beboere. Et darligt image er maske den starste trussel, der
pa leengere sigt vil kunne umuligggre en bevaring af velfaerdssamfundets
boligbebyggelser.

Omvendt forventes renoveringen og etableringen af attraktive lejlighe-
der at kunne forbedre bebyggelsernes image. | sidste ende kan renoverin-
gen og det resulterende imagelaft veere med til at bevare det almene bo-
ligbyggeri som en attraktiv boligform, side om side med andre boligformer.
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Baeredygtighed

Introduktion

En af de helt store udfordringer for at begraense landets energiforbrug er
de eksisterende boliger. De eksisterende boliger udger langt starstede-
len af landets boliger, og rummer langt det sterste potentiale for energi-
besparelser, men kan ikke reguleres pa samme made som nye boliger.
Ved sterre renoveringer er der store muligheder for samtidig at gennem-
fagre energibesparelser. Opggrelser fra SBi viser, at der alene med de
mest basale energiforbedringer, som udvendig efterisolering af facader,
tagisolering og udskiftning til vinduer af nutidig standard, kan spares
23% af energiforbruget i den eksisterende boligmasse (Wittchen, 2009).
De renoveringer, der gennemferes med stotte fra Landsbyggefonden
er derfor en oplagt mulighed for at gennemfgre energieffektiviseringer
af det eksisterende almene byggeri. Tilmed ligger det starste potentiale
i den store gruppe af betonbyggeri opfart 1960-80, som er en primaer
modtager af stgtte fra Landsbyggefonden til renoveringer (Velfaerdsmi-
nisteriet, 2009). Byggeri opfert for 1960 er ogsa energimaessigt utids-
svarende, men modtager sjaeldent statte fra Landsbyggefonden, fordi
problemerne med udlejning er sma pga. den lave husleje. For nyere byg-
geri er potentialet mindre, og barriererne stgrre: Dels har byggeri opfart
efter 1980 en bedre energistandard, séledes at energisparepotentialet
er mindre, dels er lejen hgj pga. hgje byggeomkostninger, der ikke er af-
draget endnu. Dermed fylder varmebesparelser mindre pa budgettet, og
energibesparelser vil have mindre synlighed for beboerne.

| Igbet af de senere ar, hvor miljg- og energiindsatsen igen er kommet
pa dagsordenen, har der veeret flere tiltag inden for den almene sektor til
at gennemfgre sakaldte energirenoveringer af eksisterende byggeri, lige-
som der har vaeret stigende opmaerksomhed pa, hvordan geengse renove-
ringer kan reducere energiforbruget. Et eksempel pa en "basis-renovering”
er Vejleaparken (AAB), hvor man har gennemfgrt facaderenovering efter
BR95. Betonfacader og tag er blevet efterisoleret, samtidig med at der
er kommet nye vinduer og dgre. De opnaede besparelser har vaeret pa
10.000 MWh pr. ar, svarende til 1.300 tons CO, pr. ar. og en arlig bespa-
relse pa 6 mio. kr (Boligselskabernes Landsforening, 2009).

Flere renoveringer har ogsa fulgt de frivillige energiklasser i Bygnings-
reglement 2008 og det tyske passivhuskoncept. | Albertslund Syd er man
saledes i gang med forsgg pa at renovere udvalgte raekkehuse til forskel-
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lige lavenergiklasser. | Hyldespjeeldet har man tilmed et forsag med reno-
vering af en bolig til energineutral stand. Et andet eksempel er Frederiks-
sund Nord 1, boligselskabet Rosenvaenget, som bestar af boligblokke fra
1970’erne, som man renoverer til passivhus-standard gennem isolering

af konstruktioner, luftteette overflader, hgjteknologiske vinduer, solvarme
og jordvarme samt varmegenvinding fra ventilation (Boligselskabernes
Landsforening, 2009). Flere boligafdelinger taenker energirenoveringen
sammen med muligheder for forsyning med vedvarende energi, ofte sol-
celler og jordvarmeanlaeg. Som eksempler kan naevnes Boelholm 1 og 2
(Stenlgse Jlistykke Boligforening) hvor der i forbindelse med en energire-
novering af teetlav-boliger etableres sol- og jordvarmeanlaeg, og "Kollektiv-
huset” (De Vanfares Boligselskab), hvor man ved en renovering har etab-
leret solceller i altanbrystningen, hvilket medfarer et energibidrag pa ca.
10.000 kWh pr. ar. | Langkaerparken i Tilst ved Arhus (opfert 1969-1971)
gennemfagres som et pilotprojekt en "klimarenovering” til energiklasse 0 for
en enkelt blok med 22 lejligheder. Her etableres der efter "coating princip-
pet” en ny klimaskaerm, foruden solceller, solfangere, super lavenergivin-
duer m.v. Hermed regner man med en reduktion af energiforbruget fra pa
140 kWh/m? til 18 kWh/m?2, dvs. en reduktion pa 90% (Heiselberg, 2010).

Endelig er der renoveringsprojekter, hvor der ogsa medtages andre
miljatiltag end kun energiperspektivet. | Hgjbjerg Veenge, Herlev almennyt-
tige Boligselskab (DAB), er man séaledes i gang med, i forbindelse med en
starre renovering, at undersgge muligheden for produktion af egen energi,
genanvendelse af spildevand, omdannelse til lavenergihuse m.v. Her viser
beregninger, at energiforbruget kan reduceres med 86% fra 6.169 MWh til
925 MWh pr. ar. Projektet stattes af Landsbyggefondens innovationspulje
(Boligselskabernes Landsforening, 2009). De ovennaevnte eksempler har
dog ikke modtaget stgtte fra Landsbyggefonden, og Landsbyggefonden stil-
ler generelt kun krav svarende til det geeldende bygningsreglement.

Det er dog ogsa velkendt, at der, udover manglende stgttemuligheder,
er en reekke barrierer i relation til at gennemfgre energibesparelser. Et ud-
redningsprojekt om energibesparelser i alment byggeri gennemfgrt i regi
af AimenNet peger eksempelvis pa, at der i den almene sektor generelt er
begraenset viden og indsigt i energiforhold og en stor skepsis overfor om
de teknologier, der er til radighed, tiener sig selv ind. Endvidere peges der
pa, at der mangler demonstrationsprojekter og gode eksempler pa energi-
renoveringer, og at den hidtidige energiindsats altovervejende har fokuse-
ret pa nybyggeriet, med det resultat at gevinsten ved energirenovering er
for usynlig (AlmenNet, 2009). Selv om de almene boliger generelt er gode
til at implementere energi- og miljgtiltag som en del af driften, sa viser en
survey blandt administratorerne, at der ogsa er mange barrierer, herunder
at der er mangel pa tid og ressourcer til at arbejde med miljgspgrgsmal i
det daglige, nar mange andre ting presser sig pa, og at der er en mang-
lende tro pa, at investeringerne til generelle energi- og miljgforbedringer



tiener sig selv hjem igen (Jensen et al, 2008). Erfaringerne viser ligeledes,

at der er stor forskel pa, hvordan miljg- og energiledelse praktiseres, og

at indsatsen ofte afhaenger af lokale ildsjaele — men at ildsjeelene ogsa har

meget forskellige vilkar i forskellige typer boligorganisationer.

Beeredygtighedstiltag i de udvalgte bebyggelser

| de ti udvalgte bebyggelser har baeredygtighed i meget begreenset grad
staet gverst pa dagsordenen som tema. Det har i varierende grad vaeret
diskuteret i forbindelse med renoveringerne, men de gange, hvor der har
veeret saerlige gnsker om egentlige energirenoveringer eller mere vidtga-
ende baeredygtighedstiltag, er det normalt strandet pa gkonomiske for-
hold, at det er for dyrt at etablere i forhold til, hvor meget der spares etc. |
enkelte bebyggelser (Gyldenrisparken og Varbergparken) har der indgaet
mere vidtgaende tiltag i form af enkelte bygninger, hvor der geres en seer-
lig indsats, eller hvor der ad anden vej er skaffet finansiering til saerlige

Tabel 2. Oversigt over energi- og miljgbesparede tiltag ved renovering af de ti udvalgte bebyggelser.

Udvendig Efteriso- Udskift- Individuel

efterisolering lering af ningaf  Glasinddeekning ~ Kuldebroer forbrugs- Mekanisk ~ Varme-

af facader  tag vinduer  af altaner udbedret  maling CTS  ventilation  genvinding Andet
Albertslund Nord X nej X X X nej
Gyldenrispaken X X X (enkeltef(altaner) X X nej (X) 1 *2
Hgje Kolstrup X X X nej X X X X nej
Hanbaek nej X nej - - X X (X) (X) *3
Milestedet X nej nej X X *4 X X X
Skelagergérdene X nej X nej X nej (X) nej
Sprotoften nej X nej nej - (X) X X nej
Urbanplanen X (X) X nej nej (X) nej
Vanggarden nej nej (X) nej X (X) nej X nej
Varbergparken renovering er under projektering *5 *6

Generelt: (X) angiver, at det pageeldende tiltag delvist er etableret. Det kan fx veere, at teknologien allerede fandtes, men er forbedret eller delvist udskiftet i forbindelse med
renoveringen. Det geelder iseer pa installationssiden, hvor der mange steder var individuelle malere, men af ringere kvalitet, eller mekanisk ventilation, hvor der er udskiftet

til mere energieffektive ventilatorer.
*1: Som forsgg er der installeret varmegenvinding i en enkelt blok

*2: Der er gennemfart en raekke miljetiltag i forbindelse med renoveringen: Diverse miljetiltag ved omdannelse af plejehjem til barnehus, nyopfart berneinstitution bygget i
passivhus-standard, grenne tage pa institutioner, mobilsug og faskiner under overvejelse. Beboere er blevet radgivet om de fysiske miljgforbedringer af Miljgcenter Amager

og klima-agent fra Kabenhavns kommune

*3: Mekanisk ventilation og varmegenvinding ikke gennemfert i etape 1, kun i etape 2

*4: Individuel varmemaling, vand er feelles

*5: Der har veeret varmegenvinding fra start (dog med problemer), man bibeholder det eksisterende anleeg
*6: En blok seges renoveret til et niveau mellem lavenergiklasse 1 og passivhus-standard
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Figur 26. Varmegenvinding i forbindelse

med mekanisk ventilation kan benyttes til at
mindske varmetabet fra udsugningen, men er
benyttet i relativt fa renoveringer. Her tegning
fra energirenovering af Blok 15 i Varbergpar-
ken.
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miljgmaessige tiltag, som ligger ud over den renovering, som kan gennem-
fores inden for Landsbyggefondens rammer. Det kan veere en seerlig ener-
girenovering, grgnne tage, opsamling af regnvand, etablering af faskiner,
lasninger til bedre affaldshandtering etc.

| de fleste bebyggelser er der saledes kun gennemfgart energi- og mil-
j@maessige tiltag i det omfang det falder ind under renoveringsindsatsen i
gvrigt, eksempelvis renovering af facader, renovering af tag, udskiftning af
vinduer, renovering af altaner, udskiftning af varmeinstallationer etc. Det er
primaert energieffektivisering i form af varmebesparelser, der har staet pa
dagsordenen.

De baeredygtighedstiltag, der er blevet gennemfart, ma dog for langt
stgrstedelens vedkommende betegnes som gaengse, og handler primaert
om efterisolering af tag og facader, at undga kuldebroer og udskiftning
af vinduer til lavenergivinduer med lavere U-veerdier. Glasinddaekning af
altaner kan i nogen grad ogsa bidrage til energibesparelser. Det samme
kan varmegenvinding af ventilationsluften, som der gennemfgres i nogle
bebyggelser, eksempelvis i forbindelse med at der etableres tvungen ven-
tilation. | mange bebyggelser etableres der individuel forbrugsmaling og
-afregning, ofte kombineret med et CTS-anlaeg, der ger det muligt at over-
vage og styre energiforbruget meget bedre samt motiverer beboerne til
besparelser. Selv om det ikke er fysiske tiltag, kan det alligevel have stor
betydning for bebyggelsens efterfalgende forbrug af varme, el og vand.

Spidsbelastning Emhaette afkast
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Ventilationsanl®&g, Varmen fra den
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Efterisolering af facader, tag og vinduer

Der er gennemfgrt facaderenovering i syv ud af de ti bebyggelser, og
samtidig er der ofte gennemfart udvendig efterisolering af facaden med
yderligere 200 mm. Den konkrete efterisolering afheenger dog af den ek-
sisterende isolering. Eksempelvis har man nogle steder lagt 150 mm oven
i en eksisterende tykkelse pa 70 mm, mens man andre steder har lagt
100 mm oven i en tidligere isolering pa 100 mm. Argumenterne for ikke at
lz2egge endnu mere isolering pa er ofte, at det vil medfere behov for andre
konstruktioner og facadeelementer, og dermed gare renoveringen dyrere.
Det er en udbredt opfattelse blandt de interviewede radgivere, at de 200
mm er den gaengse standard ved udvendig efterisolering, og at yderligere
isolering vil vaere fordyrende. | de tre bebyggelser, hvor der ikke er reno-
veret facade (Hanbaek, Sprotoften og Vanggarden) skyldes det dels beva-
ringshensyn, dels at der ikke har vaeret behov for en facaderenovering. |
enkelte tilfaelde er gavlene dog blevet isoleret (Hanbzek).

Med facadeisolering udbedrer man samtidig de kuldebroer, der ofte er
konstateret, bl.a. ved eksisterende altaner. Ved etablering af nye altaner er
man derfor ogsa opmaerksom pa dette, og vaelger, som fx i Gyldenrispar- Figur 27. Etablering af individuel forbrugs-
ken, ikke at haenge altanerne pa facaden, men gare dem selvbaerende méling og -afregning (som her i Albertslund
pa jord. | de bebyggelser, hvor der ikke er gennemfert facadeisolering har ~ Nord) medfarer erfaringsmasssig store
man udbedret kuldebroer pa anden vis, fx med at etablere en indvendig besparelser pa varme- og vandregnskabet.
forsatsvaeg (Vanggarden og Sprotoften). Enkelte radgivere har overvejet
indvendig efterisolering, men har ikke turdet gennemfgre det pga. risiko
for kondens og skimmelsvamp.

Tagrenoveringer har fundet sted i halvdelen af bebyggelserne, og her
etableres der samtidig efterisolering, typisk med 300 mm. | halvdelen af
de ti bebyggelser er der skiftet vinduer til lavenergistandard, typisk med
U-veerdier mellem 1,1 og 1,5. Der er flere bebyggelser, hvor radgivere og
boligselskab gerne havde set en udskiftning af vinduerne af aestetiske,
tekniske eller energimaessige arsager, men ikke har fundet gkonomi til at
skifte dem.

Installationer

Inde i boligerne er det typisk etablering af ventilation, i nogle tilfaelde

med varmegenvinding, samt forbedring af varmesystemer og styring der
har vaeret gennemfart. | de fleste bebyggelser er der etableret mekanisk
ventilation, for at forbedre indeklimaet. | mange tilfaelde erstatter det en
tidligere ventilation, der var styret af beboerne, eller ventilatorer, der var
mindre energieffektive. Den bedre ventilation giver typisk et bedre inde-
klima — men kan ogsa betyde et hgjere elforbrug, hvis der far ikke var
nogen mekanisk ventilation, ligesom det kan medfere et varmetab, hvis
der ikke etableres varmegenvinding. Varmegenvinding er kun etableret et
par steder (i Milestedet og i 2. etape i Hanbaek), foruden et forsagsprojekt
med varmegenvinding i en enkelt blok (i Gyldenrisparken). Nar det ikke

57



Figur 28. Nar der skal etableres ventilation,
automatisk styring af vinduer (som i Mileste-
det) og tv-overvagning (Albertslund Nord) er
det for at skabe et bedre indeklima og starre
tryghed, men det far ogsa elforbruget til at
stige.
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sker, er argumentet ofte, at det er for dyrt. | Bygningsreglement 2010 er
det imidlertid et krav, at der etableres varmegenvinding, nar der installeres
mekanisk ventilation.

Flere steder etableres der individuel maling og afregning for varme og
vand, hvor forbruget tidligere har veeret enten ligeligt fordelt eller fordelt pa
antal beboere, antal kvadratmeter eller andet. Erfaringsmeessigt ved man,
at det kan medfgrer besparelser pa op til 15-20% af forbruget, og kan derfor
veere meget effektivt. | nogle tilfeelde erstatter den individuelle maling dog
kun en eksisterende individuel maling, der typisk har vaeret mindre preecis,
fx fordampningsmalere pa varmen. Ofte undlades individuel maling pa det
kolde vand, da der kan vaere mange stigestrenge at skulle montere malere
pa, hvilket kan give dyre etablerings- og driftsomkostninger.

CTS-styring er etableret i fire bebyggelser. Det giver mulighed for en
bedre styring og overvagning af forbruget i de enkelte lejligheder, saledes
at man hurtigt kan identificere fx leekager eller for hgje forbrug og bedre
kan synliggare forbruget. Argumenter for ikke at etablere et CTS-anlaeg
kan veere, at det er for dyrt, at der var et lignende anlaeg i forvejen (fx
et vejrkompensationsanlaeg), eller at man kobler sig pa et eksisterende
anleeg i bebyggelsen (som i Milestedet). Det kan ogsa veere fordi, man
vurderer, at der ikke er de store potentialer for besparelser, fordi man (som
i Urbanplanen) etablerer et tostrengs varmesystem og individuel maling,
som betyder, at man undgar nogle af de problemer med varmefordeling,
som ellers ville retfeerdigggre et CTS-anleeg. CTS-styring kan imidlertid
ogsa veere et krav fra kommunen, nar det geelder institutionsbyggeri, som
det er tilfeeldet i Kgbenhavn (jf. Gyldenrisparken). Kommunen, der kom-
mer til at sta som ejer og forvalter af bygningen, har dermed mulighed for
at fiernstyre anlaegget og overvage det Igbende.



Andre tiltag

Kun i to tilfeelde har energi- og miljgforhold indgaet mere vidtgaende ved
renoveringerne: | Gyldenrisparken har der, ved siden af den almindelige
renovering af boligerne, veeret gennemfort forskellige energi- og milja-
tiltag, og i Varbergparken er der planer om at energirenovere en blok til
bedre standard end lavenergiklasse 1.

Som en del af renoveringen er et plejecenter i Gyldenrisparken omdannet
til bgrnehus. Her har man forsggt at tage flere energi- og miljghensyn end i
boligblokkene, herunder nye vinduer, vandbesparelser pa alle installationer
(fx lavt skyl i toiletterne), varmegenvinding med et mere effektivt anlaeg, mu-
lighed for naturlig ventilation samt etablering af CTS-styring. Dette er sket
efter gnske fra Kgabenhavns Kommune, der sammen med boligselskabet
har finansieret miljatiltagene. Desuden er en nybygget daginstitutionen op-
fart efter passivhusstandard, som et gnske fra Kgbenhavns Kommune, der
gerne ville kunne vise den frem til Klimatopmgdet i 2009, COP 15.

Der er ifglge arkitekten et godt lysindtag og en god akustik, og bruger-
ne har taget konceptet til sig om det baeredygtige, ogsa i forhold til deres
resurseforbrug. Det har ifglge Witraz givet en veerdi til brugerne, at dagin-
stitutionen blev et forsggsprojekt i forhold til COP 15, da det gav en social
opgradering i forhold til omradet, der ellers har haft et image af at vaere
nedslidt. Et andet markant tiltag er plejecenterets granne tage. Det resul-
terer i mindre belastning af kloakker, afkgling af taget om sommeren, og et
visuelt bidrag for de beboere, som i stedet for at se pa en stor flade med
tagpap nu ser pa en flade med grant og vegetation (se figur 29). Dette er

Figur 29. Granne tage, som her pa den
nyopfarte daginstitution i Gyldenrisparken,
optager en stor del af regnvandet der falder pa
tagfladen, og bidrager til at aflaste kloakkerne
under regnskyl.
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finansieret af kommunen og af afdelingen selv. Hertil kommer, at afdelin-
gen overvejer at fare regnvand i faskiner i forlaengelse af renoveringen.

| Varbergparken er der planer om at renovere Blok 15 til en standard
mellem passivhus-standard og energiklasse 1. Den udvendige efteriso-
lering vil veere i form af 400-450 mm lette vaegge, muligvis som preefabri-
kation, og man sigter efter vinduer med en U-vaerdi pa samlet set 0,8-1,0.
Herudover er der planlagt solceller pa taget. Energirenoveringen kan vaere
med til at synliggere Varbergparken ved at fungere som et fyrtarn i omra-
det og ligeledes markere boligselskabets miljgprofil. De ekstra udgifter til
energirenoveringen stattes ikke af Landsbyggefonden, men medregnes i
det samlede regnskab for renovering af Varbergparken, dvs. beboerne vil
betale for det over huslejen. Den positive holdning i boligselskabet til ener-
gi og miljg smitter ogsa af pa renoveringen af resten Varbergparken. Her
gnsker man at leve op til 2015-kravene i bygningsreglementet, selv om
man strengt taget kunne ngjes med at fglge kravene i bygningsreglement
2010 (BR10). Holdningen i boligselskabet er dog, at der ingen grund er til
at gennemfgre en renovering, der om kort vil veere foraeldet.

Arsager til fravaer af beeredygtighedsinitiativer

Radgivere og boligselskaber bag renoveringerne har i interviews givet
udtryk for forskellige grunde til, at der ikke er gennemfgrt flere initiativer
inden for baeredygtighed:

Ikke pa dagsordenen

Mange boligselskaber og radgivere fremhaever, at klima og miljg ikke var
pa dagsordenen, da man planlagde renoveringen, og at det slet ikke var
noget, man diskuterede. Renoveringerne af bebyggelserne er for de fle-
stes vedkommende gennemfart i perioden 2008-2010, og mange er plan-
lagt og projekteret i perioden 2000-2007, hvor der var begreenset fokus pa
baeredygtighed bade i byggeriet og generelt.” Det er da ogsa tydeligt, at
energitiltagene i Gyldenrisparken, hvor klimahensyn er relativt udtalte, har
veeret steerkt pavirket af gnsker og krav fra Kebenhavns kommune, der
har @nsket at have konkrete projekter at vise frem til COP 15, og ogsa har
finansieret vaesentlige dele af de grgnne tiltag. Ligeledes er den eneste
plan for lavenergi-renovering (Blok 15 i Varbergparken) udteenkt i 2009.
Udsagnene tyder saledes pa, at den offentlige fokus pa beeredygtighed
har haft meget stor betydning for, hvilken opmaerksomhed man har haft pa
baeredygtighed i forbindelse med renoveringerne.

Flere steder har der dog veeret en stor interesse for at inddrage mil-
johensyn i renoveringen, eksempelvis i Milestedet, hvor man gerne ville
have haft flere energitiltag med i renoveringen, fx solceller. Her frafaldt
man imidlertid ideen pa grund af gkonomien, hvor besparelserne ikke stod



mal med de investeringer, det kreevede. Ligeledes er der eksempler pa
steder, hvor man fortryder, at man ikke fik mere baeredygtighed med i re-
noveringen. Eksempelvis erkender man i administrationsselskabet, at man
i forbindelse med renovering af Vanggarden ikke har haft fokus pa baere-
dygtighed i forbindelse med projekteringen. Det har efterfglgende zergret
boligforeningen, netop fordi, det er et emne, der pludselig har faet en stgr-
re betydning. | mange renoveringer diskuteres Igsninger som solceller og
solfangere, men det opgives ofte, fordi det kraever store investeringer og
har en lang tilbagebetalingstid. Der er dog mange andre energi- og milja-
forbedringer, som kan gennemfgres, men ikke er helt sa synlige. Det kan
fx veere at veelge vinduer med lavere U-veerdi, etablere varmegenvinding,
brug af CTS, eller at veelge vandbesparende armaturer m.v.

Ikke krav om baeredygtighed

Andre peger pa, at der ikke var krav om det, hverken fra Landsbyggefon-
den, fra bygherren, fra bygningsreglementet eller fra anden side. Flere af
de interviewede erkender da ogsa, at med bygningsreglement 2010 vil
man ikke kunne gennemfgare renoveringer, hvor energibesparende tiltag,
som eksempelvis varmegenvinding udelades, som det har veeret tilfaeldet
med mange af de nuvaerende renoveringer.

Andre forhold vigtigere

| mange bebyggelser er det andre forhold end miljgmaessig baeredyg-
tighed, som star hgjere pa dagsordenen, og som er arsagen til, at man
pabegynder renoveringen: fysiske forfald, imageproblemer, fraflytning,
haerveerk, tomme lejligheder, manglende deltagelse i beboerdemokratiet,
isolation over for resten af byen, en generelt frygt for ghettoisering og for
at komme ind i en ond cirkel. Omvendt kan man argumentere for at se en
energi- eller klimarenovering som et led i et imageskift, og som en made
at lgfte de andre problemer pa. Hvis et boligomrade med energirenovering
og arkitektonisk forandring af udvalgte blokke kunne blive et lokalt fyrtarn,
man ville vaere stolte af at vise frem, og som kunne give besggende ude-
fra, kunne det give et vaesentligt bidrag til omradet.

@konomi

Ofte er det skonomien i forslagene, der afger, hvad der kommer med.
Selvom mange mulige energi-sparetiltag bliver diskuteret, er investeringen
for stor set i forhold til besparelsen og tilbagebetalingstiden for lang. Ty-
pisk diskuteres sadanne tiltag i byggeudvalget, men det besluttes ikke at
praesentere forslag for beboerne fordi de ikke vil kunne tjene sig selv ind.

Samspil med infrastruktur
Det er velkendt, at miljgtiltag i bygninger kan veere i konflikt med den tek-
niske infrastruktur, og der inden for baeredygtigt byggeri har veeret flere
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eksempler pa dette, nar det gaelder energi, vand, spildevand, affald m.v.
(Jensen 2002). Det medferer i mange tilfeelde, at lokale baeredygtighedstil-
tag i de enkelte bygninger er ugnskede af hensyn til den feelles infrastruk-
tur, eller at de gkonomiske rammer for fx energibesparelser er meget ufor-
delagtige. Et velkendt eksempel er solfangere, der er ugnskede i omrader
med fijernvarme, da de producerer varmt vand om sommeren, hvor der
ligeledes er overskud af varmt vand i kraft-varmeforsyningen. En konse-
kvens har tidligere veeret, at de mest vidtgaende gkologiske byggerier har
etableret sig uden for storbyerne, da infrastrukturen her har vaeret mindre
udbygget, hvilket har givet plads til starre selvforsyning (Jensen, 2002).

Der er da ogsa flere eksempler pa, at den lokale varmeforsyning van-
skeliggar energitiltag ved renoveringerne. Eksempelvis kan det vaere som
i Aalborg, hvor fijernvarmepriserne er sa lave, at der er darlig gkonomi i at
energirenovere boligerne, hvilket bade Skelagergardene og Vanggarden
er udtryk for. En tilsvarende situation geelder for Varbergparken, hvor man
solgte boligselskabets varmecentral til det regionale energiforsyningssel-
skab, og samtidig bandt sig for at aftage en vis varmemaengde i en arraek-
ke frem. Det betyder bl.a., at energirenovering og brug af solfangere ikke
bliver rentabel. Nar det alligevel gennemfares, bliver det derfor som et
demonstrations-projekt. Enkelte radgivere kritiserer da ogsa, at bygnings-
reglementet ser husene som isolerede ger, der hver isaer skal have deres
egne solceller, og at det ville vaere mere optimalt at give mulighed for at
slutte husene til feelles solcelleanlaeg, der kunne drives mere optimalt. Der
er ingen tvivl om, at en af fremtidens udfordringer bliver at teenkte den ek-
sisterende infrastruktur med i dimensioneringen af nye boligomrader eller
ved energirenovering af eksisterende bebyggelser, saledes at Igsningen
ikke kun skal sgges i den enkelte bygning, men skal ses i relation til omra-
det og den lokale infrastruktur.

Renoveringens effekt pa forbrug af varme, el og vand

Hvor det har vaeret muligt, er der indhentet oplysninger om afdelingernes
forbrug af varme, el og vand fgr og efter renoveringen, for pa den made at
vurdere centrale dele af de miljg- og energimaessige effekter ved renove-
ringen. | fire af de ti bebyggelser (Milestedet, Albertslund Nord, Urbanpla-
nen og Sprotoften) har det veeret muligt at skaffe malinger af varme, el og
vandforbrug fer, under og efter renoveringen. Tallene er dog behzeftet med
nogle usikkerheder, som det ogsa fremgar af de mere preecise beskrivel-
ser af de enkelte beskrivelser sidst i rapporten.

Albertslund Nord skiller sig ud med den stgrste besparelse pa varmefor-
bruget pa omkring 25%, hvilket er omkring dobbelt sd meget som de andre
boligafdelinger, hvor besparelsen ligger mellem 7 og 12%. Den store be-
sparelse i Albertslund Nord skal dog ses i forhold til, at forbruget fer renove-



Tabel 3. Forbrugsopgerelse for og efter renovering i fire bebyggelser.

Albertslund Nord Milestedet Sprotoften Urbanplanen1® DK gennemsnit?
Efterisolering af facader X X X
Efterisolering af tag X (X)
Udskiftning til energivinduer X X
Individuel forbrugs-maling X (X) (X)
CTS X X
Mekanisk ventilation X X (X)
Varme-genvinding X
Varmeforbrug fer renovering (2006/2007) 150-160 kWh/m? 115 KWh/m? 94,6 kWh/m? 129,5 kWh/m? 120 kWh/m?
Varmeforbrug efter renovering (2009/2010) 115,5 kKWh/m? 100 kWh/m? 87,9 kKWh/m? 118 kWh/m? 116 kWh/m?
£Endring i varmeforbrug -23-29% -12% 1% -9% -3%
Feelles elforbrug fer renovering 11-12 kWh/m? 5 kWh/m? 2 kWh/m? 14,4 kWh/m? n.a.
Feelles elforbrug efter renovering 13,6 kWh/m? 8,5 kWh/m? 10 kWh/m? 11,6 kWh/m? n.a.
/Endring i feelles elforbrug +15% +40% +390% -10% n.a.
Vandforbrug fer renovering 135 lip/d 125 l/p/d 711ip/d 130 I/p/d 136 I/p/d
Vandforbrug efter renovering 111 1/p/d 130 I/p/d 123 I/p/d 132 I/p/d 117 Ilp/d
/Endring i vandforbrug -18% +4% +72% +2% -14%

ringen var markant hgjere end i de andre afdelinger, méaske fordi man ikke
tidligere har gennemfart energibesparende tiltag. Det er i gvrigt bemaerkel-
sesveerdigt, at en afdeling som Sprotoften, hvor der er gennemfert meget fa
energibesparende tiltag, og ikke fx facaderenovering og -efterisolering, har
opnaet en besparelse pa varmeforbruget pa 7%, som er sammenlignelig
med Milestedet og Urbanplanen, hvor der begge steder er foretaget efter-
isolering af facaden. Sprotoften havde far renoveringen tilmed det laveste
varmeforbrug af de fire bebyggelser, og har det ogsa efter renoveringen.

Faldet i varmeforbruget i de fire bebyggelser er dog ikke imponerende.
Ofte giver boligselskaber og radgivere udtryk for, at der forventes et fald i
varmeforbruget efter renoveringen med omkring %s. Sa store besparelser
er dog svaere at genfinde i de bebyggelser, der har tal for varmeforbruget
for og efter renoveringen.

Der kan veere flere forklaringer pa, at besparelserne ikke er blevet sa
store som forventet. Der kan veere tale om, at varmeanlaegget ikke er ble-
vet indreguleret efter renoveringen, at beboerne med de nye boliger ogsa
agger komforten ved at skrue lidt ekstra op for varmen, eller at udferelsen
af renoveringen pa nogle punkter har vaeret mangelfuld. En del af varme-
forbruget gar til varmt vand, og eftersom vandforbruget kun i en enkelt
bebyggelse er reduceret markant — i Albertslund Nord, der ogsa har det
stgrste samlede fald i varmeforbruget — kan forbruget til varmt vand veere
medvirkende til, at varmeforbruget ikke falder s& meget som forventet.
Som det fremgar, ligger vandforbruget i to af de fire bebyggelser paent
hgjere end landsgennemsnittet. Selv om besparelserne pa varmeregnska-
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bet ikke har veeret sa store som forventet, sa ligger de fire afdelinger dog
paent i forhold til landsgennemsnittet for varmeforbrug i boliger (som er pa
116 kWh/m?), kun en enkelt bebyggelse ligger over dette tal.

Med hensyn til elforbruget til feelles formal (dvs. uden forbruget i de
enkelte lejligheder) er der generelt stigninger at spore. Det er ikke overra-
skende, nar der med renoveringerne ofte etableres ventilation, elevatorer,
varmegenvinding, styring, overvagning, belysning m.m. Visse steder er
forbruget steget markant, som fx i Sprotoften, hvor det falles elforbrug er
vokset med naesten 400% efter renoveringen péa grund af de elevatorer,
der er etableret i afdelingen. Det skal dog ses i relation til, at Sprotoften for
renoveringen havde et relativt lille faelles elforbrug (2 kWh/m?2). Elforbrug
til feelles formal efter renoveringen skiller sig med 10 kWh/m? saledes ikke
meget ud fra de andre afdelingers. Kun et enkelt sted er forbruget til feelles
el faldet, nemlig i Urbanplanen. Det kan muligvis skyldes, at man har ud-
skiftet eksisterende rem-drevne ventilatorer ud med nye trykstyrede ven-
tilatorer med et lavere elforbrug. Det skal dog ogsa ses i sammenhaeng
med, at forbruget far renoveringen var meget haijt.

Generelt kan det dog vaere sveert at sammenligne det faelles elforbrug
pa tveers af afdelingerne, uden en mere tilbundsgaende undersggelse af,
hvilke funktioner (feellevaskeri, faelleslokaler, gadebelysning, ventilation,
elevatorer etc.), der mere konkret indgar i det, og hvilke der ligger under
det individuelle forbrug.

Hvad angar vandforbruget er det yderst begraenset, hvilke besparende
foranstaltninger, der gennemfgres ved renoveringerne. Det veesentligste
tiltag i de udvalgte sager er individuel maling, som medfarer, at man betaler
for eget forbrug, og dermed motiverer de enkelte beboere til at spare pa
vandet. Det er dog kun enkelte steder, det er etableret, mens der er flere
renoverede bebyggelser, som fortsat har feelles afregning, fx Milestedet og
Urbanplanen. | et enkelt tilfaelde, omdannelsen af et plejecenter til barnehus
i forbindelse med renovering af Gyldenrisparken, har man taget vandbe-
sparelser ind som et tema og valgt de mest vandbesparende installationer
ved renoveringen. Der er uden tvivl et stort potentiale for at fokusere mere
pa vandbesparelser, ikke mindst set i relation til, at flere bebyggelser har
et hajt vandforbrug. Det er imidlertid et problem, at der ofte ikke etableres
individuel maling af vandforbruget ved renoveringen. Det athaenger bl.a. af,
om vand- og varmeanlaeg indgar i renoveringen. Som det fremgar af tallene
i tabel 3, har de to bebyggelser uden individuel maling et forbrug, der ligger
12-13% over landsgennemsnittet, mens Albertslund Nord, der har individu-
elle vandmalere, ligger lidt under landsgennemsnittet, hvilket indikerer en
vis effekt i at installere individuel maling.

Den skjulte CO,—forgger: Storre og mere attraktive boliger
Med renoveringerne sigter man typisk pa at gare bebyggelserne tidssva-
rende og attraktive, at gge bokvaliteten, indeklimaet og tilgeengeligheden



for at gare boligomradet mere attraktivt for nuveerende og kommende be-
boere. Ofte s@gger man derfor at indarbejde kvaliteter, som tilbydes andre
steder pa boligmarkedet og blandt andre ejersegmenter. Som det fremgéar
ovenfor, indebeerer det ofte, at der etableres ventilation, varmegenvinding,
elevatorer, styring, elektronisk overvagning m.m. i de enkelte bebyggelser,
som medfarer et stigende elforbrug.

Samtidig foretages der ved mange renoveringer sammenlaegning af
lejligheder, fx i Hgje Kolstrup (fra 84 til 66 boliger), i Sprotoften (fra 64 til
56 lejligheder) og i Vanggarden (fra 130 til 104 boliger). Det betyder of-
test, at boligforbruget for den enkelt beboer stiger, og der bliver flere kva-
dratmeter at varme op og belyse, hvilket erfaringsmaessigt trackker for-
bruget af el og varme pr. beboer i vejret (Jensen, 2002). Hvis man derfor
opger forbruget i bebyggelserne pr. person i stedet for pr. m? kan det
vise sig, at besparelserne, der opnas med renoveringen i form af bedre
isolering m.v., opvejes af, at den enkelte beboer far et starre boligareal,
der skal varmes op og belyses. Som det fremgar af beskrivelsen fra Al-
bertslund Nord i denne rapports anden del, er boligforbruget pr. beboer
vokset med 30% i perioden 2000-2009, hvilket ogsa har medfgrt et sti-
gende el- og varmeforbrug pr. beboer. Renoveringen i 2007-2008, og det
fald i varmeforbruget, det medfarte, betyder at varmeforbruget pr. beboer
nu er tilbage til et niveau svarende til ar 2000. | de andre afdelinger, fx i
Sprotoften, ses der lignende tendenser: Der er kommet faerre lejligheder
og feerre beboere, men til gengaeld er boligerne blevet bedre og starre.
Boligforbruget pr. beboer er vokset med 27% som felge af renoveringen,
fra 53 m?/beboer til 67 m?/beboer. Samtidig er varmeforbruget pr. beboer
vokset med 12%, forbruget til feelles el pr. beboer med over 500%, og
vandforbruget pr. beboer med 73%.

Det stigende boligforbrug, der finder sted sidelgbende med en stigende
energieffektivisering, geelder ikke kun i den almene sektor, men for hele
boligmarkedet. Der er i flere af de almene afdelinger og boligselskaber et
steerkt gnske om at kunne bega sig pa markedsvilkar og kunne tiliraekke
beboere og familietyper fra andre ejerformer. Set i det lys er det naeppe
realistisk at forestille sig, at man af miljemaessige arsager vil fastholde
de sma boliger. Det stiller derfor tilsvarende store krav til en sidelgbende
energieffektivisering af bygningerne.

Baredygtighed i driften
Bygningernes drift og vedligeholdelse overses ofte i forbindelse med at
skabe baeredygtigt byggeri, hvor fokus gerne er pa de tekniske tiltag.
Erfaringerne fra de udvalgte renoveringer viser imidlertid, at driftsmaessige
og organisatoriske kompetencer kan have stor betydning for bygningernes
energiforbrug.

Flere radgivere giver eksempelvis udtryk for, at der er behov for starre
kompetencer i drift og vedligeholdelse af fx ventilationsanleeg og i styring
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af CTS-anlaeg, og at mulighederne for at forbedre indeklimaet og reducere
energiforbruget langt fra udnyttes, fordi kompetencerne ikke altid er til
stede. En klassisk problemstilling er, at en beboer gnsker mere varme i sin
lejlighed, og viceveerten derefter skruer op for varmen, hvilket medfarer, at
alle lejligheder far det varmere, og dermed et ungdigt hgjt varmeforbrug.
Det kan ogsa omhandle indregulering og vedligeholdelse af anlaeggene,
fx skift af filtre pa ventilationsanlaeg, som kan vaere meget mangelfuld, og
som resulterer i ringe indeklima og et hajt forbrug af energi og vand.

Der er derfor behov for at gge kompetencerne i forhold til driften af
ejendommene. Det kan indebaere forskellige typer indsatser, fx samar-
bejde med eksterne parter. | en af de renoverede boligafdelinger (Hanbaek
i Frederikshavn) har man fx etableret et samarbejde med en radgiver, der
er med til at overvage forbruget over CTS-anlaegget via web-adgang. Hvis
firmaet ser, at anlaegget k@rer uhensigtsmaessigt, fx med for hgj fremlgbs-
temperatur, tager de ud til bebyggelsen og kontakter driftspersonalet, far
rettet fejlen, og forklarer hvordan systemet skal fungere optimalt. P& den
made sikrer man en fornuftig brug af den nye teknologi, og at man grad-
vist overfarer kompetencer til boligselskabet selv til at handtere driften.

| Albertslund Nord har boligselskabet Bo-Vest efter renoveringen faet
Teknologisk Institut til at undersgge potentialet for varmebesparelser
gennem driftsmaessige tiltag i fire varmecentraler (fx bedre indregulering,
CTS-styring etc.). Det er vurderet til at vaere omkring 20% pa trods af, at
bygningerne som sagt er nyrenoverede og med den fysiske renovering har
opnaet paene besparelser. Det har medfart at man som det fgrste almene
boligselskab i Danmark har gennemfart en energispareindsats baseret
pa ESCO-modellen (EnergyServiceCompanies). Princippet er, at ESCO-
leverandaren stiller garanti for at bestemte energibesparelser opnas, men
ogsa selv bestemmer de konkrete Igsninger, der skal gennemfgres. Udgif-
terne til investeringerne og til ESCO-firmaet betales af de besparelser, der
opnas gennem indsatsen, og bliver derfor udgiftsneutrale for beboerne. |
Albertslund Nord har man opfordret forskellige ESCO-firmaer at komme
med tilbud pa energisparestiltag og stille garanti for at en bestemt ener-
gibesparelse som minimum opnas indenfor en kontraktperiode pa fire ar.
Man har efterfglgende valgt Clorius Controls A/S som ESCO-leverandgr.
De garanterer i aftalen med Bo-Vest en besparelse pa 15% af det nu-
vaerende energiforbrug, men bestreeber sig pa at spare 21%. Hvis de
garanterede besparelser ikke opnas skal ESCO-firmaet betale Bo-Vest for
differencen. Nar kontrakten udlgber efter de fire ar, og udgifterne er betalt
tilbage, far afdelingen saledes en reduktion af lejen med minimum 15% i
forhold til 2010. Forsgget kan medvirke til at fremme ESCO-ordninger eller
andre garantiordninger, der kan gere energieffektiv drift og eventuelt ogsa
energirenoveringer mere attraktive for beboerne, fordi der indbygges en
garanti for besparelserne, som giver starre sikkerhed ved budgettering og
beslutninger om investeringer. Denne model afprgves p.t. i flere kommu-



ner til renovering og energieffektivisering af kommunale bygninger, hvor
der typisk opnas energibesparelser pa 20-30% (www.goenergi.dk).

Der er meget politisk opmaerksomhed omkring mulighederne for ESCO-
lignende indsatser i den eksisterende boligmasse. | den handlingsplan for
energirenovering af lejeboliger, som AlmenNet, Bygherreforeningen og
Ejendomsforeningen Danmark i feellesskab har udarbejdet (AlmenNet m.fl.
2010) er der saledes flere energispareforslag der fokuserer pa anvendelse
af ESCO-lignende koncepter i den almene boligmasse, herunder at der
muligvis udvikles en garantiordning for energibesparelser via Landsbyg-
gefonden for at fremme energirenoveringerne. Der er saledes mange
forslag at lade sig inspirere af. Hvis det gribes rigtigt an, kan renoveringen
indebeere, at der indfares nye rutiner for drift, overvagning af forbrug m.m.,
og en generel starre opmaerksomhed pa ressourceforbruget. Det kan i
princippet indebeere, at man ser pa mulighederne for yderligere energibe-
sparelser, herunder at rette op pa nogle af de ting, man ikke fik indfgrt ved
renoveringen, fx udskiftning af vinduer.

Seerligt fordi der med renoveringerne indbygges nye teknologier i
bygningerne, i form af ventilation, nye varmecentraler, styrings- og over-
vagningssystemer, varmegenvinding m.m., bgr man vaere mere opmaerk-
som pa at fa disse teknologier til at fungere optimalt. Det indebeerer, at
der fokuseres mere pa kompetencer og organisering af bygningsdriften i
boligselskaberne, og diskuteres muligheder for at styrke dette omrade.
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Tilgengelighed

Oversigt over de store forbedringer

Opdatering af tilgeengeligheden for mennesker med handicap har vaeret
et gennemgaende tema i stgrstedelen af de ti undersggte renoverings-
projekter. Nogle af de mest synlige og omkostningstunge tiltag har veeret
indarbejdning af niveaufri adgang, karestolsegnet elevator og stgrre bade-
veerelser. Tabel 4 viser, hvordan disse tiltag i store traek fordeler sig. Ikke
alle boliger har gennemgaet de samme forbedringer. Tabellen markerer
kun om typen af forbedring forekommer i bebyggelsen, ikke omfanget.

Tabel 4. Fordelingen af de mest synlige tiltag.

Renoveringsprojekt Niveaufri adgang Tilgeengelig elevator Udvidet badeveerelse
Hanbaek ja ja ja
Skelagergardene ja ja* ja
Vanggarden ja ja** ja**
Varbergparken ja ja

Hgije Kolstrup ja ja ja
Sprotoften ja ja ja
Urbanplanen ja ja*

Gyldenrisparken ja ja ja
Albertslund Nord ja

Milestedet

*|ofteplatform

** il plejeboliger

Langt hovedparten af renoveringsprojekterne har vaeret omfattet af tilgaen-
gelighedsforbedringer. Der er ikke udarbejdet seerskilt regnskab herfor,
men en opgarelse fra 2009 peger pa, at op mod 80% af de samlede
omkostninger til tilgeengelighedsforanstaltninger vil ga til niveaufri adgang,
elevator og toilet, hvis den eksisterende bygningsmasse med offentlig ad-
gang skal opdateres. Den procentvise fordeling for alment byggeri ligger
antageligvis i samme stgrrelsesordenen.

Udover disse starre forbedringer har renoveringsprojekterne taget fat pa
en lang raekke andre hyppigt forekommende barrierer i friarealer, bygninger
og boliger, og kapitlet her fremhaever nogle af de gode eksempler pa, hvor-
dan det er sket. Indsatsen pa tilgeengelighedsomradet har veeret sa bred,
at praesentationen af de gode eksempler kun vil veere delvist daekkende for
intentionerne bagved. Noget vil helt sikkert vaere blevet overset.
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Barrierer for hvem?

Hvilke tilgeengelighedsmaessige barrierer for mennesker med handicap

er generelt de hyppigste i almene boligbebyggelser? Svaret athaenger af
hvem, man definerer som brugere, og hvilke funktionsnedseettelser disse
personer har. Der findes ikke nogen officiel dansk afgreensning, sa spargs-
malet er, om vi, kan ngjes med at se pa kgrestolsbrugerne, der i folkelig
forstand symboliserer "de handicappede”, eller om vi ogsa skal fokusere pa
andre brugere, fx eeldre generelt, gangbesveerede og synshandicappede?

Med FN’s konvention om handicappedes rettigheder — som Danmark
officielt har tiltradt — er brugerbegrebet bredt ud til at omfatte endnu flere
mennesker — i princippet alle — dog primeert de af os, der har en varig
funktionsnedseettelse. | konventionen reintroduceres universelt design
som betegnelse for en strategi, som skal bringe os i retning af omgivelser,
produkter og tjenester, der er imgdekommende for s& mange som muligt,
men strategien indeholder heller ikke en klar afgraensning, som umiddelbart
kan bruges. Universelt design bygger dog i hgj grad pa det gaengse begreb
tilgeengelighed. Hvis man tager standarder fra dette felt i handen, ser man,
at brugerne oftest puttes i kasser eller grupperinger, som gar det mere over-
skueligt at arbejde med deres behov og barrierer i omgivelserne.

Kassestrategien anvendes ogsa i den kortleegning af tilgaengeligheden
til almene boliger, som Landsbyggefonden startede i 2005, og som i starten
af 2010 omfattede ca. 158.000 boliger ud af den samlede boligmasse pa
omkring en halv million. Fra interesseorganisationernes side var der gnske
om en bred registrering omfattende mange brugergrupper, men modsat
talte de praktiske problemer med ulgnnet registrering mere for en steerk
afgreensning, ogsa for overskuelighedens skyld. Kompromisset blev en
database med oplysninger primeert af interesse for kgrestolsbrugere, gang-
besvaerede/rollatorbrugere og synshandicappede. Enkelte oplysninger for
andre grupper inkluderedes, sa derfor kan ogsa personer med astma og
allergi eller hgrehandicap finde oplysninger med en vis relevans. Fraveeret
af en eller flere af de faciliteter, som er knyttet til en gruppe og dens behov,
kan pa den made opggres som en barriere, og der vil optreede flere og fle-
re af dem efterhanden, som man udvider brugerbegrebet. | den kommuna-
le boliganvisning er det dog stadig mennesker med bevaegehandicap, det
er sveerest at finde boliger til, s& den primaere fokus pa kerestolsbrugere
0g gangbesveaerede i databasen ligger ikke langt fra dagens efterspgrgsel
— men det kan principielt @&endre sig med udviklingen i demografi og diagno-
ser, og ikke mindst kommunernes anvisningsret til boligerne.

Pa denne baggrund er det en traditionel brugergruppeinddeling, der
danner baggrund for kommentarerne til eksemplerne fra renoveringspro-
jekterne. Kagrestolsbrugere og gangbesveerede spiller her en afggrende
rolle, da det primaert er deres behov, der ligger bag kravene i reglementer
og anvisninger for, hvor veegge og inventar skal sta.



Veelg kvalitetsniveau

Radgivere og boligforeninger bar veere klar over, at der i dag opereres med
flere kvalitetsniveauer for tilgeengelighed, som kan bruges til kommende
renoveringsprojekter. Groft sagt udger BR10, det grundlaeggende niveau C,
SBi-anvisning 230, Anvisning om Bygningsreglement 2010 (Place Hansen,
2010) og 222, Tilgaengelige boliger (Sigbrand & Jensen, 2008), der begge
knytter sig til reglementet, det lidt hgjere kvalitetsniveau B, og vejlednin-
gerne til plejeorienteret byggeri beskriver det p.t. hgjeste niveau A. Endelig
findes ogsa Landsbyggefondens karaktergivning pa www.handicapbolig.dk
(Ginnerup, 2005), som i store treek er en forenklet udgave af BR10 og SBi-
anvisning 230, men mest beregnet til information om den faktiske tilgeenge-
lighed af en given bolig. Det er boligsagende og kommunale boliganvisere,
som er malgruppen for informationerne.

For at styrke dettevalg er de gode eksempler fra renoveringsprojekterne
kommenteret ud fra nogle af de nye forhold og bestemmelser fra bygnings-
reglement 2010, SBi-anvisningerne 230 og 222 (Place Hansen, 2010; Sig-
brand & Jensen, 2008) og — i mindre grad — ud fra et plejeorienteret syns-
punkt. Kommentarerne er ikke udtemmende, da vejledninger og bestem-
melser i dag er meget omfattende, men SBi-tjeklister for tilgaengelighed,
med alle krav og vejledninger fra bygningsreglement 2010 og SBi-anvisning
230 (Ginnerup et al., 2010), udbygges i den kommende tid pa boligomradet,
sa det bliver lettere at vaelge kvalitetsniveau. Tjeklisterne pa boligomradet
kan frit tilgas pa www.sbi.dk/tilgaengelighed/tjeklister , og foreligger desuden
for friarealer, bygninger og feelles adgangsveje. Intentionen er, at radgivere
og boligforeninger lettere skal kunne foretage de relevante valg, sa for-
ventninger og behov bliver afstemt sa godt som muligt. Ligesom de gvrige
tjeklister opdateres boligtjeklisterne Igbende i takt med aendringer i regler og
anvisninger.

Hyppigt forekommende barrierer

| evalueringen fokuseres fgrst pa hyppigt forekommende barrierer med
et udvalg af detaljer fra renoveringerne, og derefter fremdrages konkrete
gode eksempler og erfaringer. Databasen og karaktergivningen pa Lands-
byggefondens www.handicapbolig.dk (Ginnerup et al., 2005) er brugt til
oplistning af emner og de tilhgrende tal for de registrerede boliger.
Fleksible lgsninger kan veere en udfordring for tilgeengelighedsvurde-
ringer bade efter bygningsreglement 2010, SBi-anvisning 230 (Place Han-
sen, 2010) og Landsbyggefondens karakterskala. Hvis den foreskrevne
plads i badeveerelset farst opstar, nar sidevaeggen og skabet flyttes, er
Izsningen sa tilgaengelig eller utilgaengelig? Svaret afhaenger af, om bo-
ligen skal veere besggsegnet med her og nu-tilgaengelighed eller mere
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Figur 30. Trinfri adgang fra parkering til ind-
gang skal fremover lgses sammen med krav
om trafikseparering (Sprotoften).

72

sigte pa at tillade tilpasninger hen ad vejen. Gaesten i kgrestol vil gerne
kunne bruge toilettet med det samme, den faste beboer maske tilfreds
med det kan bringes i orden pa en uge.

Ser man pa de almene boliger i databasen www.handicapbolig.dk
(Ginnerup et al., 2005) og deres grundlaeggende adgangsforhold, slar en
lang raekke generelle og detaljerede oplysninger om positive forhold og
evt. mangler i tilgaengelighedsmaessig henseende igennem. Analysen af
tilgeengeligheden til forelgbig 158.000 almene boliger er ikke inkluderet i
evalueringen her, men kan findes pa www.sbi.dk/tilgaengelighed/boliger
(Ginnerup et al., 2010).

Databasen formodes pr. 2010 at have en vis overvaegt af forholdsvist
tilgeengelige boliger, da det netop har vaeret opgaven for boligorganisatio-
nerne at indberette disse til at starte med.

Udvalgte eksempler fra renoveringsprojekterne

En raekke eksempler pa, hvordan tilgeengeligheden lykkes godt, vises i det
folgende. De er arrangeret under overskrifterne

— Friarealer
— Bygninger
— Boliger

Igen skal det bemaerkes, at raekken langt fra er udtemmende, da der er
lagt mange flere kraefter i forbedret tilgaengelighed, end der refereres her.

Friarealer: Tvungen trafikseparering

Fremtidige renoveringsprojekter med bestraebelser pa at blgde trafikken
op far en udfordring, idet der siden BRO8 er kraevet taktil (fglbar) adskil-
lelse af gdende og kerende trafik. Kravet blev indfart efter gnske fra blinde
og svagsynede, som fgler sig usikre i blandede trafikomrader efter det
sakaldte shared space koncept. Bebyggelser, som ligger pa enkeltmatrik-
ler, er omfattet af reglen, sa fremover skal bade trafikformerne separeres,
og der skal udlignes kanter de rigtige steder, fx fra parkering. Flere af de
besigtigede renoveringsprojekter opfylder ikke kravet om adskillelse, da
de er planlagt under et tidligere gaeldende bygningsreglement. Radgi-
vere skal ogsa vaere opmeerksomme pa, at vejreglerne om bl.a. lege- og
opholdsarealer endnu ikke er harmoniserede med den ny bestemmelse
BR10 pa enkeltmatrikler.

Friarealer: Adgangsveje som er nemme og sikre at folge
Adgangsveje, som er lette at bruge, ogsa for synshandicappede, er i fokus
i reglementer og vejledninger. Retningsorienterende belysning og taktil



adskillelse er fx kommet med i Bygningsreglement 2010, og jeevne beleeg-  Figur 31. Sti med fglbar kant. Udragende
ninger omgivet af graespartier eller kanter bruges i stigende grad som ef- altaner uden markering (Vanggarden).
fektive, naturlige ledelinjer, som er lette at passe ind i arkitekturen.
Fritstdende trapper er ogsad kommet med som et element, der ifglge
bygningsreglementet bar undgas, fordi de udger en fare for synshandicap-
pede, men noget tilsvarende bar ogsa overvejes ved andre lavthaengende
elementer. Det illustreres meget godt i Vanggarden, hvor stiforbindelsen
pa bagsiden af bebyggelsen er relativt nem og ufarlig at felge, hvorimod
de renoverede indgange pa forsiden er omgivet af altaner, som rager langt
ud over gangarealet. Her kunne fx en lodret kant, som fglger altanens pro-
fil, hjeelpe til at lede en synshandicappet frem til indgangsderen uden at
sla hovedet.
Eksemplet minder om, at renoveringer ikke kun handler om personer
med bevaegehandicap, men ogsa sansemaessige, psykiske og udviklings-
maessige handicap. Omradet er ikke faerdigudviklet, men der kan i dag
hentes masser af input til sikring af god tilgaengelighed i Bygningsregle-
ment 2010, SBi-anvisning 230 (Place Hansen, 2010) og 222 (Sigbrand
& Jensen, 2008) samt i karaktergivningen pa Landsbyggefondens www.
handicapbolig.dk (Ginnerup et al., 2005).

Friarealer: Enkle udligninger af trin frem til elevatorer

Flere af renoveringsprojekterne overvinder niveauforskelle frem til indgang
og elevator pa en enkel made, idet de anvender udligninger med ganske
svage haeldninger frem til stueetage eller keelderniveau, hvor en elevator
kan fanges. Med de svage haldninger undgas sterre konstruktioner med
ramper og handlister, som ofte signalerer saerforanstaltninger og ikke altid
passer ind i arkitekturen.
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Figur 32. Svagt hzldende stier og udligninger
som udligner hgjdeforskel til elevator fra kael-
der- eller stueplan. Til venstre Urbanplanen og
il hgjre Milestedet.
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Det kraever indgaende kendskab til krav og vejledning, men tendensen
i tidens begreb universelt design gar mod Igsninger, som umiddelbart er
brugbare for alle, og lempelser i bygningsreglementet har siden 2008 mulig-
gjort enklere konstruktioner. Elementer som trapper har fortsat de samme
krav som tidligere, og her kan opfordres til, at reglerne om handlister og
markeringer falges. Det sker langtfra altid, og giver mindre sikre miljger.

Bygningsreglementet sikrer i dag, at starrelse, udstyr og betjening er
i orden ved nye elevatorprojekter. Grunddimensionerne tilgodeser iszer
karestolsbrugere, som er blandt dem, der har svaerest ved at klare for lidt
plads, for hgje trin eller uhensigtsmaessig placering af udstyr og betjening.

Sma elevatorer kan derfor forekomme synonyme med darlig tilgaenge-
lighed, mens fx brugere af rollatorer vil kunne have glaede af dem, iseer
hvis der ingen trin er frem til elevatorerne. Derfor giver det mening at ud-
ligne hgjdeforskelle frem til elevatorer, bade nar projektet inkluderer regle-
menterede type 2 stgrrelse elevatorer og mindre stgrrelser.
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Bygninger: Indgangspartier med automatiske dore
Lagsninger med taktil markering for blinde, meget svage heeldninger pa ad-
gangsarealer, dore med automatik og gode dergreb ses i flere projekter.
Udfordringen ved dgrautomatik kan veere holdbare Igsninger uden for
store vedligeholdelsesudgifter. | vindbelastede omrader kan skydedgre
med bevaegelsesfaler veere en Igsning, som giver feerre problemer med
lukkefunktionen, set i forhold til sidehaengslede dgre. Brugsmaessigt kan
de ogsa veere at foretraekke frem for sidehaengslede, som kan veaere pro-
blematiske mht. dgropslaget for en kerestolsbruger eller en svagsynet.

Bygninger: Interne elevatorskakte ved lejlighedssammenlagninger
Elevatorer udger ubetinget en af de sterste investeringer, nar fleretages
bygninger skal ggres tilgaengelige. Det er lykkedes at indpasse nye eleva-
torskakte i flere af renoveringsprojekterne, endda inde i bygningskroppene.
Det giver alt andet lige nogle fordele mht. opvarmning og holdbarhed af ele-
vatorkonstruktionerne, men koster gennemgaende areal i lejlighederne.
Udfordringen er at skaffe det gennemgaende areal pa etagerne til en
type 2 elevator som foreskrevet i BR10, men renoveringsprojekterne viser
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Figur 33. Skydedar med fgler (Hanbaek).

Automatisk elevatorder (Sprotoften).

gode eksempler pa, at det lader sig gare ved lejlighedssammenlaegninger.

Eksterne skakte er selvfglgelig en oplagt Iasning ved altangangsbygnin-
ger, men for de fleste andre vil en elevator med intern skakt kunne for-
binde mere hensigtsmaessigt til trappereposerne.
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Figur 34. Interne elevatorskakte muliggjort af
lejlighedssammenlaegninger (Sprotoften). Ele-
vator med plads til ambulancebare (Hanbaek).

Figur 35. Eksempler pa store, letgaende be-
tieningsknapper i elevator og Igfteplatform.

Bygninger: Lettere betjening af elevatorer og lifte

Lafteplatforme og trappelifte er i de senere ar, ifelge bygningsreglemen-
tet, blevet forbudte til af etablere niveaufri adgang. Kun elevatorer efter
europeeisk standard og mindst med sterrelse som type 2 er nu tilladte som
fgrste elevator i en opgang.

Lifte med holdetryk er ikke tilladte, fordi de ikke giver samme gode
betjeningsforhold som en elevator med impulstryk, ofte har de mindre |af-
tekapacitet og faerre sikkerhedsanordninger. Driftssikkerheden kan heller
ikke paregnes at veere den samme som en elevator, hvis der er tale om
opgange med stor belastning.

Udfordringen, hvis lgfteplatforme og eventuelt trappelift alligevel bruges
af en eller anden grund, er at fa dem til at |afte tilstraekkeligt, have en lad-
sterrelse mindst svarende til en elevator, og veere sa lette at betjene som
muligt. Lifte og betjeningspaneler kan idag fas med store og letgaende
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knapper, som delvist kompenserer for det konstante holdetryk, fx ved at Figur 36. Heevning af terreen i stueplan (1) og
man kan trykke pa dem med en lukket hand eller en albue. Men elevato- beleegning pé altangang (2). Til hejre altan i
ren er altid at foretraekke betjeningsmaessigt — og den kraeves af bygnings-  niveau med stuegul.

reglementet som forstevalg i en opgang.

Bygninger: niveaufri adgang

Niveauspring er en seerlig udfordring, nar de forekommer mellem smalle

altangange og indgangsdgre. Haevning af hele altangangen til niveau med

lejlighederne kombineret med tilpasning af elevatorniveau kan veere en

lasning. En anden mulig lgsning, der ogsa er taget i anvendelse i Gylden- Figur 37. Haevet terraen il stueetages
risparken, kan veere at heeve terraenet ved havesiden af bygningen. Hele haveside og fugtsikring med &ben rende.
stueetagen kan fa trinfri adgang pa den méade. Gyldenrisparken.
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Figur 38. Manglende gribeegnede handlister
nedsaetter sikkerheden pa trapper.

Risikoen for fugtskader i bygninger med terraendaek kan undgas, hvis
der etableres en 100-300 mm bred spalte mellem det haevede terreen og
soklen. Spalten ber dog overdeekkes i mindst 1.500-1.700 mm bredde,
sa den kraevede vandrette repos foran dgren kan etableres — helst i fuld
bredde af terrassen, sa risikoen for uforvarende at treede ned i spalten

mindskes. For bevaegelsesheemmede er den fulde overdaekning at fore-
traekke.
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Bygninger: Sikre trapper
Mange af trapperne i renoveringsprojekterne har grundlaeggende en god
udformning mht. grund og stigning, lukkede st@dtrin, vaskekant, som fan-

ger stokke, rundede forkanter etc., men selv om der indbygges elevatorer i
stort omfang, bar lave vaernhgjder og manglende gribeegnede handlister i

begge sider af trapper ikke forekomme. De er vaesentlige for sikkerhed og
evakuering, ogsa i byggeri for demente eller andre med handicap, og bar
veere standardudstyr i plejeorienteret byggeri.

Boliger: Dortrin og derbredder

Lavt dgrbundstykke og ngje tilpasning muliggar 25 mm deartrinshgjde. Dar-
trin er som altid nyt og gammelt byggeris udfordring i tilgaengelighedsmaes-
sig henseende. Med standard bundstykker lykkes det sjseldent at komme
ned pa de max 25 mm, som bygningsreglementerne har foreskreveti 15 ar,
iseer hvis der fuges korrekt ved bundstykket. Det ses ogsa ved hovedda-
rene til de renoverede lejligheder, hvor 35-40 mm ikke er usaedvanligt. Det
betyder, at ellers flotte renoveringer skal suppleres med smaramper pa op-

gangsreposerne. Det er synd for det gennemfgrte indtryk af renoveringerne.

Billedet er det samme i resten af landet, ogsa ved nybyggeri, og maske er
de rigtige standardlgsninger simpelthen ikke tilstraekkeligt indarbejdede i
byggeriet. Indenders i lejlighederne er dartrinshgjde ikke et stort problem:
Her er der generelt lave eller ingen dgrtrin, selv til badeveerelserne.

De fri darbredder er generelt valgt i den rigtige ende. Der er korrekt
brugt 10M dgre nar bygningsreglementet og derbladstykkelsen har tilsagt

Figur 39. Lave dgrtrin i bebyggelserne Han-
baek og Haje Kolstrup.
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Figur 40. Muligt soveveerelse med direkte
forbindelse til badeveerelse (Hgje Kolstrup).

Figur 41. Fleksibel lgsning med bruseomrade
med aftagelig vaeg og flytbart skab. Skydeder
friholder vendeareal for dgropslag (Hanbaek).
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det, fx ved indgangsdere. Som papeget under gennemgangen af hyppige
barrierer ber radgivere vaere opmaerksom pa, at bygningsreglementet ikke
lzengere refererer til CEN-standarden for dgre, men maler fri bredde ved
90 graders opslag, og det kan kreeve en modulstarrelse sterre for derene
og ekstra stort dgropslag. Nogle typer boliger bgr have bredere dare, af-
haengig af, hvor let det skal vaere at komme igennem i kgrestol eller med
hjeelpemidler, fx i det plejeorienterede byggeri. Igen er det et spargsmal
om valg af kvalitetsklasse for tilgaengelighed.

Boliger: Sovevzrelser med plads og forbindelse

Plads til overflytning og hjaelpemidler, plads til enkelt — savel som dobbelt-
seng, og gerne med placering teet pa badevaerelse, er nogle af de gode
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eksempler fra projekterne. Planlgsningen med direkte adgang fra sovevae-
relse til bad findes ogsda, og den modsvarer behovet hos mange af os, nar
vi bliver aeldre og har brug for lettere at kunne orientere os ud pa toilettet
om natten, selv i eget hus. Den direkte adgang @ger ogsa vaerdigheden,
sa evt. transport i bade- eller toiletstol kan forega uden at skulle omkring
en central gang og evt. geester.

De meget store vaerelser, som ses efter nogle lejlighedssammen-
leegninger, giver sjeeldent pladsproblemer i forhold til evt. pleje eller
overflytning til et hjaelpemiddel, men der forekommer dog enkelte uhen-
sigtsmaessige placeringer af dgre, som ger soverum uegnede for en
dobbeltseng eller stuerne sveere at mgblere. Det er ikke ngdvendigvis
let at indpasse et nyt stort badeveerelse og samtidig fa en stue og et til-
stgdende veerelse til at fungere optimalt. Maske skal der arbejdes mere
med at fremdrage de gode lgsninger som inspiration til senere renove-
ringsindsatser.

Boliger: Badevarelser med fleksibilitet og plads

Nogle af nggleordene er plads til overflytning til toilet, adgang til bruseom-
rade fra flere sider samt fleksibelt inventar. Et projekt viser ogsa satsning
pa sa forberedte badevaerelser som muligt, uden at usaedvanligt udstyr er
monteret, fx armstatter. Det kan dreje sig om hgijt toilet med enkle mon-
teringsplader pa vaeggen, som gar det meget hurtigt at tilpasse toilettet til
pludseligt opstaede problemer.

Den grad af kvalitetsklasse og fleksibilitet, der veelges, bar diskute-
res i planlaegningen af renoveringen. Nogle toilet- og baderum opfylder
faktisk ikke bygningsreglementets krav om plads foran toilettet, og selv
om det er let at se, hvordan kravet kunne opfyldes, fx ved at afkorte en

Figur 42. Hgijt toilet med armstetter som kan

monteres i labet af kort tid (Sprotoften).
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Figur 43. & 150 cm mangvreplads i kakken.
Vinkelkgkken er desuden velegnet for mange
beveaegehandicappede (Vanggarden).

Figur 44. Eksempel pa hgjdejusterbart kakken
med plads under bord for siddende.
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bordplade, kraever det en handveerker at fa det gjort. Hvad er det bed-
ste princip? Fleksibilitet eller her-og-nu tilgaengelighed? Kan de kom-
bineres, ma det veere det ideelle, og det som anbefales til fremtidige
renoveringer.

Boliger: Kakkener med mangvreplads
Mangvreplads mellem elementerne i kekkener er en forudsaetning for
brugbarhed for eventuelle karestolsbrugere. Renoveringsprojekterne de-
monstrerer, at det kan lade sig ggre at skabe plads i kgkkenerne i bade
stgrre og mindre lejligheder. Vinkelkgkkener, som har fordele for siddende,
ses 0gsa i kombination med god plads i de almindelige lejligheder, mens
borde med hgjderegulering og benplads nedenunder synes reserverede
til plejeboligerne. Mulighed for fiernelse af bestemte underskabe kan veere
en mellemvej.

Plads under bordet og lgse sektioner pa hjul kunne - i trdd med tidens
tendens i kekkenindretning - overvejes brugt i generel sammenhaeng, sa
det mere bliver et spgrgsmal om fleksibilitet i kekkenerne end ombygning.

Boliger: Altaner der kan keres ud pa

Hvor altaner har vaeret ombygget, er der fx lagt et treegulv oven pa de
gamle gulvflader, s& de er kommet i niveau med gulvet indenfor. Ved de
overdeekkede altaner kan det lade sig ggre uden seerlige fugtsikringstiltag
mod fx opspraijt, hvilket forenkler og billiggar det nye gulv. Ved altaner
uden tilstreekkelig overdaekning skal der paregnes opsprgjtdeempende
foranstaltninger som gitterrist og 150 mm afstand til underliggende overfla-
der, fx foran dgre. Niveaufri altaner er i dag et krav i bygningsreglementet.

Bygninger: Adgang til fellesrum og toilet

Feellesrum optraeder bade som en- og toetages, og elevatoradgang er
dermed ikke ngdvendigvis sikret. Hvis hovedrummene er med adgang
uden trin, abner de for deltagelse i de fleste aktiviteter. Hvis der er tale
om feellesvaskeri ber, dette ogsa have adgang uden trin, stejle ramper og
smalle dare.



Figur 45. Altaner med gulv haevet til samme
kote som lejlighed (Hgje Kolstrup og Sprotof-
ten).

Figur 46. Fzelleshus med niveaufri adgang,
letgéende dgre og taktil markering (Hanbaek).
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Resume

Vi har i denne rapport fokuseret pa renovering af almene boligbebyggelser
fra 1940-1979. Alle renoveringerne er blevet gennemfart (eller er pa vej il
at blive gennemfart) i 2008-2010. Der er blevet fokuseret seerligt pa, hvor-
dan renoveringerne forholder sig til bebyggelsernes arkitektoniske forhold
og til deres veerdier som kulturarv samt til baeredygtighed og tilgaengelig-
hed.

Arkitektur

| flere af de gennemfarte renoveringer skabes der reelle arkitektoniske
forbedringer, og det lader til, at bade boligafdelinger og arkitekter har laert
af tidligere tiders fejltagelser, hvor renoveringer for ofte blev gennemfart
uden tilstraekkelig omtanke og kvalitet. Der er blandt de aktuelle renoverin-
ger flere gode eksempler pa, at fornyelsen gennemfgres i gedigne mate-
rialer med stoflige kvaliteter og fine detaljer i gjenhgjde. Derved skabes en
positiv oplevelse af bygningerne.

Der er saledes en tendens til, at renoveringerne i mindre grad end tidli-
gere gennemfgres i form af "projektmageri”, hvor der ofres mange penge
pa fysisk renovering med korte tidsintervaller, mens der er svigtende
interesse for den mellemliggende vedligeholdelse. Blandt de evaluerede
bebyggelser er der flere gode eksempler, hvor materialer vaelges med
henblik pa deres fysiske og eestetiske holdbarhed, og hvor der udarbejdes
serigse vedligeholdelsesplaner for bebyggelsen.

Der er ligeledes gode eksempler, hvor renoveringer sigter mod at
etablere basale arkitektoniske kvaliteter, omfattende forbedrede dags-
lysforhold, udsigt og altaner. Der er ligeledes eksempler pa renoveringer,
der udvikler bebyggelsernes boligkvalitet til tidssvarende standard. Det er
veerd at laere af disse renoveringer, der saetter nye standarder i forhold til
1990’ernes renoveringer, der ofte satsede pa at aendre bygningernes faca-
der ved at skjule montagebyggeriets mangler bag farvestralende metalpla-
der.

Nogle af de fineste arkitektoniske resultater er opnaet i de renoveringer,
hvor arkitekterne har taget udgangspunkt i eksisterende arkitektoniske
kvaliteter. Det er tilfeldet bade i bebyggelserne fra perioden 1940-1959
og 1960-1979. En evalueret bebyggelse fra 1951 var eksempelvis blev
beklaedt med metalplader i forbindelse med en tidligere renovering, og
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vaesentlige arkitektoniske kvaliteter var derved gaet tabt. Med den aktuelle
renovering blev metalbeklzedningen pillet ned og de nye materialer blev
bearbejdet, sa dimensioner og stoflighed i dag svarer til de oprindelige
facader. Resultatet er, at bebyggelsen fremtraeder som en moderniseret
udgave af den oprindelige arkitektur — en arkitektonisk bearbejdning af
velfeerdssamfundets kulturarv.

Flere af de involverede arkitekter fremhaever vigtigheden af at tage
dialogen med beboerne alvorligt. | den forbindelse har det vist sig, at
opferelsen af en mockup — en model af den planlagte renovering i fuld
skala - kan fungere som godt omdrejningspunkt for dialogen med bebo-
erne. De arkitektoniske resultater peger imidlertid pa, at der skal veere en
klar fordeling af ansvar og en bevidst holdning til beboerinddragelsens
omfang. Det er saledes vigtigt tydeligt at markere, hvad der er til diskus-
sion, og hvad der ikke er det.

Mange renoveringer starter med, at beboerne er med til at udvikle en
idebank, hvor alle ideer, behov og dramme kommer pa banen. Det er vig-
tigt, at beboerne geres opmeerksom pa, at ikke alle ideerne efterfalgende
kan gennemfares, da det ellers kan fgre til frustrationer. Frustrationer kan
ogsa opstd, hvis gode projektplaner skal spares veek i sidste gjeblik. Det
er vigtigt at f& projektet sporet ind pa den rette gkonomi tidligt i processen.
Det er ligeledes vigtigt, at visionerne for bebyggelsens udvikling bunder i
realistiske forestillinger om fremtiden. Kun 16% af danske husstande be-
star af far, mor og bgrn, og andelen af enpersoners husstande i Danmark
udger i dag knap 40% af alle danske husstande. Den slags overvejelser
om den fremtidige beboersammensaetning bgr laegges til grund for enhver
renovering.

Kulturarv

Sammenlignet med tidligere evalueringer er det nyt at fokusere pa spgrgs-
malet om kulturarv. Det skal ses i sammenhaeng med, at velfaerdssamfun-
dets bygninger er et forholdsvis nyt omrade inden for kulturarvsdebatten,
og det er farst i disse ar, at vi begynder at fa sa stor distance til perioden,
at vi overhovedet er i stand til at se dens bygninger som et veerdifuldt styk-
ke af vores nyere historie. Inden for velfeerdssamfundets bygningsmasse
udggr de almene boliger en meget betydelig del, og dermed bliver det
ogsa aktuelt at overveje, hvordan vi kan bevare dem, bade som en stor
idé, gode boliger og interessant arkitektur.

Deres korte alder til trods star mange af boligbebyggelserne imidler-
tid over for store problemer, for de er ofte praeget af forfald, nedslidning,
utidssvarende energiforbrug og lever heller ikke lzengere op til nutidige for-
ventninger til boligkvalitet, herunder behov for tilgaengelighed. Hertil kobler
sig ofte et darligt image, der ggr, at mange beboere ngdigt veelger at bo



der. Derfor vil mange almene boligbebyggelser fa foretaget ret gennemgri-
bende renoveringer, der skal afhjaelpe problemerne og sikre boligerne pa
leengere sigt, ofte gennem markante aendringer.

Det kraever saledes en seerlig bevagenhed at forholde sig til, hvilke kva-
liteter byggerierne overhovedet besidder, og som det er vigtigt at overleve-
re til dem, der kommer efter os, samtidig med, at vi moderniserer boliger-
ne. Det geelder for bygningsbevaring generelt, at den bedste bevaring pa
lang sigt ligger i at sikre, at bygningen fungerer optimalt i forhold til dens
bestemmelse. Det vil — ogsa for vore almene boliger — betyde en opda-
tering af en boligstandard, der var hgj pa opferelsestidspunktet, og som,
hvis den skal veere af tilsvarende hgjde malt med en nutidig malestok, ikke
blot skal tilbyde flere kvadratmeter pr. beboer, men ogsa starre rum/mere
abne lejlighedsplaner, gerne mere lys, bedre altaner og ikke mindst starre
tilgeengelighed for beboere med nedsat fagrlighed.

De ti eksempler, som ligger til grund for rapporten, fordeler sig med
ét eksempel fra 1940’erne, to fra 1950’°erne, fem fra 1960’erne og to fra
70’erne. | kapitlet om kulturarv gennemgas renoveringerne kort som afsaet
for at pege pa vaesentlige problemstillinger i spargsmal om boligbebyg-
gelser og kulturarv — hvilke kvaliteter er bevaret, hvilke kvaliteter er fgjet
til, og der peges pa forhold, som det er seerlig vigtigt at vaere opmeaerksom
pa i kommende renoveringer. Det vaere sig dels i renoveringer af konkrete
omrader, dels i en generel bevaringsstrategi.

Afslutningsvis drgfter kapitlet nogle temaer, som renoveringerne giver
anledning til at pege pa, nemlig hvordan nye tilfajelser formgives, hvordan
vi i dag forholder os til den store malestok, nogle af bebyggelserne har,
hvordan vi omgas materialer og patinering. Et andet tema er den gennem-
brydning af endegavle i boligblokkene, hvor der etableres vinduer og kar-
napper, et indgreb, der forhgjer boligkvaliteten, men imidlertid ogsa bryder
med et typisk traek ved det industrialiserede byggeri.

Beeredygtighed

Baeredygtighedsindsatsen i de ti udvalgte renoveringer har primaert haft
karakter af energibesparelser, der gennemfgres som en del af gvrige re-
noveringsarbejder. De tiltag, der er gennemfart, bestar typisk af udvendig
efterisolering af facader og tag, udskiftning til lavenergivinduer, udbedring
af kuldebroer, etablering af individuel forbrugsmaling, etablering af meka-
nisk ventilation, varmegenvinding og CTS-styring. Mest udbredt er efter-
isolering af facader (syv af de ti bebyggelser), mens varmegenvinding kun
er gennemfart i et par bebyggelser.

Miljgeffekten af renoveringerne er fors@gt vurderet pa baggrund af for-
brug af varme, el og vand far og efter renoveringen. Da renoveringerne
er relativt nye, har det kun vaeret muligt at skaffe tal fra fire bebyggelser.
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AEndringerne fremgar af tabellen herunder. De viser, at varmeforbruget er
faldet 7%-25%, sterst i en afdeling med et i forvejen stort forbrug, mindst
i en afdeling med et i forvejen lille forbrug. Elforbruget til faelles formal er
generelt steget pa grund af etablering af elevatorer, varmegenvinding,
styring m.v., mens vandforbruget har udviklet sig meget forskelligt og nok
mest afspejler en aendret beboersammensaetning efter renoveringen.

Albertslund Nord ~ Milestedet Sprotoften Urbanplanen
£Endring i varmeforbrug -23-29% -12% -7% -9%
£Endring i feelles elforbrug +15% +40% +390% -10%
/Endring i vandforbrug -18% +4% +72% +2%

Selv om renoveringerne indebaerer en varmeffektivisering af bygningerne,
er forbruget opgjort pr. beboer imidlertid steget. Det skyldes primaert stgrre
boliger og feerre beboere, og dermed et @gget boligforbrug pr. beboer, der
miljgmaessigt traeekker den modsatte ve;j.

Barriererne for, at renoveringerne bliver energi- og miljgmaessigt mere
ambitigse, er flere. @konomien, i form af anleegsudgifter og tilbagebeta-
lingstider, er den primaere barriere, kombineret med at kravene i bygnings-
reglementet og fra Landsbyggefonden har veeret begreensede. De gko-
nomiske incitamenter haenger i flere tilfaelde sammen med, at den lokale
energiforsyning er meget billig. Hertil kommer, at den offentlige debat om
energibesparelser pa planlaegningstidspunktet har veeret meget begraen-
set sammenlignet med i dag. Det har pavirket ambitionerne. Set i lyset af
disse barrierer har de potentielle konflikter mellem beeredygtighed og arki-
tektur veeret forholdsvis sma.

Erfaringerne fra renoveringerne viser, at direkte krav til renoveringerne
formentlig vil vaere det mest effektive middel til at fa flere energi- og mil-
jetiltag sat i veerk. Der vil ligeledes veere et potentiale i at fokusere pa
kompetencer og organisering af driften, fx gennem garantiordninger for
energibesparelser.

Tilgaengelighed

Pa tilgeengelighedsomradet er konklusionen forholdsvis let at uddrage: der
er tale om en reekke omfattende renoveringsprojekter, som i praksis ska-
ber forbedringer i tilgaengeligheden i bebyggelserne. De stgrste og mest
omfattende ombygninger tackler manglende plads, for mange trapper, og
gkonomien som er den vaesentligste barriere, godt. Det er usandsynligt, at
de store tilgeengelighedstiltag ville veere gennemfert uden den malrettede
fokus pa dette omrade.

Mange boliger er gennem renoveringsprojekterne blevet forbedret fra
at have veeret ubrugelige for beboere, der bruger kgrestol, rollator eller



bare gar mindre godt, til i dag at veere tilgaengelige for mange bevaegel-
seshandicappede. Teknisk set er det projekternes sammenlaegninger af
lejligheder, der i starst omfang har abnet for forbedring af tilgeengelighe-
den. Mange forbedringer er ensbetydende med et gget arealbehov, der fx
forbedrer pladsforholdene i badeveerelser. En anden veesentlig faktor for
tilgeengelighed er tilfgjelse af elevatorer.

Det skal dog ogsa huskes, at ogsa mindre pladskraevende tiltag kan
gere adgangen lettere for nogle grupper, fx gangbesvaerede. Om der skal
satses pa mindre eller starre tiltag, athanger af, om boligerne skal veere
for nogle grupper eller for alle, hvilke ventetider, vi gnsker, og om der skal
vaere mange besggsegnede boliger. Det er saledes et politisk og lokalt
valg.

Tilgeengelighed handler ogsa om detaljer, som skal vaere i orden, og i
renoveringsprojekterne kan der let findes forhold, som burde vaere ander-
ledes i fremtidige projekter. Valg af gnsket kvalitetsniveau for tilgeengelig-
hed kan afhjeelpe nogle af skaevhederne, og kvalitetssikring kan afhjeelpe
andre, hvoraf mange allerede udstikkes af bygningsreglementet.

Overordnet slar evalueringen af tilgaengeligheden i de ti renoverings-
projekter fast, at forbedringerne langt overskygger manglerne. De gode
eksempler foreslas udviklet mere endnu, sa de kan inspirere til flere reno-
veringer med et hgijt kvalitetsniveau, ogsa inden for tilgaengelighed.
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Beskrivelse og evaluering af de ti renoveringer

Pa de falgende sider beskrives evalueringerne af de ti udvalgte boligbe-
byggelser, der alle er blevet renoveret i perioden 2008-2010. De enkelte
beskrivelser varierer en smule i omfang. Det bunder blandt andet i, at
nogle af renoveringerne kun lige er blevet feerdige, mens andre endnu er
ufeerdige.°
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Albertslund Nord

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn Albertslund Nord

Adresse Kildegarden, Damgarden, Keergar-
den, Baekgarden og Fosgarden,
Albertslund

Boligselskab/Administrator BO-VEST,
herunder Albertslund Boligselskab
og Vridslgselille Andelsboligforening

Opfarelsesar 1969-1971

Antal boliger 504

Arkitekt for renovering WITRAZ arkitekter + landskab,
JJW Arkitekter, Frederiksen &
Knudsen, Brunsgard & Laursen

Landskabsarkitekt for renovering Algren og Bruun

Ingenigr for renovering Erik K. Jgrgensen

Beskrivelse af bebyggelsen

Bebyggelsen' er centralt placeret i Albertslund Kommune, nord for Roskil-
devej. Mod gst greenser bebyggelsen op til institutioner og sportsarealer,
mod nord afgreenses bebyggelsen af Stenmosevej og mod vest er det
Damgardsvej, der tydeligt markerer graensen mellem bebyggelsen og den
omgivende by.

Bebyggelsen bestar af 18 gst/vest-orienterede boligblokke i fire etages
hgjde. Boligblokkene er delt op i to grupper, og i zonen mellem det nord-
lige omrade, der administreres af Albertslund Boligselskab, og det sydlige
omrade, der administreres af Vridslgselille Andelsboligforening, er et grant
omrade med mulighed for leg og boldspil. Ankomsten til omradet sker via
Stenmosevej mod nord og Lyngmosevej mod syd. Fra disse to veje er der
ankomstveje pa langs af boligblokkene. Langs ankomstvejene er der par-
kering vinkelret pa bebyggelsen, dels i afmaerkede base, dels i sammen-
haengende carporte. De gvrige rum mellem boligblokkene er udlagt som
grenne friarealer. Trafikken har oprindeligt veeret steerkt separeret med
nord/sydgaende veje for kerende trafik og gst/vestgaende stier til svagere
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Figur 47. Bebyggelsesplan for Albertslund
Nord.
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trafikkanter. Denne trafikseparering er under opblgdning i forbindelse med
den aktuelle renovering

Bebyggelsen er opfgrt som montagebyggeri med standardiserede beto-
nelementer og industrielt fremstillede bygningskomponenter. | forbindelse
med en tidligere renovering i midten af 1980’erne er de oprindelige flade
tage aflgst af afvalmede sadeltage, der er beklaedt med eternit-bglgepla-
der.

Baggrund for renovering

Udgangspunktet for renoveringen var byggeskader, omfattende nedslid-
ning af facadebekleedning, Igse facadeplader og revnedannelser i beton-
elementer ved altaner. Varmeinstallationer var mangelfulde. Dertil kommer
mangelfuld isolering, blandt andet af lofterne i parteregennemgangene
samt uteette dgre og vinduer. Der var endvidere behov for at renovere
badeveaerelser, da bebyggelsens betondzek ikke er armeret godt nok og
derfor bgjer i en grad, sa det fgrer til revnedannelser, afskallede fliser og
vandgennemtraengning i badeveerelserne.

Friarealerne skannedes endvidere at treenge til en renovering. Det var
ambitionen at omlaegge friarealerne, sé de i hgjere grad kunne danne grund-
lag for aktiviteter for stgrre og mindre grupper af beboere. Seaerlig problema-
tisk var arealerne mellem carporte og boligblokke, der fremstod som trange
slugte. Arealerne omkring indgangspartierne var ligeledes problematiske.

Omfang af renovering — og vurdering

Tagflader. De eksisterende sadeltage og eternit-bglgepladerne er bevaret,
da de ikke var nedslidte. Da facaderne imidlertid er blevet efterisoleret ud-
vendigt mgder facaden og taget ikke hinanden som tidligere. Tagfoden er
blevet amputeret, og visuelt fremtreeder taget underdimensioneret pa de
nyrenoverede bygninger.

Facader. Facader er blevet efterisoleret og beklaedt. Dele af stueetagerne
er blevet skalmuret, mens andre dele er blevet bekleedt med breedder i
leerketree. Braedderne er sat lodret og med afstand mellem braedderne. Pa
de gvrige etager er facaderne blevet bekleedt med gra plader, der er opsat
vandret pa klink. Derved er der skabt et modspil til den lodrette opdeling,
som de franske altandgre skaber. Facaderne er forberedte for senere partiel
opsaetning af skodder. Disse kan tilkgbes individuelt af de enkelte beboere.

Indgangspatrtier. Portrum omkring indgangspartier er blevet lukket med
glaspartier. | Vridslgselille Andelsboligforening er det sket til begge sider,



sa der er skabt en udvidet entre, mens det i Albertslund Boligselskabs af-
deling kun er sket pa den gstvendte facade. | begge tilfeelde skaber det lee
i de portrum, der tidligere var forblaeste.

Parkering: De oprindelige carporte er revet ned, dels fordi de var meget
nedslidte, dels fordi de skabte mgrke og lange “slugter” langs indgangsfa-
caderne. | stedet er nye carporte blevet opfart. De star pa afstand af bolig-
blokkene og har en mere aben karakter.

Friarealer: Der er gennemfgrt en generel fornyelse af friarealerne. Lege-
redskaber, borde og baenke er udskiftet, og boldbaner er i skrivende stund
ved at blive renoveret. Stueetagernes private haver er lagt om, og nye
regler og standarder for afskaermning af de private haver (raekvaerk eller
hzek) er blevet indfert. Stueetagernes haver har vaeret genstand for visse
konflikter. Det har drejet sig om haveejernes @nske om privathed pa den
ene side og arkitekternes og boligselskabets gnske om at skabe en starre
grad af abenhed og gennemsigtighed i bebyggelsen pa den anden side.
Konkret fgrte det til lange forhandlinger om udformningen og hgjden af de
plankeveerker, der omkranser de private haver.

Den tidligere trafikseparering er blevet blgdt op, og derved er en raekke
betonbroer og nedseenkede stiforlgb blevet annulleret.

Boliger: | en enkelt boligblok i Vridslgselille Andelsboligforening er lejlighe-
der i en enkelt opgang blevet omdannet og sammenlagt til zeldreegnede
boliger. Der er blevet installeret elevator i trappeopgange, og selve trap-
pen er udskiftet, sa der nu er niveau-fri adgang til boligerne. ZAldreboli-
gerne har faet glasindaekkede uderum i nye glastilbygninger, og kekkener
kan justeres i hgjden.

Arkitektur — erfaringer og problemstillinger

Dialogen med beboerne omkring den gennemfgrte renovering startede
med udarbejdelsen af en idébank, hvor beboerne kunne lufte alle deres
dremme og ideer til renoveringen af deres boligomrade. Efterfelgende
forte det til et projekt, som beboerne fik praesenteret. Det viste sig imidler-
tid, at der ikke var penge til det praesenterede forslag, hvorfor en stor del
af forbedringerne (blandt andet forbedringer af friarealer) blev sparet veek.
Det kan ifglge ansatte i boligafdelingen give visse frustrationer blandt be-
boerne. Det er saledes vigtigt, at forslag, der praesenteres for beboerne, er
teet pa en realistisk gkonomi.

Der peges fra flere sider pa de store fordele, der er ved opfgrelse af en
mockup i 1:1. Mockupen var med til at engagere beboerne, den fungerede
som et godt omdrejningspunkt for dialogen med beboerne, og den gav be-
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boerne et realistisk indtryk af den forestaende renovering (som de kan have
sveert ved at fa af tegninger). "Det er meget nemmere for beboerne at kigge
pa noget i 1:1, end at kigge pé tegninger og std og hare pa arkitekten for-
teelle”, udtalte en ansat i afdelingen. Dertil kom, at arkitekter og bygherre fik
pravet en reekke bygningsmaterialer af pA mockupen. Det blev saledes syn-
ligt, at den nederste del af de lodrette breedder var szerligt udsatte for regn-
vand, hvilket forte til, at braeddebeklaedningen blev afsluttet for neden med
et antal vandrette braedder, der nemt kan udskiftes. Ogsa materialer omkring
indgangspartierne blev udskiftet som fglge af, at mockupen viste, at de ikke
var robuste nok til det daglige slid. Endelig havde mockupen den veesentlige
funktion, at en raekke forskellige byggetekniske Igsninger blev afpravet og
dermed kvalitetssikret gennem arbejdet med mockupen.

| forbindelse med renoveringen af Albertslund Nord blev det sent i
processen ngdvendigt at lave omfattende besparelser. Det fgrte blandt
andet til, at parterrens gralige mursten, der stod smukt til overetager-
nes gra stalplader, blev udskiftet med gule sten. Vinduer med rammer i
mahogni blev udskiftet med vinduer med brune aluminiumsrammer, og
parterrens braeddebekleedning, der oprindeligt var taenkt i mahogni (som
pedant til vinduerne i overetagerne) blev i stedet udskiftet til laerk. Sam-
menlignet med materialerne i den oprindelige mockup er der tale om kla-
re forringelser: Den facade, der oprindeligt havde vaeret i smuk balance
med brug af f& gedigne materialer, blev @&ndret og kom ikke i tilsvarende
balance igen. Resultatet virker som et kompromis, hvor nye ting er ble-
vet indfgrt "fem minutter i tolv”, uden det har haft de ngdvendige konse-
kvenser for andre dele af lasningen. Eksempelvis star de gule mursten
ikke tilsvarende naturligt til overetagernes materialer som de mursten,
der forst var valgt. Det peger atter pa, at det er vigtigt at fa projektet spo-
ret ind pa den rette gkonomi i god tid.

Ved efterisoleringen af bygningerne er facaderne blevet cirka 200 mm
dybere, og dermed aendres der drastisk pa mgdet mellem tag og facader.
Det er vigtigt, at madet mellem tag og facade bearbejdes arkitektonisk, sa
det haenger sammen.

Facaderne fromstod tidligere med grenmalede betonflader i stueeta-
gen og med grove stalprofiler i de overliggende etager. Med den aktuelle
renovering er stueetagens facader blevet bekleedt med treepaneler (lzerk)
og mursten omkring indgangspartierne, mens de overliggende etager er
bekleedt med stalplader. Mursten og tree, der har betydelige stoflige kva-
liteter, er ligeledes benyttet i sjenhgjde og pa de steder, hvor beboerne
kommer teet pa og feerdes ofte.

Bebyggelsen blev oprindeligt planlagt med en steerk separering af tra-
fikken, sddan som det typisk var tilfeeldet for 1960’ernes og 1970’ernes
boligbebyggelser. Intentionen var, at de svage trafikanter holdes pa af-
stand af biler. | forbindelse med den aktuelle renovering er der gjort delvist
op med dette princip. | Albertslund Nord var den fysiske udformning af



den trafikale differentiering nemlig gennemfgrt i form af et omfattende ter-
reenarbejde, der efterlod gadende og cyklende trafikanter i en skakt, hvor
udsynet til begge sider er begraenset af tunge betonmure. De nedgravede
stier er kommet op i lyset, og den begreensede trafik sker i samme niveau.
Det er en gevinst for bebyggelsen.

Beeredygtighed — erfaringer og problemstillinger

Ved renoveringen har der vaeret begraenset fokus pa baeredygtighed og ikke
samme lokalpolitiske opmaerksomhed omkring omradet som i Albertslund
Syd, hvor baeredygtighed har haft en meget central placering i helhedsplaner-
ne. Ved renoveringen af Albertslund Nord er der ved udskiftning af facaden
blevet lagt 200 mm isolering i ydervaeggen, efter BR95, og sat nye vinduer/
franske dgre i. Der er samtidig udskiftet vinduer og foretaget en glasinddeek-
ning af altanerne. Der blev udarbejdet et totalgkonomisk overslag der viste,
at der ville vaere en overordnet energibesparelse ved udskiftning af vinduer
og glasinddeekning af altanerne, samtidig med at man kunne slippe for en del
vedligeholdelse af altanerne. P4 forsyningssiden er der etableret individuel
afregning for varme og vand. Der er ikke etableret CTS-styring.

| Albertslund Nord har renoveringen medfert, at der i 2009 har veeret
et fald i forbruget af vand og varme i forhold til forbruget i 2007. Faldet
har veeret pa omkring 29% (fra 162,2 kWh/m? til 115,5 kWh/m?2). Det skal
dog ses i sammenhang med, at forbruget i 2007 var relativt hgjt. Sam-
menholdt med tidligere ar, hvor varmeforbruget har ligget pa omkring 150
kWh/m2, er faldet pa ca. 23%. Boligselskabets erfaring er, at beboerne har
opnaet en besparelse pa varmeregningen, og at man efter renoveringen
ikke har haft det samme omfang af henvendelser til eiendomskontoret om
varmeregningens stgrrelse og indhold.

Det skal dog med i betragtning, at beboerantallet i Albertslund Nord
er faldet over arene, og at boligforbruget saledes er vokset fra 30 m? pr.
beboer i 2000 til 39 m? pr. beboer i 2009, en stigning pa 30 % (figur 49).
Der er dog stadig tale om et markant fald i varmeforbruget pr. beboer efter
renoveringen. Efter en stadig stigende udvikling fra 2001 til 2007 svarer
forbruget pr. beboer nu til forbruget i ar 2000 (ca. 3,5 MWh pr. beboer pr.
ar). Dette skal muligvis ses i sammenhaeng med en aendret anvisningspo-
litik for bebyggelsen.

Det faldende beboertal og stigende boligforbrug saetter ogsa sit praeg
pa elforbruget. Det faldende beboerantal betyder, at forbruget pr. beboer
er steget med ca. 15% fra omkring 1.300 kWh i perioden 2001-2006, til
ca. 1.500 kWh i 2009 (figur 51). Stigningen er sket i det feelles elforbrug,
mens det individuelle forbrug samlet set er faldet. Modsat er vandforbruget
pr. beboer dog, i lighed med varmeforbruget, faldet markant. Mens det i
tidligere ar typisk har ligget omkring 135 liter pr. beboer pr. degn, sé ligger
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Figur 48. Udvikling i varmeforbrug pr. m?i
Albertslund Nord.

Figur 49. Udvikling i boligforbrug i Albertslund
Nord.

Figur 50. Udvikling i varmeforbrug pr. m?i
Albertslund Nord.
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Figur 51. Udvikling i elforbrug i Albertslund
Nord.

Figur 52. Udvikling i vandforbrug i Albertslund

Nord.

Figur 53. Index over forbrugsudviklingen i
varme, vand og el pr. beboer i Albertslund

Nord 2000-2009. Kilde: Grgnne regnskaber

for Albertslund Nord.

99



100

forbruget i 2009 pa 111 liter pr. beboer pr.dggn, svarende til fald pa 18%
(figur 52). Det skal formentlig ses som en konsekvens af de nye installatio-
ner og den individuelle forbrugsafregning, der er indfert i forbindelse med
renoveringen.

Sammenfattende kan man sige, at de tekniske forbedringer har medfart
et markant fald i varmeforbruget pr. m?, at vandforbruget ogsa er faldet
markant, men at det feelles elforbrug er vokset.

Opger man forbruget pr. beboer har det stigende boligforbrug i bebyggel-
sen medfert et stigende varmeforbrug pr. beboer, som med renoveringen er
bragt tilbage til et niveau svarende til ar 2000 (se figur 53).

| forleengelse af renoveringen har boligselskabet startet et udviklings-
projekt om "Nye finansieringsformer til energirenovering” med fokus pa
ESCO og veerdiskabelse pa energisiden med anderledes organisering.
Det er stottet af Landsbyggefondens innovationspulje og af Socialmini-
steriet. Projektet indebaerer, at man til forskellige ESCO-firmaer udbyder
en energiindsats i Albertslund Nord alene pa styrings- og tekniksiden. De
pageeldende firmaer vil komme med tilbud pa, hvad der skal gennemfares
og stille garanti for, at en bestemt energibesparelse som minimum opnas
inden for en kontraktperiode pa fire ar. Et forstudie fra Teknologisk Institut
har vist, at der er en potentiel energibesparelse pa omkring 20%, men i
udbuddet laegges op til, at ESCO-firmaet selv praesenterer mulige forslag.

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Indsatsen pa tilgeengelighedsomradet bestar primeert i mindre justeringer
ved indgangspartierne i blokkene. Blandt andet er indgangene gjort dy-
bere og forsynet med udligninger op til indgangsniveau, sa lejlighederne

i stue-etagen har faet niveaufri adgang. Pa havesiden er koten for terras-
serne 0g-sa lagt teet pa gulvniveauet indendars. | forbindelse med de nye
indgange er der anlagt nye ramper og trapper mellem parkeringsplads
og blokkene. Internt i omradet er et forsaenket omrade blevet fyldt op, de
langsgaende stier forbundet direkte, og nogle tvaergaende, stejle broer
fiernet, sa det er blevet lettere at komme rundt i omradet for personer med
bevaegehandicap. Ved besigtigelsen lzegges dog meerke til, at fx de reno-
verede ramper og trapper fra parkeringsarealerne kunne udfgres bedre i
overensstemmelse med bygningsreglementet, fx handlister i begge sider.
Der forestar desuden en del opretning pa udearealerne, for belsegninger
pa fx ramper fra omliggende bydele kan kaldes jeevne, kare- og gangeg-
nede.



Figur 54. Ramper ned til indgangene, hvor trin
er blevet udlignet til stueetagerne.
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Gyldenrisparken, Kabenhavn

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn Gyldenrisparken

Adresse Amagerbrogade, Store Krog, Gyl-
denriisvej, og Bjarneklovej, Kgben-
havn

Boligselskab/Administrator Lejerbo

Opfarelsesar 1964

Antal boliger — for og efter renovering 466/504

Arkitekt for renovering Tegnestuen Vandkunsten,
WITRAZ arkitekter + landskab

Landskabsarkitekt for renovering Algren og Bruun

Ingenigr for renovering Wissenberg

Beskrivelse af bebyggelsen

Bebyggelsen™ ligger centralt pa Amager. Den ligger ud til Amagerbrogade
og bestar af ti fireetages boligblokke. De fire blokke ud mod henholdsvis
Amagerbrogade og Store Krog ligger parallelt med gaderne, mens de seks
blokke ud mod Gyldenrisvej ligger vinkelret ud til gaden. Dermed dannes et
indre gardrum, der er lukket mod @st, nord og vest, mens afgraensningen
mod syd er mere diffus. Parkering sker langs gaden pa Store Krog samt i
sma parkeringsarealer ud til Gyldenrisve;j.

Ud mod Amagerbrogade har bebyggelsen sma butikker, serviceerhverv
og institutioner, og i den gstlige ende af gardrummet var fgr renoveringen en
reekke kommunale institutionsbygninger med blandt andet et aeldrecenter. |
forbindelse med renoveringen er disse bygninger blevet revet ned, og i stedet
er der opfgrt én sammenhangende bygningskrop, der slynger sig gennem
gardrummet og underdeler dette i mindre rumdannelser. | forbindelse med
renoveringen er der endvidere opfert en ny bgrnehave, der er byget efter
principperne for passivhuse. De nye institutionsbygninger er opfert i to etager,
og med deres snoede forlgb, deres lette udtryk og deres sorte bekleedning
af varmehandlet trae skiller de sig markant ud i forhold til de hvide, kubiske
betonblokke. Tagfladerne pa gardrummenes nye bygninger, der er markant til
stede i udsigten fra boligblokkenes averste lejligheder, er beplantede.
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Figur 55. Gyldenrisparken set fra luften. |
midten af bebyggelsen ses aldrecenteret
0g barneinstitutionen med med de granne
tagflader.
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Boligblokkene er opfart i 1964 som elementbyggeri med standardiserede
betonelementer og flade tage beklaedt med tagpap. Alle boligerne er opfart
med altaner i lejlighedernes brede mod syd eller vest, og i de to blokke
mod nord, der huser bebyggelsens mindste lejligheder, er der adganag til
boligerne via nordvendte altangange. | de gvrige blokke sker adgangen til
boligerne fra mere traditionelle trappeopgange.

Baggrund for renovering

Udgangspunktet for renoveringen var betonskader i facaderne, betonska-
der pa altaner og altangange samt nedslidte vinduer. Som led i opretnin-
gen af disse problemer har det veeret intentionen at forbedre bebyggel-
sens visuelle kvaliteter, blandt andet for i hgjere grad at kunne tiltraekke
mere resursestaerke familier til bebyggelsen.



Inde i gardrummene la et antal institutionsbygninger, der var opfart "mid-
lertidigt” for cirka 40 ar siden. Disse er revet ned i forbindelse med den aktu-
elle renovering, og nye er blevet opfgrt. Endelig har der vaeret et anske om
at fremtidssikre bebyggelsen, blandt andet ved at modvirke en voksende
koncentration af beboere med sociale problemer. De sma lejligheder i de to
nordligste blokke er i den forbindelse blevet sammenlagt til starre boliger.

Omfang af renovering — og vurdering

Renoveringen tog afsaet i en arkitektkonkurrence, der i 2005 blev vundet
af et team bestaende af Tegnestuen Vandkunsten, Witraz Arkitekter og Wi-
ssenberg. Projektet omfatter en helhedsplan for bebyggelsen, renovering
af klimaskeaerme, boligforbedringer, lejlighedssammenlaegninger, nye ind-
gangspartier, renovering af friarealer samt nyopfarelse af en begrneinstitu-
tion og et plejecenter med tilhgrende plejeboliger. Den nye bagrneinstitution
er opfart efter passivhus-standard.

Tagflader: Boligblokkenes flade tage er bevaret, men er blevet haevet en
smule for at danne plads til ny isolering. Det haevede tag er bekleedt med
aluminium.

Facader: Facader er blevet efterisoleret og beklaedt med fiberbeton, der
er indfarvet i en varm rahvid nuance. De oprindelige altanbrystninger i
beton er udskiftet med transparente brystninger i glas og galvaniseret
stal. Glasbrystningerne sgrger for, at der kommer mere dagslys ind i lej-
lighederne samtidig med, at de begraenser indblikket til altanen. Nedslidte
vinduespartier er blevet udskiftet med nye, der har rammer af aluminium
og merkt tree. Pa indgangsfacaderne er dele af vinduespartierne udformet
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Figur 56. Renoveringen af altanfacaderne
er sket med udgangspunkt i bebyggelsens
oprindelige arkitektur - altanerne er blevet

starre, men glasbrystningerne sarger for, at
det ikke sker pa bekostning af dagslysforhol-

dene i de bagvedliggende lejligheder.
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Figur 57. De profilerede fiberbetonelementer
pa Gyldenrisparkens gavle.

som karnapper, der stikker en smule ud fra facaden. Det skaber pa stille
vis variation og struktur pa de lange facader, der bevarer sit overordnede
udtryk.

Der er brugt fa og gedigne materialer, der ogsa farvemaessigt star fint til
hinanden. Profileringen af fiberbetonelementerne skaber en detaljering, der
opleves, nar man kommer pa teet hold. Det kan dog bekymre, hvordan fiber-
betonelementerne med deres vandrette profilering vil patinere.

Flere gavle har faet tilfart to glaskarnapper, der forbedrer dagslysforhol-
dene markant i de bagvedliggende boliger. Samtidig skaber karnapperne
liv pa de facader, der fgr stod hen som "dade” og afvisende flader. En
seerlig veerdi har de nye karnapper i de tilfaelde, hvor gavlene ligger ud til
afsondrede "lommer” i bebyggelsen. Her er det veesentligt, ogsa set i lyset
af gnsket om at skabe tryghed og at minimere kriminalitet, at der nu er ud-
syn til arealerne fra boliger.

Indgangspatrtier: Ved alle trappeopgange er opstillet nye, overdaekkede
indgangspartier. Indgangspartierne skaber beskyttelse omkring indgan-
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gen, uden at det er gaet ud over det overblik over uderummene, som be-
boerne kan gnske sig, nar de kommer ud af deres indgangsder.

Parkering: Sker fortsat langs Store Krog og pa asfalterede parkeringsarealer
langs Gyldenrisvej. Der forestar en opgave med at Igse trafikale problemer
samt parkeringsbehov i forbindelse med de nye institutioner i bygningen ud
mod Amagerbrogade.

Friarealer: Renoveringen af friarealerne er endnu ikke realiseret i skriven-
de stund. Helt afggrende er det imidlertid, at de nye institutionsbyggerier

underdeler friarealerne og skaber varierende forlgb af rum. De to etagers
hgje institutionsbyggerier udgar en fin "mellemskala”, der skaber et mod-
spil til de store boligblokke.

Pergolastien (en gennemgaende sti pa langs af bebyggelsen) er blevet
strammet op og er med til at tydeliggere udearealernes rumlige hierarki og
deres forskellige karakter. Eksempelvis opdeler stien de bolignzere arealer
mellem boligblokkene ud mod Gyldenrisvej og de faelles friarealer midt i
bebyggelsen.

Boliger. Alle boliger har faet forbedrede dagslysforhold. Det opnas blandt an-
det ved at altanbrystninger i beton er blevet udskriftet med nye brystninger i
opalglas med et granligt skeer. | de starre lejligheder sker det tiimed gennem
de karnapper, der ogsa giver beboerne et udsyn pa langs af facaderne. Flere
gavllejligheder har faet szerlige glaskarnapper.

Figur 58. Gavle med de nye glaskarnapper.
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Figur 59. Billede fra en af de nye boliger, der
er opstaet ved sammenleaegning af to mindre
boliger.

Altanerne er blevet stgrre. De var fgr renoveringen sa smalle, at det
kunne veere sveert at indrette dem med bord og stole. | dag udger alta-
nerne en vaesentlig boligkvalitet. Forbedringen er ikke indeholdt i stgtten
fra Landsbyggefonden og betales altsa over huslejen.

Bebyggelsens mindste lejligheder er blevet sammenlaegt til toveerel-
ses boliger. Det ene opholdsrum star i direkte forbindelse med kgkkenet,
der ligger ud til altangangen. Dermed er der indblik fra altangangen til
opholdsrummet, hvilket dog er delvist Igst ved at opstille halvhgje skabe
mellem kgkken og opholdsrum. De nye boliger er indrettet sa de er tilgeen-
gelige for gangbesveerede og karestolsbrugere. Det ses ikke mindst i de
rummelige badeveerelser.

Arkitektur — erfaringer og problemstillinger

Det er veerd at bemaerke, at der i forbindelse med renoveringen af Gylden-
risparken er satset pa at skabe basale arkitektoniske forbedringer. Dagslys
er eksempelvis et gennemgaende tema i de forbedringer, der er skabt i
bebyggelsens interigrer savel som i dens eksterigr.

Renoveringen af de ti boligblokke er sket ud fra en vurdering af, at der
var kvaliteter til stede i bebyggelsen, der var veerd at bygge videre pa. Til
trods for den omfattende indpakning af alle facader har bebyggelsen sa-
ledes bevaret sit overordnede udtryk. Renoveringen af Gyldenrisparken
vidner om, at denne tilgang kan vaere overordentlig frugtbar. Med tilfgjelse
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af f& elementer, der fgjer sig stille til den oprindelige arkitektur, men som
medfgrer basale arkitektoniske kvaliteter, har bebyggelsen faet et markant
oplevelsesmeaessigt |aft.

Bebyggelsens nye glaskarnapper er oplagte eksempler pa sadanne
elementer. Dels forbedrer karnapperne dagslysforholdene i de enkelte bo-
liger og tilfgrer dem et helt nyt udsyn til omgivelserne (begge dele er efter
sigende blevet bemeerket som noget meget positivt blandt flere beboere).
Dels skaber karnapperne en tiltraengt dybde og variation pa facaderne. Pa
gavlene, der tidligere stod hen som "dade” flader, har de tiimed den effekt,
at der etableres udsyn til (og dermed en gget oplevelse af tryghed pa)
udearealer, der fgr var "oversete”.

Altanfacaderne er ikke blevet totalt glasinddaekket, sddan som det ofte
er sket i renovering af lignende bebyggelser. | stedet er der brugt resurser
pa at udvide altanerne, der var svaere at magblere, da de ikke var tilstraek-
keligt dybe. Glasinddaekning af altaner kan efterfglgende tilvaelges indivi-
duelt og betales af den enkelte husstand over huslejen. Resultatet er, at
bebyggelsens altanfacader fortsat star hen med sin oprindelige struktur,
med dybde i facaden og med den variation, der skabes mellem lys og
skygge.

Anvendelsen af fa materialer, der taler sammen og samtidig taler hu-
sets oprindelige sprog, er overbevisende, og der er sgrget for detaljer, der
giver saerlige oplevelser pa teet hold. Profileringen af fiberbetonen er en af
disse detaljer, der dog vil kreeve en tilbagevendende vedligeholdelse (af-
vaskning) fremover.

| forbindelse med tidligere renoveringer er det blevet papeget, at der med
beplantninger og landskabelig bearbejdning pa friarealerne kan etableres
en mellemskala, der kan formidle montagebyggeriets store skala og under-
dele det visuelle indtryk af meget store bebyggelser. | Gyldenrisparken ser
vi, at denne mellemskala med held kan etableres med nybyggeri. De lave
institutionsbygninger skaber et varieret forlgb af rum, der er klart definerede
og mere intime end tidligere. Institutionsbygningernes grenne tagflader er
en oplagt kvalitet, da et stort antal lejligheder har udsigt ud til dem.

Der har fra arkitekternes side veeret en bevidst holdning til, hvad der
kunne szettes til diskussion blandt beboerne, og hvad der ikke var til de-
bat. Beboerne har eksempelvis veeret med til at bestemme karnappernes
dybde, mens deres placering pa facaderne ikke har veeret til diskussion.
Derfor er glaskarnapperne pa gavlene heller ikke betalt af de pageeldende
lejligheder. Udgiften er indregnet i den samlede renovering, da arkitekter-
ne har skannet, at det var afggrende for oplevelsen af hele bebyggelsen,
at de blev gennemfgrt.

Denne styring af beboerinddragelsen er gaet igen i forbindelse med
renoveringen af udearealerne. Udearealerne er udformet og indrettet af
landskabsarkitekterne, men pa de bolignaere arealer er der afsat penge til
legeredskaber eller andre objekter, som beboerne veelger.
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Arkitekternes bevidste styring af projektets basale kvaliteter er uden tvivl
en vaesentlig arsager til det vellykkede resultat.

Baeredygtighed — erfaringer og problemstillinger

Gyldenrisparken er en af de fa renoveringer, hvor baeredygtighed er gjort
til et tema, maske fordi det er projekteret pa et tidspunkt, da baeredygtig-
hed igen var kommet pa den almene politiske dagsorden. | forbindelse
med en klimaudstilling fra COP 15 i Kebenhavn beskrives Gyldenrispar-
ken som en "klimarenovering" med bl.a. forteetning, optimering og varia-
tion af eksisterende kvaliteter og en sammentaenkning af arkitektur, social
forandring og energimaessig optimering. Der forventes en reduktion af
CO,-udledningen med 25% pr. m?, og selv om etagearealet gges med
mere end 20%, sa reduceres det samlede CO,-udslip med 10%.

Det er dog ikke i selve renoveringen af de eksisterende bygninger i Gyl-
denrisparken, at de store slag bliver slaet. | de indledende faser foreslog
man bygherren at lave renoveringen som energiklasse 1 eller 2, men da
Landsbyggefonden ikke har mulighed for at finansiere dette, blev det ikke
til noget. Afdelingen kunne have finansieret det selv, men havde starre
fokus pa andre opgaver, der treengte sig pa, fx kloakering og affaldssorte-
ring.

| selve renoveringen overholder man derfor kravene i BR08. | forbin-
delse med facaderenoveringen er der efterisoleret med 200 mm isolering,
hvor der fgr var 100 mm. De gamle altaner gav problemer med kuldebroer
og skimmelsvamp indendgrs. Med renoveringen har man forebygget mu-
lige kuldebroer ved at etablere nye altaner, der ikke haenger pa facaderne.
Pa taget er der lagt 300 mm isolering, hvor der fgr var 150 mm. Desuden
er der isoleret pa sokler og i de kolde keelderrum. Valget af isoleringstyk-
kelser pa tag og facade blev baseret pa, hvad der var gkonomisk rentabelt
pa davaerende tidspunkt. Med hensyn til vinduerne stillede man store krav
i forhold til energi, hvor man forventer at have faet den bedste type pa
markedet.

Pa installationssiden er der etableret et to-strenget varmesystem, som
har muliggjort individuel maling af vand og varme. Man skiftede ogsa ven-
tilatorerne til nye lavenergi-ventilatorer, selv om der var en restlevetid pa
ca. fem ar i de gamle. Der er ikke etableret CTS, da to-strengs-systemet
betyder, at man ikke kommer ud for, at den sidste beboer pa strengen
mangler varme, sa der skrues op for fremlgbstemperaturen. Dermed
mindskes risikoen for et stort varmetab og behovet for styring af anlaeg-
get. Samtidig g@r den individuelle maling beboerne mere motiverede til at
spare pa vand og varme. Man fandt derfor ikke, at der var brug for CTS.

Der er ikke etableret varmegenvinding generelt, men i den fgrste blok
er der gennemfort et forseg med varmegenvinding af udsugningsluften



som individuelt anlaeg for hver lejlighed (i modsaetning til traditionelle
anlaeg, som er feelles). Selve ventilationsanlaegget er udviklet specielt il
projektet og er placeret i badevaerelsesloftet pa hver lejlighed. Det er en
utraditionel lgsning, men finansieres gennem et EU-projekt, som bolig-
afdelingen blev involveret i gennem en henvendelse fra Kuben. Lejerbo
vurderer, at varmegenvindingen har vaeret en succes, men egentlige tal pa
besparelse kan man ikke fa, fer man begynder at male varmeforbruget i
lejlighederne. Ventilationsanlaegget skal evalueres af Cowi.

Som en del af renoveringen er et plejecenter i bebyggelsen omdannet
til barnehus. Her har man forsggt at tage flere energi- og miljghensyn end
i boligblokkene, selv om man stadig har fulgt BR0O8 som udgangspunkt.
Grunden til energi- og miljgtiltagene var, at Kgbenhavns Kommune gerne
ville veere mere ambitigse i dele af bebyggelsen og pegede pa barnehu-
set, fordi det var et oplagt og overkommeligt projekt til renovering. Lejerbo
og Kgbenhavns kommune havde afklaret finansieringen, inden det blev
praesenteret for beboerne. Det betad, at huslejestigninger kunne undgas,
og det var derfor let at komme igennem med. Resultatet var ifalge inge-
nigren, at man gjorde en darlig bygning fra 1960’erne til en god nutidig
bygning.

Facaderne skulle ikke renoveres i stort omfang, derfor var det primaert
gennem udskiftning af vinduerne, man fik stor varmegevinst. Der blev
overvejet indvendig efterisolering i stedet, men man turde ikke pga. risiko
indvendig kondens og skimmel. | Barnehuset lavede man desuden vand-
besparelser pa alle installationer, fx lavt skyl i toiletterne. Man etablerede
varmegenvinding med et modstrems-anlaeg, der skulle veere mere effek-
tivt end et krydsanlaeg (som man bruger normalt). Det betgd kun en mar-
ginal forskel i pris. Man etablerede mulighed for naturlig ventilation, men
det er usikkert, om det er taget i brug, da man lokalt var bange for, at de
abninger til ventilationen, man havde lavet ville blive brugt til indbrud. Man
har faet CTS-styring pa denne bygning, da det er et krav fra Kgbenhavns
kommune, nar det geelder institutionsbyggeri. Kommunen har dermed mu-
lighed for at lave fjernstyring pa anlsegget og overvage det Igbende etc.

| Gyldenrisparken er det dog i lige sa hej grad projekter, der ikke om-
handler den egentlige renovering af bygningerne, som markerer bebyg-
gelsen som klimavenlig. Den nybyggede daginstitutionen, som ikke direkte
er en del af renoveringen, blev bygget som passivhus og som eksempel
pa baeredygtigt byggeri. Det skete efter gnske fra Kgbenhavns Kommune,
der gerne ville vise det frem til klimatopmgdet i 2009, COP 15. Udgifterne i
forbindelse med omprojektering og ekstra udgifter i byggeperioden har Ka-
benhavns Kommune pataget sig. Det har ifglge Witraz givet en vaerdi til bru-
gerne, at daginstitutionen blev et klimaorienteret forsggsprojekt, da det gav
en social opgradering i forhold til omradet, der ellers har haft et image af at
veere nedslidt. Witraz laver rundvisninger ugentligt i daginstitutionen. Huset
har godt lysforhold og en god akustik, og brugerne har i felge arkitekten

M



112

taget konceptet til sig om det beeredygtige — ogsa i forhold til deres resurse-
forbrug.

Et andet markant tiltag er grenne tage, der er etableret pa flere af blok-
kene. Det medfarer en forsinkelse af regnvand til kloakker i forbindelse
med kraftige regnskyl samt afkgling af taget om sommeren. Tagene giver
ogsa et visuelt bidrag tilbeboere i de omkringliggende lejligheder. Kommu-
nen har stattet de grgnne tage med 800.000 kr., det resterende er betalt af
afdelingen selv.

Afdelingen har desuden overvejet at fore regnvand i faskiner i forleen-
gelse af renoveringen, men da det eksisterende kloakanlaeg bade har
separat og feelles systemer, betad det, at man skulle grave hele anlaeg-
get op, hvilket man ikke fandt gskonomisk rentabelt. Til gengaeld er man
ved at unders@ge, om de nye ledninger kan fares til faskiner evt. under
parkeringspladsen. Hvorvidt det bliver gennemfgrt, athaenger af, om Kg-
benhavns kommune vil stgtte projektet. Desuden gnsker afdelingen at bi-
drage med en lille del af finansieringen, fordi man synes at denne form for
energitiltag er en god ide. Boligafdelingen valgte ligeledes selv at betale
udgiften til udskiftning af motor pa det eksisterende ventilationsanleeg, da
Landsbyggefonden ikke statter dette.

Gyldenrisparken er pa den bygningsmaessige renovering ikke meget
lzengere fremme end andre renoveringer. Der er etableret en raekke af de
energimaessige tiltag, man kunne forvente, men heller ikke mere end det.

Der er endnu ikke driftserfaringer, da malerne farst er monteret sidst i
processen. Man har beregnet en forventet besparelse pa 18% af energifor-
bruget til opvarmning pga. de tekniske tiltag alene. Hertil kommer en mulig
effekt af individuel maling og afregning for varmen. De andre baeredygtig-
hedstiltag i form af passivhus og grenne tage er separate tiltag, der finansie-
res fra anden side og ikke vil pavirke beboernes varme- og forbrugsregning
direkte. De er dog staerke visuelle symboler, der pavirker bebyggelsens
image, hvilket kan veere med til at Iafte omradet socialt. For beboerne be-
tyder renoveringen, at huslejen forventes at stige med 105 kr. pr. m?, men
beboerne kommer, ifalge arkitekten, ogsa til at spare meget pa varmen,
forventeligt omkring en tredjedel. Dette kan dog som sagt ikke verificeres
endnu.

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Skabelse af trinfri adgang og mere reguleer plads for personer med be-
vaegehandicap har veeret et af indsatsomraderne i Gyldenrisparken. Sam-
menlaegning af lejligheder har skabt de pladsmaessige forudseetninger for
indsatsen, der endvidere har bestaet af bearbejdning af terraen og tilpas-
ning af altangange. Elevatorer med stgrre dimensioner tilfgjes senere, sa
forholdene kommer til at haenge sammen pa etagerne.



Figur 60. Niveaufri adgang til stueetage vha.
haevet terreen til terrasser og forbindelse til
gvrige adgangsveje.

Det problematiske rum i de fleste lejligheder, badeveerelset, er her ind-
rettet med teet pa & 1.500 mm vendediameter foran toilet og handvask.
Gennem brug af en skydedgrslgsning holdes vendearealet frit af det dor-
opslag ind i rummet, som ofte ger det sveert at fa mangvreplads nok for en
kgrestolsbruger.

| nogle blokke med trapper er det er lykkedes at give stuelejlighederne
niveaufri adgang, ogsa for st@rre kerestole. Terreenet er simpelthen haevet
ind mod terrasserne, og den kgrefaste belaegning foran er forbundet til de
gvrige adgangsveje via en slynget sti med lav haeldning, som ikke kreever
handlister. Et naturligt indpasset virkemiddel til at skabe bedre tilgaengelig-
hed. Man kan diskutere detaljerne, bl.a. at man ikke kan lukke sig ind fra
terrassesiden, for der monteres udvendig las og handtag, men det aendrer
ikke pa, at terreenreguleringerne er udnyttet pa en god made.

Ved indretning af de nye terrasser er der skabt niveaufri adgang med en
aben rende langs facaden, som mindsker risikoen for fugtindtraengning i lej-
lighederne. Ved terrassedgrene er renden overdaekket med en rist i darens
bredde, s& man kan kare eller ga over. | betragtning af det store udheeng
over terrasserne burde en mindre dreenkanal veere tilstrackkelig, da opsprajt
pa traedele af dare og vinduer her ikke er seerlig sandsynlig. Desuden ma
det forudses, at gaende pa et tidspunkt treeder uheldigt ned i renden, eller at
kerende sidder fast med et hjul ude over kanten, sa for denne type fugtsik-
ring kan det anbefales fremover at planlaegge med en rist i hele terrassens
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Figur 61. Fugtsikring med rende mellem ter-
rasse og facade. Gitterristen ber udvides eller
daekke renden i hele terrassens bredde.
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lzengde, eller i det mindste udvide bredden til de 1.700 mm fra haengselsi-
den, som kreeves for en repos ved en udadgaende degr.

Uanset de fugttekniske detaljer kan den gode ide med haevet terreen
ved terrassen baeres videre til kommende renoveringsprojekter, som udse-
endemaessigt er enkel og teknisk set driftsikker.

Pa trods af, at de nye overdaekkede indgangspartier ikke harer til op-
gange med elevatorer, skal de alligevel naevnes som tiltag, der gar det
nemmere for gangbesvaerede tarskoet at temme postkasse, finde nagler,
abne dgren eller gare rollatoren klar, foruden at de fungerer som en tyde-
lig markering af indgangene.

Der findes andre blokke i Gyldenrisparken, som har altangange, og
disse far haevet gangene med et fiberbetondaek. P4 den made kan der
skabes niveaufri adgang til de nye lejligheder via elevatorer op til altan-
gangene.

Fra kerestolsbrugeres synspunkt er der géet til greensen med en side-
haeldning pa 1:40 pa det haevede fiberbetondaek, men den langsgéende,
vandrette profilering kompenserer noget herfor, s man ikke karer skaevt
hele tiden. Altangangene var som udgangspunkt smalle, omkring 1.000
mm. Der var et darligt udgangspunkt for at kunne dreje 90 grader ind eller
ud af en bolig i karestol, men tilfgjelsen af 1.500 mm brede nicher foran
indgangsderene skaber den plads, der skal til. Det er et godt eksempel pa
hvordan det kan gares.

Dgre, som mere end overholder kravet i bygningsreglementet om fri
passagebredde, gar det let at komme ind og rundt i lejlighederne, uden at
skramme karme eller haender. | kombination med de lave interne dertrin
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og plads ved siden af samtlige dare, nar man skal abne dem i mod sig,
er det meget reguleert planlagt. Kun dertrinnet, der er planlagt ved hoved-
daren, ser hgjere ud end tilladt i bygningsreglementet, hvilket ikke burde
veaere ungdvendigt.

Badeveerelserne har teet pa & 1.500 mm vendeplads umiddelbart inden
for skydedgren, der gger mangvrepladsen i gang og bad. Det kan disku-
teres, om toilet og handvask burde ombyttes for at muliggere sideplads il
hjeelper eller sideforflytning, eller om vaskesgijlen kunne sta anderledes, da
den reducerer overflytningsmulighederne til toilettet i de mindre lejligheder.

Trods eventuelle modseaetninger mellem samlede faringsskakte og
tilgeengelighedsmaessig optimal placering af inventar anbefales planigs-
ninger, der ogsa scorer hgijt efter Landsbyggefondens karaktersystem, og
heri indgar fx sideplads og overflytningsmuligheder foran toilet.

Kakkenerne har begraenset plads til en kgrestolsbruger imellem de
hgje skabe og det lange kgkkenbord, men det hgje fodspark under ele-
menterne gger den effektive vendeplads. Hvis det installationsmaessigt
kan lade sig gere at flytte hgjskabene omkring 200 mm, vil rigtig mange
karestolsbrugere kunne anvende kgkkenet i hele dets laengde. For de
forholdsvist mange, som bruger rollator, vil lejlighederne kunne fungere
seerdeles fint, som de er.

Figur 62. Haevning af terraen foran indgange
i stueetagen (1), samt haevning af altangang
med fiberbetondzek (2).

Figur 63. Lejlighedsplan med reguleere bevee-
gelsesmuligheder, brede dgrabninger og niche
som pladsudvidelse ved indgang.

TERRAZZE TERRABEE
7
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Haje Kolstrup, Aabenraa

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn Kolstrup Boligforening, Afd. 16
Adresse Uglekeer, Aabenraa
Boligselskab/Administrator Kolstrup Boligforening/Salus
Opfarelses- og renoveringsar 1963-67, 2009-10

Antal boliger — fgr og efter renovering 276/259

Arkitekt for renovering Nova5 arkitekter A/S
Landskabsarkitekt for renovering Thing & Waing

Ingenigr for renovering Hundsbaek & Henriksen

Beskrivelse af bebyggelsen

Haje Kolstrup™ ligger som en lille satellitby nordnordast for Aabenraa. Den
del, der er under renovering, er afdeling 16, som er en del af Sydjyllands-
planen. | Sydjyllandsplanen gik fem byer i 1960’erne sammen i en storsti-
let satsning pa masseproduktion, der skulle Igse manglen pa bade boliger
og institutioner. Tilsammen omfattede planen for de fem lokaliteter naesten
2.000 lejligheder.

Afdeling 16 i Haje Kolstrup er opfert 1963-67. Da man inden havde
bygget to afdelinger med hver 150 familieboliger, fandt man, at der med
afdeling 16 var behov for at lave boliger til enlige, pensionister og barnlgse
par. Man byggede derfor 276 boliger fordelt pa 24 etveerelses, 180 tovee-
relses og 72 treveerelses lejligheder.

Seks treetagers blokke med hgj kaelder/parterre er opfgrt i forlaengelse
af hinanden. De ligger parallelt med Narreskovvej, der afgraenser omra-
det mod syd, adskilt af en breemme med buske. Tilkarsel sker nordfra ad
Fruelgkke og Uglekaer. Der er parkering pa nordsiden af blokkene. Mod
syd havde facaderne lange vinduesband med lukkede altaner/loggiaer ud
til et grant opholdsomrade.

Bebyggelsen er opfgrt af praefabrikerede sandwichelementer og pree-
fabrikerede etagedsekelementer. Gavle og nordsider, hvor ogsa indgangs-
partier findes, er bekleedt med rgde teglklinker i et mgnster, der tydeligt
angiver, at der ikke er tale om et muret byggeri, men om skalmuring.
Smalle treeelementer adskiller vinduer i det gennemgaende vinduesband.
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Figur 64. Situationsplan af Haje Kolstrup.
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Baggrund for renovering

Efter opferelsen var der i begyndelsen nogle udlejningsproblemer, men
med tiden gik det fint med udlejning. For fire ar siden kom der dog igen
problemer, og omkring 100 lejligheder stod tomme. Af de mindre lejlighe-
der var de treveerelses lejligheder mest eftertragtede, de toveerelses lejlig-
heder var derimod vanskelige at leje ud, fordi de var for store i forhold til
greenserne for boligsikring.

Bydelen havde efterhanden opnaet et darligt ry, blandt andet pa grund af
en reekke sociale udfordringer. Siden 2004 har der derfor kert et projekt for
at forbedre trivslen og imaget i hele omradet stgttet af Landsbyggefonden.
Den igangveerende renovering skal ses i sammenhaeng med denne indsats.
Der var endvidere gnsker om at fremme trygheden pa friarealerne.

Desuden sa blokkene efterhanden meget slidte og triste ud med mis-
farvninger fra snavs og regnvand, og beboerne syntes blokkene var kede-
lige at se pa og @nskede et nyt udtryk.

Endvidere var det et krav i byggeprogrammet, at der pa den ene side
skulle indfgres fuld tilgeengelighed, men pa den anden side skulle boli-
gerne heller ikke signalere "plejeboliger”. Ikke mindst i lyset af, at bolig-
foreningen haber at kunne tiltraekke tidligere parcelhusejere, der gnsker
at szelge huset og flytte til en moderne komfortabel bolig, er det vigtigt at
vise, at ogsa det almene byggeri kan byde pa attraktive lejligheder.



Det tilstreebes at skabe stgrre variation i udbuddet af lejligheder, ogsa
store lejligheder. Der er da ogsa forsggsvis etableret lejligheder pa bade
136 og 142 m? i to af opgangene. | de resterende seks opgange er der lej-
ligheder pa 96/67/113 m2.

| forste omgang har boligforeningen renoveret to blokke i afdelingen
som et forsgg for at se, hvordan renoveringen pavirker udlejningen. De
har en reservation liggende pa de efterfglgende fire blokke, dvs. pengene
er disponeret til projektet, men ikke bevilliget endnu.

Omfang af renovering

Der er tale om en gennemgribende renovering, der tager fat i et bredt
spekter at de problemer, der findes i mange boligomrader.

Tag: De naesten flade tage, der har et svagt fald, er efterisolerede. | stedet
for den tidligere skarpt afskarne tagafslutning i plan med facaderne er der
nu med hjaelp af stikspeer skabt et udheeng, der, med tegnestuens ord,
”skal give husene tyngde”. De passer fint til det nye arkitekturudtryk og
beskytter facaderne.

Facader: Blokkene er isoleret udvendig med 150 mm isoleringsmateriale.
De har faet en helt ny udvendig skal, og et helt nyt ansigt, kunne man til-
foje.

Pa sydsiden, der tidligere var lukket af lange vinduesband og indven-
dige altaner, er der nu abnet. De &bne altaner er et beboergnske, og de er
gjort starre end for. Valg af materialer er foretaget ud fra ansket om, at de
skulle veere lette at vedligeholde.

Figur 65. Haje Kolstrup fer og under reno-
vering.
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Figur 66. Boligplaner far og efter renovering.

Lejligheder er blevet lagt sammen.
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Den nederste del af facaden er muret i gule teglsten og den avre % er
beklaedt med zink. Vinduespartier er udfgrt i aluminium.

Indgangspartier: Der er fortsat indgang i nordsiden, og alle lejligheder er
nu elevatorbetjente.

Parkering: Der er fortsat parkering pa blokkenes nordside.

Friarealer. Arealerne syd for de renoverede blokke er nyindrettede, og der
er tyndet ud i beplantningen.

Boliger: | den oprindelige plan var der pa hver etage tre lejligheder, de

er nu sammenlagt til to i to opgange. De gvrige seks opgange har stadig
tre lejligheder. Hvor de to blokke far indeholdt 84 lejligheder, er antallet
nu reduceret til 66. Da lejlighederne blev projekteret, havde man netop
indtaenkt muligheden for, at lejlighederne senere kunne laagges sammen
til fire- og fem-rumslejligheder med et ekstra toilet, ved at laegge den mid-
terste lejlighed sammen med en af de andre. Denne mulighed er i dag
realiseret, dog i en mere gennemgribende form, hvor man har nyindrettet
lejlighederne. Blandt andet var det karakteristisk for de eksisterende lej-
ligheder, at der var smalle, dybe rum, der fglgelig var ret mgrke i bunden.
Dette forhold er nu afhjulpet, idet alle lejligheder er gennemlyste fra bade
nord og syd. Det giver ogsa mere lys end fgr, at der er vinduespartier til
gulv ud til de nu bade abne og starre altaner.

Lejlighederne opleves nu som bade lyse og rummelige. Det skyldes
ikke blot starrelsen, men ogsa at der er lavet brede abninger, dels dobbelt-
dere mellem flere rum i de tvaergaende skillevaegge. Ogsa kakkener og
badeveerelser er rummelige, dels af hensyn til tilgaengelighed, dels giver
det hgj boligkomfort.



Figur 67. Billede fra en af Hgje Kolstrups nye
lejligheder.

Arkitektoniske erfaringer og problemstillinger

Kolstrup Boligforening har veeret initiativtager og tovholder. Der er arbejdet
pa at fa beboerne engageret, da det ses som vigtigt for, at projektet kan
lykkes. Beboerne har derfor veeret involveret i hele forlabet, eksempelvis
ved informations- og debatmgder og ved den endelige afdelingsbeslutning
omkring projektets realisering. Det er eksempelvis blevet diskuteret, om et
stort, halvabent, indliggende kgkken er optimalt. Forskellige beboergrup-
per forskellige interesser, og nogle indvandrerfamilier har eksempelvis
veeret glade for denne placering af kakkenet.

Tilgangen til renoveringen veeret, at det eksisterende byggeri ikke
kunne tilskrives nogen veerdi. Forelagt spargsmalet om, hvorvidt Sydjyl-
landsplanen havde en bevaringsveerdi, er svaret benaegtende. | forbindel-
se med en aktuel renovering, hvor mange brikker skal falde pa plads, er
synspunktet forstaeligt, men ud fra et overordnet fagligt synspunkt, er det
relevant at pege pa, at Sydjyllandsplanen har stor kultur- og arkitekturhi-
storisk betydning. Eftertiden vil vaerdsaette, hvis der findes steder, hvor der
er eksempler pa det oprindelige byggeri.

Indsatsen har derimod koncentreret sig om at skabe tidssvarende
boliger med udgangspunkt i de eksisterende konstruktioner. Og her er
det lykkedes at skabe en tidssvarende arkitektur i savel det ydre som det
indre. De nye facader i holdbare materialer, tegl og zink, kan forventes at
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patinere fint over tid. Indvendig finder vi rummelige og lyse boliger, der op-
fylder kravene til en moderne bolig.

Den bevaringsindsats, som vi finder her, kommer derfor til at handle om
bevaring pa et overordnet plan. En bevaring, der handler om at fremtids-
sikre det almene boligbyggeri, og dermed bzere de veerdier, som denne
boligform har, ind i en ny tid.

| de renoverede blokke har man sagt alle beboere op, efterfglgende fik
de valget, om de ville flytte tilbage efter renoveringen. En del er flyttet til-
bage, og der er ogsd kommet nye lejere til - 1. marts 2011 var 49 ud af 66
lejligheder udlejet. Det er dog endnu for tidligt at vurdere, om de store lej-
ligheder kan konkurrere med parcelhusmarkedet og traekke en ny gruppe
resursestaerke beboere til.

Beaeredygtighed — erfaringer og problemstillinger

Baeredygtighed og energibesparelser har ikke veeret centrale temaer ved
renoveringen, hvor man primaert har veeret optaget af at ggre bebyggelsen
attraktiv for bl.a. at kunne tiltraekke nye beboergrupper.

De energi- og miljgmaessige tiltag, der er gennemfgrt, skyldes geel-
dende krav og normer, og bebyggelsen lever derfor energimaessigt op til
kravene i BRO8. Facaderne er efterisoleret med 150 mm mineraluld, hvil-
ket giver en samlet isolering pa nu 220 mm. Der er ligeledes lagt 250 mm
ekstra isolering pa taget, sa der nu i alt er 350 mm. Med facadeisoleringen
er man samtidig kommet de kuldebroer til livs, som indledningsvis blev
konstateret i etageadskillelsen, ved elementsamlinger og under vinduer pa
nordsiden. De eksisterende vinduer er udskiftet til energivinduer med en
U-veerdi pa 1,5 W/m2K.

Pa installationssiden er der etableret udsugning fra bad og kekken i
lejlighederne, men ingen varmegenvinding. Der er etableret CTS i form
af varmeautomatik med vejrkompensering af fremlgbstemperaturen samt
installeret individuelle vandmalere og varmemalere i alle lejligheder samt
i parterre-etagen. Boligforeningen varetager selv styringen af anlaegget,
men radgiveren vil efter behov foretage en gennemgang af de tekniske in-
stallationer med boligforeningen. Lejlighederne er forsynet med nye harde
hvidevarer, men der har ikke veeret saerskilt fokus pa energimeerkningen af
disse. Der er faelles vaskeri, og her kommer der nye maskiner.

I lighed med renoveringer af andre bebyggelser har man foretaget lej-
lighedssammenlaegninger, der giver starre boliger. | Hgje Kolstrup reduce-
res 84 boliger i et afsnit af bebyggelsen saledes til 66 boliger. Det betyder,
at der i flere tilfeelde nu kun er to lejligheder pr. plan, mod far tre lejlighe-
der, og at alle lejligheder far dagslys fra to sider, hvilket ses som centralt
for kvaliteten af boligen. Der opleves generelt en starre efterspargsel
pa store lejligheder, eksempelvis blandt enlige studerende, der tidligere



boede i etvaerelses boliger, men er begyndt at eftersparge boliger med
to veerelser. Det sgede boligforbrug betyder alt andet lige, at den enkelte
beboers forbrug af varme og el ogsa stiger, hvis der ikke seettes ind med
seerlige tiltag for at begraense forbruget.

Der foreligger endnu ikke forbrugsmalinger for et helt ar, der vil kunne
indikere hvilken effekt renoveringen har haft for ressourceforbruget i be-
byggelsen. De beregninger af varmetabsrammen, der er foretaget forud
for renoveringen, viser et forventet energiforbrug pa omkring 70 kWh/m?2,
men dette kan ikke verificeres endnu.

Pa baggrund af de gennemfarte tiltag er der dog grund til at forvente
store besparelser, primaert pa varmeforbruget pga. efterisolering, men
ogsa pa grund af den individuelle varmeafregning og CTS-styringen. Det
lokale fijernvarmeveerk har da ogsa bemeerket renoveringen og har meldt
sig som interesseret i kvoter af de forventede besparelser. Det, der kan
traekke den modsatte vej i besparelserne, er primeaert det ggede boligfor-
brug (omkring 27% pr. beboer, forudsat det er samme husstandsstarrelser
som far renoveringen). De beboere, der er flyttet tilbage, har efter sigende
veeret positive over for, at der er bedre isoleret, og at der ikke lzengere er
sa meget lyd fra naboerne.

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Lejlighedssammenlaegninger er det centrale tiltag, som muligggr at fa lagt
elevator og rummelige badeveerelser ind i renoveringen. Iszer de starste
lejligheder imponerer med store rum overalt, inklusive kekken, bad og al-
tan, og bevaegeforlgb i lejlighederne er regulaere og direkte.

Planlgsningen med direkte adgang fra soveveerelse til bad @ger fx veer-
digheden, da evt. transport i bade- eller toiletstol kan forega uden at skulle
omkring en central gang og evt. geester.

Megen plads er dog ikke nogen garanti for, at alle behov umiddelbart
kan opfyldes, da fx badeveerelset ikke giver de i hvert fald i teorien forned-
ne overflytningsmuligheder fra hjaelpemiddel til toilet. Det flotte, lange bord
tager pladsen, og skal afkortes fer rummet kan opfylde kravene i byg-
ningsreglementet endsige komme hgijt i karaktergivningen pa Landsbyg-
gefondens www.handicapbolig.dk. Argerligt, for det ser godt ud. Kakkenet
er meget reguleert, men kraever dog fijernelse af flere kgkkenelementer, for
det bliver rigtig egnet for en beboer i evt. kgrestol.

Erfaringen til kommende projekter er, at det kraever bevidst fastholdelse
af de tilgeengelighedsmaessige kvalitetskrav, hvis selv store boliger skal
veere brugbare for de fleste. | Haje Kolstrup-lejlighederne er det mindre
ting, der skal til af @endringer, hvis behovet opstar, men det matte gerne
veere i orden fra starten, sa det helstgbte praeg ikke seettes over styr.
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Figur 68. Rummelige altaner med gulv haevet
til samme kote som stuegulv.

Figur 69. Muligt sovevaerelse med direkte
forbindelse til badeveerelse. Reguleere bevee-
gelsesforlgb i lejlighed.
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Figur 70. Kgkken med direkte forbindelse til
spisestue og udsigt over byen.
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Hanbaek, Frederikshavn

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn Hanbaek

Adresse Hanbaekvej, Hejrupsvej, Koktved-
vej, Frederikshavn

Boligselskab/Administrator Frederikshavn Boligforening

Opfarelsesar 1969-70

Antal boliger — fgr og efter renovering 664/464

Arkitekt for renovering Arkinord A/S

Landskabsarkitekt for renovering Gruppen for By- og landskabsplan-
lzegning Aps

Ingenigr for renovering Rambgll A/S

Beskrivelse af bebyggelsen

Bebyggelsen™ ligger sydvest for byens historiske kerne. Den afgreenses
mod nord af Koktvedvej, mod vest af Hanbaekvej, mod syd af Hgjrupsvej
og mod gst af Remgvej. Den primaere indkgrsel foregar fra Koktvedvej og
Hajrupsvej. Der er parkering parallelt med Koktvedvej, samt pa et omrade i
det sydastre hjarne.

Bebyggelsen bestod oprindelig af 19 blokke, orienteret nord-syd og @st-
vest, vinkelret pa hinanden, sa der opstod en raekke store semiadskilte ude-
rum mellem blokkene. Antallet af blokke er som led i renoveringen blevet re-
duceret til 15. Derved er omradet blevet mere dbent med lange kig mellem
husene i de granne omrader, der nyindrettes med steder til leg og ophold.
Desuden er der opfart et nyt beboerhus.

Hanbaekbebyggelsen, der administreres af Frederikshavn Boligfor-
ening, er opfert i slutningen af 1960’erne og i begyndelsen af 1970’erne i
et arkitektonisk formsprog, der er karakteristisk for opfgrelsestidspunktet.
Bebyggelsen bestar af boligblokke i fire etager med ensartede facader og
flade tage. Blokkene er opfart i gule teglsten, men pa altansiderne frem-
treeder de med altanbrystninger i praefabrikerede betonelementer.

Ved en tidligere renovering, der blev gennemfgrt i 1980’erne, fik byg-
ningerne ny tagbeklaedning, nye vinduer i den ene facade, og gavlene
blev efterisoleret og beklaedt med bla profiljernplader.
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Figur 71. Bebyggelsesplan for Hanbaek- Baggrund for renovering

bebyggelsen i Frederikshavn.
Processen startede for godt tyve ar siden i forbindelse med den forega-
ende renovering. De renoverede bygninger var hurtigt begyndt at forfalde,

blandt andet blev tagene hurtigt uteette.
Ud over problemerne med fysisk nedslidning led bebyggelsen af pro-
blemer, der hang sammen med, at boligstandarden var utidssvarende.
Hanbeek fik et darligt ry, og f@r den aktuelle renovering stod 135 af bebyg-
gelsens 664 lejligheder tomme. Der var ikke udsigt til at efterspgrgslen ville
stige, og desuden var fraflytningsprocenten hgj, omkring 20%. Der var rela-
tivt mange store lejligheder, hvilket boligforeningen fandt uhensigtsmaessigt
i forhold til gnsket om at tiltraekke en blandet beboergruppe. Der var behov
for seniorboliger, og i den forbindelse havde bebyggelsen et problem, da
tilgaengeligheden var utilfredsstillende med henblik pa at tiltreekke zeldre be-
boere og beboere med funktionsnedsaettelse. Med hensyn til udearealerne
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var opfattelsen, at de var for ensformige og oplevelsesfattige, og at de lige-
ledes burde afspejle opdelingen i mindre enheder.

Omfang af renovering

Den aktuelle renovering har omfattet udbedring af byggeskader, fornyelse
af udearealer, fornyelse af bygningernes arkitektoniske udtryk, etablering

af seniorboliger og elevatorer samt en generel modernisering af boligerne.

Det stgrste indgreb bestod i en omlaegning af selve bebyggelsesplanen.
Der er nedrevet fire blokke, og udearealer er i den forbindelse blevet om-
lagt. Det er tilstraebt at opdele bebyggelsen i fire mindre delomrader eller
kvarterer. Det har veeret et steerkt gnske at bryde bebyggelsens ensartede
udtryk, dels ved at bearbejde bygningerne, dels ved at variere udbuddet af
boligtyper, bade i starrelse og udformning. Det har i den forbindelse vaeret
tilstraebt at give de fire kvarterer forskellig identitet gennem sma sendringer
i formsprog, farve- og materialevalg. Som led i renoveringen er opfart et nyt
beboerhus i omradets norlige del.

Figur 72. En nyrenoveret gavl (tv.) ved siden
af en gavl, der endnu er pakket ind i de bla
metalplader.
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Figur 73. Til venstre ses et af bebyggelsens Tage: De enkelte blokke har faet nye velisolerede tage med lav rejsning
nye indgangspartier. Til hejre ses det pudsede  og stort udhaeng. Under udhaenget er pudset et bredt band i lys mertel for

band gverst pa facaderne, der afdramatisere

bygningshaiden. at afdramatisere de store bygningshgjder. Afstivningerne under tagudhaen-

get har ingen konstruktiv betydning, men er tilfgjet af sestetiske grunde.

Facader: De gavlbeklaedninger, der blev sat op ved en tidligere reno-
vering, er nu fijernet. Ogsa gavlene i helsten er taget ned, isoleret og

beklaedt med skalmur i gule teglsten, der i udseende ligger teet pa de
oprindelige sten. Ved den tidligere renovering blev altaner inddaskket
med glas. Det ville beboerne ikke af med, sa variation er tilstraebt ved
at foretage punktvise altanudvidelser og altankarnapper. Ogsa de for
helt lukkede gavle er nu abnet, idet der er etableret karnapper.

Indgangspatrtier. Der er pabygget nye vindfang. De er udfgrt i et nutidigt
formsprog, og der er lagt vaegt pa at variere designet, sa det understre-
ges, at de fire forskellige kvarterer har hver sin identitet.

Parkering: Parkering sker fortsat i bebyggelsens periferi. Der er 1-2 parke-
ringspladser for handicappede foran hver bygning.

Friarealer: | bearbejdningen af friarealerne har man tilstreebt at ggre op

med monotonien. Endvidere fandt man det problematisk, at beplantningen
skabte mgrke uderum og dermed utryghed. Derfor har man valgt at fierne
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noget af beplantningen og etablert nye opholdssteder med borde, baenke
og legepladser. Nye stier er anlagt under hensyntagen til tilgeengelighed.

Boliger: Antallet af lejligheder er reduceret fra 664 til 464, dels som fglge
af nedrivning og dels som fglge af sammenlaegning. Et boligkvarter med
19 stort set ens huse bliver til fire forskellige kvarterer med hver sit saer-
praeg. Syv forskellige boligtyper bliver til 38 forskellige. Alle boliger far nye
kokkener og badeveerelser, og 41 ud af 49 opgange far elevatoradgang.
Opferelse af beboerhus var muligt efter salg af butikker og institutioner.

Arkitektoniske erfaringer og seerlige problemstillinger

Den oprindelige, store, homogene helhed er nu delt op i fire mindre kvar-
terer. | bearbejdningen af de enkelte kvarterer er det arkitektoniske udtryk
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varieret med henblik pa at bryde med den arkitektur, der i dag blev opfattet
som ensformig. Man har gnsket at bryde med et image, der blev aflaest
som industriarkitektur. Man ville vaek fra "monotonien”, fra det "kaserneag-
tige”, og der er sigtet mod at skabe variation i oplevelsen af bebyggelsen,
for pa den made at komme monotonien til livs. Saledes har de nye, pabyg-
gede vindfang i de fire kvarterer forskellig udformning. De er udfart i et
afdeempet postmodernistisk formsprog, der tydeligt refererer til den forste
belge af danske renoveringer i 1990’erne.

Der er tale om et bevidst opggr med det oprindelige arkitektoniske ud-
tryk, der ikke er tillagt den store veerdi, ligesom resultatet af en tidligere
renovering heller ikke har bidraget til at hgjne bebyggelsens arkitektoniske
kvalitet. Et eksempel pa opgeret med den oprindelige arkitektur er, at blok-
kene nu forsynes med tage, der traekker det samlede billede i retning af
fgr-industrialiseret arkitektur.

Nye glaskarnapper har gget boligkvaliteten i adskillige lejligheder.
Hanbaek giver dog ogsa anledning til at pege pa et generelt problem ved
lejlighedssammenlaegninger, nemlig at det ofte er en udfordring at fa de
nye planigsninger til "at ga op”. Pa den viste plan i figur 74 er det fx uhen-
sigtsmaessigt, at der er adgang til et veerelse gennem stue og kekken.

Den nye helhed virker lys og venlig, og med renoveringen er Hanbaek-
bebyggelsen fgrt ind i en ny tid. Ikke gennem en fastholdelse af det oprin-
delige udtryk, men ved at bearbejde dette. Hvad der i 1970’erne er blevet
oplevet som et positivt udtryk for moderne rationalitet, er blevet erstattet af
variation og mindre kvarterer med forskellige identiteter.

Renoveringen ser ud til at have hjulpet. Fraflytningsprocenten er faldet
fra 20% til 5%. | forste etape er der 192 lejemal, hvoraf der kom 80 nye
familier udefra. | anden etape er der 272 lejemal, hvor der forventes at
komme i alt 128 familier udefra.

Beeredygtighed- erfaringer og problemstillinger

Baeredygtighed var ikke pa dagsordenen, da man planlagde renoverin-
gen, og da det heller ikke var et krav i Landsbyggefondens udbud, har
det ikke spillet nogen stor rolle ved renoveringen. Gennem de tiltag,
man har lavet, er der dog kommet enkelte energibesparende elemen-
ter med. Gavlene er blevet bedre isoleret, og da taget blev udskiftet
sa man samtidig chancen for at fa lavet en effektiv efterisolering. De
nye saddeltage er meget bedre isoleret end de tidligere tage, som var
uteette. Vinduerne blev dog ikke udskiftet, da de blev skiftet ved en re-
novering for 10-12 ar siden.

Rerfaringerne i terreen og keelder er blevet udskiftet, hvilket dog ikke
umiddelbart pavirker varmeforbruget. Der er etableret CTS og individuel
maling. Maleren er placeret lige over emhaetten, sa beboerne hele tiden



kan fglge med i deres forbrug. Der var tidligere maling pa varmen, men
det var via fordampningsmalere pa radiatorerne (og dermed ret upraecist).

Der er etableret mekanisk ventilation med varmegenvinding i etape 2 (i
etape 1 er det ikke etableret). Det er et primitivt system og et billigt anlaeg,
men det har fungeret fint. Med varmegenvindingen genvindes typisk 80%
af energien fra udsugningsluften, og bleeses ind i lejlighederne igen. Man
kunne ogsa have installeret en varmeplade, der forvarmer luften fgr den
sendes ind i lejlighederne, men det var der ikke rad til (der er dog fort rer,
og anlaegget er saledes forberedt pa, at det senere kan etableres).

Der foreligger ikke far/efter malinger for bebyggelsen, der kan vise ef-
fekterne af renoveringen pa forbruget. Desuden har nogle lejligheder staet
tomme far renoveringen. Far-efter malinger for hele bebyggelsen kan der-
for vaere misvisende.

Ifglge ingenigren for renoveringen har beboerne med ventilationen
faet et bedre indeklima og har endnu ikke klaget over det (hvad de ellers
ofte gar ved mekanisk ventilation), formentlig fordi de ikke har bemaerket
det endnu. | forbindelse med CTS-anleegget peger ingenigren pa, at det
generelt er et stort problem, at der ikke er kompetencer lokalt til at hand-
tere teknikken og kare anlaeggene videre. Det geelder ikke kun de al-
mene bebyggelser, men ogsa i andre sammenheenge, fx i industrianlaeg.
| boligkomplekser er det et stort problem, at CTS-anlaeg og anlseggene
i det hele taget ikke bruges efter hensigten. Det er fx tit at en beboer
gnsker mere varme i sin lejlighed, og viceveerten derefter skruer op for
varmen. Det medfgrer, at alle lejligheder far det varmere, og dermed et
stort rgrtab. Der er ogsa andre problemer med fx ventilationsanleeg, hvor
filtrene aldrig er blevet skiftet. Vores folk er graedefaerdige, nar de ser,
hvordan det fungerer, efter det er taget i brug”, siger ingenigren.

Derfor har radgiveren udviklet et koncept, hvor de selv gar ind og er
med til at overvage forbruget over CTS-anlaegget. Det kan ggres via web-
adgang pa radgiverens pc. Herfra kan man ogsa overvage de enkelte
beboeres temperatur og forbrug. Nar radgiveren fx ser, at anlaegget ko-
rer med for hgj varme, tager en af rddgiverens folk over til bebyggelsen,
kontakter inspektaren og vicevaerten, far rettet fejlen og forklarer hvordan
systemet fungerer optimalt.

Tilgaengelighed- erfaringer og problemstillinger

Forbedring af tilgaengeligheden skinner kraftigt igennem. Adskillige blokke
er blevet forsynet med elevator, badeveerelser er blevet udvidet, altaner
er blevet haevet og dartrin er blevet udlignet i forbindelse med sammen-
leegningerne af lejlighederne. Sammenlsegningen af fx tre lejligheder til to
starre omkring en opgang har skaffet plads til intern elevatorskakt, endda
med en stgrrelse, der tillader baretransport.
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Figur 75. Blok, hvor plads til interne eleva-
torer er muliggjort ved sammenleegning af
lejligheder.
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Der kan hentes mange gode detaljer til andre renoveringsprojekter, fx
omkring indgangspartierne, automatik, plads og fleksibilitet i badevaerel-
ser, samt planlgsning i kekken.

Elementerne pa figur 79 er ikke udtemmende for et godt indgangsparti.
For at fa det hele med, kan man laese mere pa sbi.dk/tiigaengelighed/
tjeklister. Der er i dag s& mange krav omkring tilgaengelighed i bygnings-
reglementet, at det er ngdvendigt at samle dem i oversigter, som tager alle
forhold med pa tveers af reglement og vejledninger.

Et handicapegnet toilet sikres af bygningsreglementet ved nybyggeri,
men skal ogsa huskes ved renoveringer af feellesrum, hvor det vil blive
kreevet som led i ombygningen. Ud over reglementets krav anbefales det
at tilveelge kvalitetsniveau B fra SBi-anvisning 230 (Place Hansen, 2010),
hvori der indgar fx spejlhgjde og dybde af toilet, da reglementet trods sin
detaljeringsgrad ikke indeholder mange almene brugergnsker og male-
punkter fra Landsbyggefondens karaktergivning.



Figur 76. Indgangsparti med gode detaljer:
taktilt felt (1), vandret repos (2), automatisk
skydeder med fgler (3), lavt dertrin (4), svage
haeldninger veek fra repos (5), postkassehgj-
der for staende og siddende (6).
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Figur 78. Adgang til bruseplads kan ske fra
to sider, hvis vaeg og skab (2) flyttes. Adgang
til bruser kan forega i fuld bredde (1). Bruse-
omradet har en skrat afskaret forsaenkning,
som badestole og karestole lettere kan kare
over.
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Figur 79. Indgang til feelleshus med gode
detaljer: (1) vandret repos, (2) ledelinje frem
til indgang, (3) nummerskilt med god kontrast,
(4) markering med belysning, (5) letgaende
dor.

Figur 80. Feelleshus med handicaptoilet med
gode detaljer: 1) & 1.500 mm vendeareal
foran toilet og handvask, 2) 900 mm plads ved
siden af toilet, 3) hgit toilet, 4) handvask kan
nas fra toilet, 5) to opklappelige armstgtter,

6) blandingsbatteri kan betjenes med lukket
hand, 7) spejl for siddende og staende, 8)
toiletpapir, der kan nas.

137






Milestedet, Radovre

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn Milestedet

Adresse Roskildevej, Avedgre Havnevej,
Redovre

Boligselskab/Administrator Boligselskabet AKB

Opfarelsesar 1951

Antal boliger — for og efter renovering 228

Arkitekt for renovering Bornebusch Tegnestue

Landskabsarkitekt for renovering Bornebusch Tegnestue

Ingenigr for renovering Klaus Nielsen Radgivende Ingenigrer

Beskrivelse af bebyggelsen

Milestedet's, der er opfart midt i 1950’erne, ligger pa det sydvestlige hjer-
ne af et trafikalt knudepunkt, hvor Roskildevej krydser Avedare Havnevej.
Mod vest stgder bebyggelsen op i tilsvarende boligbebyggelser, mens den
mod syd afgraenses af Kgbenhavns vestgaende jernbanelinje. | den nord-
lige del af bebyggelsen ligger en tiendeklasses skole med ungdomshus
og cafébibliotek, og i bebyggelsens nordagstlige hjgrne ligger et mindre bu-
tikscenter og en bgrneinstitution. Friluftsaktiviteter som eksempelvis Vest-
badet ligger som nabo til bebyggelsen, og Radovre Station samt R@dovre
Centrum ligger inden for gaafstand.

Bebyggelsen er tidstypisk, opfert efter en samlet plan som parkbebyg-
gelse af nogle af datidens fremmeste danske arkitekter. Bebyggelsespla-
nen er saledes udformet af blandt andet Eske Kristensen, Erik Mgller og
Kay Fisker, mens friarealerne er tegnet af C. Th. Sgrensen. Det har fra
starten vaeret tanken, at bebyggelsen skal fremtreede som en park med
rumdannende skovplantninger, der opdeler de store friarealer.

Midt i bebyggelsen gar graensen mellem Rgdovre Kommune og Brgnd-
by Kommune. Den del af bebyggelsen, der ligger i Rgdovre Kommune,
bestar af fire hgjhuse (13-16 etager) og tre klynger af treetagers bolig-
blokke. Bebyggelsen administreres af boligorganisationerne AAB, AKB og
Lejerbo. Der er cirka 1.462 boliger og 2.500 beboere i dette boligomrade.
Den aktuelle renovering omfatter AKB'’s del, der rummer 228 lejligheder.
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Figur 81. Bebyggelsesplanen over Milestedet.
Den rade cirkel tv. indrammer det renoverede
hgjhus.
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Da bebyggelsen blev opfart i 1950’ernee, blev de fire hgjhuse diskute-
ret. Der var tale om byggeri pa forkant af datidens udvikling, og i Arkitekten
skrev Eske Kristensen "Alle ydervaegge, der udfgres af elementer, har en
betonhud, og bag den en tyk glasuldsisolation + et nyt betonlag (...). Samt-
lige vinduer, ogsa i kekken og bad, er dobbelte. Altanerne, hvis bund ogsa
er prefabrikeret, laegges op pa samme made som etageplader; de har fa-
briksfremstillede brystninger af beton. Pa hver altan indrettes et stort, venti-
leret altanskab. Stueetagen er i egentlig forstand keelderetagen, der er flyttet
ovenpa jorden. Her placeres samtlige beskyttelsesrum, cykel-, knallert-, og
barnevognsrum, opbevaringsrum m.m., ligesom her findes en overdaekket
legeplads for bgrnene” (Kristensen og Malmstrgm, 1953). Og sadan fort-
saetter beskrivelsen af en bebyggelse med eksempelvis store garderoberum
og veludstyrende kakkener med en lille spiseplads.

Der er saledes tale om en bebyggelse, der bade funktionelt og aestetisk
var gennemtaenkt og veludformet. Mange af disse kvaliteter blev imidlertid
negligeret, da bygningerne blev renoveret i slutningen af 1980’erne. Den-
gang blev bygningerne beklaedt med malede metalplader, og bygningernes
oprindelige dimensioner og stoflige karakter forsvandt.

Baggrund for renovering

Den tidligere renovering, der havde udgangspunkt i betonskader og rev-
nedannelser pa altaner, var ikke blevet gennemfart tilstraekkeligt solidt. Da
armeringen havde faet vand og altangangene tilmed var blevet saltet i vin-
terperioder, var armeringen korrugeret. Det betgd, at betonen var skrgbelig,
og at der var risiko for sammenstyrtning pa altaner. Der var endvidere pro-
blemer med kuldebroer omkring betonsgjler pa altanfacaderne.
Pa den baggrund omfatter den aktuelle renovering blandt andet efterisole-

ring og ny bekleedning af facader samt glasinddeekning af altangangene. Der-
til kommer efterisolering af tagflader samt nyt ventilationsanlaeg i lejligheder.

Omfang af renovering — og vurdering

Projektet, der blev udbudt som praekvalifikation, omfattede indledningsvist
renovering af altangange samt nyt ventilationsanlaeg. Arkitekterne gen-
nemgik efterfalgende bebyggelsen og kom med flere bud pa forbedringer,
herunder renovering af rgrinstallationer og facadeisolering. Det endelige
projekt rummede tre indsatser: byggeskaderenovering, forbedringsarbejde
og miljgforbedringer. Det samlede projekt har kostet ca. 123 mio. kroner.

Tag: De lave boligblokke fik ventilation i boligerne i forbindelse med en
tidligere renovering, og her har den aktuelle renovering alene omhandlet



nyt tagpap. Pa det ene hgjhus skulle der imidlertid etableres ventilations-
anlaeg, og her matte taget pilles af for at installere anlaegget. Ventilations-
anlaegget blev placeret pa toppen af bygningen, og hgjhuset blev i den
forbindelse naesten en etage hgjere. Det er lykkedes at fa det nye tag til at
haenge fint sammen med den gvrige bygning.

Facader: Der har veeret fokus pa at fremhaeve bebyggelsens oprindelige
udtryk og kvaliteter. Valget af materialer og dimensioneringen af beklaed-
ningerne er saledes sket med gje for, at det skulle veere i trad med bebyg-
gelsens oprindelige arkitektur. Pa indgangsfacaderne er trappetarnene
blevet renoveret, sa deres oprindelige karakter kommer til syne, og altan-
gangenes nye glasinddakning er let og synliggar den bagvedliggende
facade. Gavlene er bekleedt med natursten, og pa bade indgangsfacaden
og den modstaende altanfacade er naturstenene benyttet pa parterret.
Dermed er de mest solide materialer og materialer med stoflige og ople-
velsesmaessige kvaliteter, benyttet de steder, hvor mennesker faerdes. De
resterende dele af facaderne er blevet efterisoleret og beklaedt med mi-
neraluldspuds. Materialevalget er sket ud fra krav om vedligeholdelse og
patinering. Plasticvinduerne er bevaret af skonomiske arsager.

Indgange: Nye glaspartier og beklaedningen med natursten ger indgangs-
partierne venlige og imgdekommende. Der var ikke graffiti nogen steder i
bebyggelsen, da den blev beset.

Friarealer: Ud over arealerne omkring indgangspartierne er der ikke fore-
taget starre renovering af friarealer, men som led i den miljgforbedrende
indsats er der etableret feelleshus.

Boliger: Der er ikke sket fysiske forandringer i boligerne. | de lejligheder, der
ikke tidligere havde ventilation, var der imidlertid skimmelsvamp, og her har
nye ventilationsanlaeg sammen med isoleringen af klimaskaermen skabt et
sundere indeklima.

Arkitektur — erfaringer og problemstillinger

Bebyggelsen var i forbindelse med en tidligere renovering blev indpakket
og beklaedt med metalplader i en grad, sa den var naesten helt ukendelig.
Derved havde bebyggelsen mistet store arkitektoniske kvaliteter, dens fine
dimensionering var overset, og dens stoflige karakter var forsvundet. Med
den aktuelle renovering er dele af bebyggelse blevet restaureret, idet ma-
terialer fra en tidligere renovering af taget af, og bebyggelsens oprindelige
udtryk er blevet genskabt. Det geelder eksempelvis de udvendige trappe-
tarne, der atter fremstar med det karakterfulde manster i murvaerket. "Vi
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Figur 82. Udsnit af ny facade.
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Figur 83. Hajhuset efter renovering.
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havde en relativ nem opgave. For vi skulle bare pakke den ud”, siger den
ansvarlige arkitekt fra Bornebusch Tegnestue.

P4 andre dele af facaderne har en efterisolering naturligvis vaeret ngdven-
dig, og her er nye materialer som eksempelvis natursten blevet tilfgjet. Dimen-
sionerne og stofligheden i de nye materialer svarer imidlertid til de kvaliteter,
der fandtes pa de oprindelige facader. Dermed fremtraeder bebyggelsen i dag
som en moderniseret og tidssvarende udgave af den oprindelige arkitektur. "Vi
skulle prgve at genskabe den fine proportionering, som de havde oprindeligt.
Vi har nedskaleret, sa naturstensbeklaedningen har nogle starrelse, som ligger
sadan relativt i omegnen af, hvad der var oprindeligt”, siger arkitekten.

Baggrunden for den succesfulde renovering er uden tvivl, at arkitekterne
har valgt at bygge videre pa eksisterende kvaliteter i bebyggelsen. Reno-
veringen har ikke fart bebyggelsen tilbage i tiden, men i modsaetning til en
traditionel historisk restaurering, hvor det handler om at fgre en bygning
tilbage i tiden, sa ser de ansvarlige arkitekter den primaere opgave omkring
renovering af almene bebyggelser som at fare bygninger frem i tiden.

Materialerne er valgt ud fra gnsket om, at de kunne vedligeholdes, og at
de patinerede smukt. Og sa skulle det selvfalgelig holdes inden for en rime-
lig skonomi. Naturstenene er relativt dyre, og de er derfor ogsa kun brugt pa
gavlene og partielt pa facaderne. Til gengzeld er sprajtepuds, der er benyttet
pa overetagernes facader, billigere end de fleste andre facadematerialer.

Der var langt hen i projekteringsforlabet overvejelser pa tegnestuen om
at bruge fiberbeton som facademateriale. Tegnestuen tog imidlertid ud og
sa pa en raekke eksisterende byggerier, hvor de kunne se, hvordan fiber-
beton patinerede. Det mente de ikke var tilfredsstillende, iseer mod nord
og gst. Pa den baggrund besluttede de, at fiberbeton kun skulle bruges
med megen omtanke og i beskedne maengder.

Der er brugt et tysk firma til arbejdet med mineraluldspuds. Firmaet
havde meget stor erfaring, og det kan ses positivt pa resultatet.

Der forestar i naer fremtid en renovering og udskiftning af bebyggelsens
rgrsystemer. Dermed skal beboerne atter igennem i en periode, hvor de
skal bo pa en byggeplads. Det ville naturligvis have vaeret gnskeligt for
alle parter, hvis renoveringen var blevet overstaet pa én gang.

Baeredygtighed — erfaringer og problemstillinger

Bestyrelsen for boligselskabet har i udgangspunktet vaeret meget energi-
og miljgbevidst omkring dette projekt, og der har ifglge byggeprojektche-
fen vaeret mange overvejelser i projektet om f.eks. solceller pa altanerne
og solfangere pa tagene. Man indsa imidlertid, at det ikke kunne svare sig,
og derfor kom det aldrig frem til realitetsbehandling i afdelingen. Det er
derfor begreenset, hvor mange egentlige tiltag for baeredygtighed, det er
blevet til i praksis. Landsbyggefondens stgtteordning har ifalge byggepro-



jektchefen veeret afggrende for valg af energimaessige tiltag i dette projekt.
Man vidste, at de stettede forbedringer af klimasksermen, men tiltag for at
opna en energimaessig besparelse stettedes ikke, hvilket har veeret en af-
goerende forudseetning, fordi det skulle kunne svare sig uden stgtte. Tilba-
gebetalingstiden for energitiltag skal vaere mindre end 15 ar, ellers er det
for uoverskueligt. ”...det er slet ikke rentabelt at ga forrest og preve sadan
noget hallgj, det koster os alt for mange penge, og det er sveert at forklare
overfor beboerne”, siger byggeprojektchefen.

| forbindelse med facaderenoveringen er der isoleret med 200 mm, hvilket
er en fordobling af den tidligere isolering pa 100 mm. De kuldebroer, der var
identificeret ved altanerne pa vestsiden er desuden udbedret. Ifglge arki-
tekten byggede isoleringstykkelse pa, hvad der var normalt pa davaerende
tidspunkt, og hvordan det ville pavirke prisen pa facadesystemet. Man kunne
godt have @get maengden af isoleringstykkelsen pa huset, hvis det var gko-
nomisk muligt, men det havde kraevet en revurdering af proportioneringen,
idet en tykkelse pa over 200 mm vil age omkostningerne vaesentlig pa faca-
desystemet. ”...det vi valgte, det var niveauet for, hvad man pa davaerende
tidspunkt syntes var en god og velisoleret konstruktion”, sigerarkitekten.

Taget er ikke blevet efterisoleret, men isoleringen er lagt ordentligt (der
er ca. 200 mm, men det la meget ujeevnt). Glasinddaekningerne af alta-
nerne pa gstsiden har muligvis ogsa givet et passivt solbidrag. Det er der
ikke foretaget beregninger pa, da det primaert blev gennemfgrt for at undga
renovering af altandaekkene. Der er i forbindelse med glasinddeekningen
etableret automatisk styring til abning af vinduer pa altangange, sa udluft-
ning sker automatisk for at forhindre overophedning. Vinduerne blev ikke
udskiftet, hvad man ellers gerne ville have gjort, men der ikke var rad. Man
har derfor bevaret de eksisterende plastikvinduer, der ifglge boligselskabet
har en ringe isoleringsevne, og samtidig tager meget dagslys. Dette havde
veeret et oplagt sted at saette ind med varmebesparelser.

Der er i hgjhus 2 etableret mekanisk ventilation i alle lejligheder (hajhus
1 var fedt med det fra start). Der er i samme forbindelse etableret var-
megenvinding, sa varmen fra den udsugede ventilationsluft veksles med
den kolde indsugningsluft i et anleeg pa toppen af taget, og sendes ind i
lejlighederne igen. Ved valg og dimensionering har man samtidig gjort sig
overvejelser om at veelge den mest energieffektive varmegenvinding

Der er etableret individuel afregning af varmeforbruget, men ikke pa
vandforbruget, der stadig er feelles. Der er ikke etableret CTS-styring, da
der er et stort faelles varmeanlaeg for de forskellige bebyggelser som bolig-
selskaberne i omradet deler.

Far renoveringen i 2007-2009 la varmeforbruget i hagjhus 2 pa omkring
115 kWh/m2. Under renoveringen har der veeret en stigning, men progno-
sen for 2010 (') vurderes at blive omkring 100 kWh/m?, altsa et fald pa
12% i forhold til niveauet pa 115 kWh/m?2. Det ligger dog et paent stykke fra
de energibesparelser pa 35%-40%, man havde regnet med.
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Figur 84. Varmeforbrug i hgjhus 1 0g 2 i
Milestedet, Rgdovre, fra 'Energist’. Forbru-
get opgjort som det samlede aktuelle malte
forbrug omsat til normalaret. Kilde: KAB.

Figur 85. Elforbrug til feellesformal i hgjhus 2 i

Milestedet, Radovre, fra 'Energist’. Kilde: KAB.

Figur 86. Vandforbrug i hgjhus 2 i Milestedet,
Radovre, fra 'Energist’. Kilde: KAB.
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Som naevnt er der gennemfgrt forskellige tiltag i forbindelse med reno-
veringen, der pavirker elforbruget, herunder etablering af automatisk ven-
tilation, varmegenvinding, styring af vinduer m.m. Samtidig har afdelingen
selv valgt at installere videoovervagning og automatisk lase. Det har da
ogsa faet elforbruget til at stige fra omkring 5 kWh/m? til omkring 8,5 kWh/
m?2, en stigning pa 40%. Det feelles elforbrug udger dog en begraenset del
af det samlede energiforbrug.



Der er i forbindelse med renoveringen ikke gennemfegrt nogen initiati-
ver for at begreense vandforbruget. Forbruget forventes for 2010 at ligge
omkring 130 liter pr. beboer pr. dagn, mod et forbrug pa omkring 125 liter
pr. beboer pr. dggn fgr renoveringen. Boligselskabet oplyser, at beboere
gennem en arraekke manedligt er blevet oplyst om blokkens vandforbrug i
forbindelse med en vandsparekampagne i afdelingerne. Det har muligvis
aftegnet sig i det fald pa omkring 10%, der har veeret i arerne fra 1999 til
2006.

Projektet har veeret naesten ubetydeligt rent gkonomisk set fra beboer-
nes side, med huslejestigninger pa omkring 1,50 kr. pr. m?, og med i kabet
har de faet et bedre indeklima og en lavere varmeregning.

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Der er ikke lavet sezerlige tilgaengelighedsmaessige tiltag i Milestedet, sa
derfor gennemgas bebyggelsen ikke som sadan. Ved besigtigelsen af hgj-
husene har det dog kunnet iagttages, hvilken vigtig rolle elevatoren spiller
i en bygning med s& mange etager. Elevatorstolens indre mal ligger langt
under malene for karestolsegnethed, men det forhindrer ikke beboere i at
tage store indk@bsvogne med op til lejlighederne, hen over de hgje dartrin
pa gangene. Tilgaengelighed pa hjul kan tage mange former.

Med de mange etager i Milestedets hgjhuse er det ngdvendigt, at alle
beboere kan na etageknapperme, ogsa mindre barn. Det er her udfart helt
enkelt med et vandret layout af betjeningspanelet, hvor ogsa blinde kan
teelle sig frem til den rigtige etage, ligesom layoutet er en fordel for sid-
dende personer i kgrestole. | nyere elevatorer skal der ogséa vaere synte-
tisk tale, faglbar skrift, handliste etc., idet BR0O8 henviser til den europaeiske
standard DS/EN 81-70 (Dansk Standard, 2009).

Figur 87. Til venstre: Indkgbsvogne i elevato-
rer kan veere lige sa hyppigt forekommende
som rollatorer og karestole. Til hgjre: Vandret
betjeningspanel.
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Skelagergardene, Aalborg

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn Skelagergardene

Adresse Skelagervej 75-181, Aalborg

Boligselskab/Administrator Hasseris Boligselskab

Opfarelsesar 1974

Antal boliger — fgr og efter renovering 463/393

Arkitekt for renovering Kaersgaard og Andersen og Arsti-
dernes Arkitekter

Landskabsarkitekt for renovering Metopos By- og Landskabsdesign

Ingenigr for renovering Kaersgaard og Andersen

Beskrivelse af bebyggelsen

Skelagergardene'” ligger teet p4 Gammel Hasseris i den sydvestlige del
af Aalborg, og fra mange steder i bebyggelsen er der vid udsigt over det
omkringliggende landskab og Limfjorden. Bebyggelsen afgraenses mod
nord og vest af Skelagervej, mod gst af Skalborgstien. Mod syd graenser
de granne omrader op til den nyanlagte Mulighedernes park, hvor barn og
unge har rige udfoldelsesmuligheder. Mulighedernes park er beliggende
pa kommunens areal, graensende op til Skelagergardene. Her findes ogsa
et omrade med kolonihaver.

Tilkersel sker ad Skelagervej, og parkering er placeret ved indkarslen til
omradet ved feelleshuset samt langs med Skelagervej i bebyggelsen peri-
feri.

Bebyggelsen, der er tegnet i 1970-74 af arkitekt Jacob Blegvad, stod
som et fint eksempel pa 1970’ernes store almene bebyggelser med lyse,
og efter datidens malestok, velindrettede boliger placeret omkring granne
feellesarealer.

Der er 24 blokke, der fire og fire danner seks naesten lukkede gardrum.
Blokkene har tre etager og er opfart af store sandwich-elementer besta-
ende af 100 mm bagmurselement, 50 mm isolering og 40-50 mm forplade
i beton stebt med tydelig struktur fra treeforskalling. Der var fer renoverin-
gen saddeltage bekleedt med bglgeeternit.
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Figur 88. Situationsplan over Skelagergar- N

dene. @

NIILSOHOEWHS

117

d 121 Sydbiok 4 1)

ts - -167) fi55
o .

1

179

177

Baggrund for renovering

Skelagergardene led efterhanden af bade byggeskader og boligsociale
problemer. Isaer de sma etvaerelses lejligheder uden altan gav anledning
til, at ressourcesvage beboere flyttede ind, og der opstod efterhanden
en ensidig beboersammensaetning. Bebyggelsen havde efterhanden, sin
gode beliggenhed til trods, et darligt image.

Desuden var tagene var uteette og darligt isolerede, betonelementer
havde revner og var bevoksede med alger og installationer teerede. Der
havde saledes veeret relativt mange vandskader gennem de senere ar.
Energiniveauet var utidssvarende. Endvidere var lejlighederne ikke tilgaen-
gelige for beboere med fysiske handicap.

Renoveringens primaere mal var derfor at gennemfgre renovering af
bebyggelsen, at ivaerksaette en boligsocial indsats pa en raekke omrader,
at skabe tilgaengelige boliger samt forbedre friarealerne.
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Omfang af renovering

Renoveringen omfatter en generel istandsaettelse af bygninger, boliger og
friarealer, forbedret tilgaengelighed samt lejlighedssammenlaegninger. Ved
disse a&endringer blev antallet at lejligheder reduceret fra 463 lejligheder far
renovering til 393 efter renovering.

Der er gaet en omfattende planleegningsproces forud for renoverin-
gen, hvor kommune og boligforening har veeret i teet dialog, ligesom der
har veeret afholdt beboermgder og nedsat gardlav til medbestemmelse i
gardindretning.

Bebyggelsen havde fra starten et faelleshus til mgder og administration.
Som led i renoveringen er der yderligere opfert et nyt multihus pa 400 m2.
Det er placeret pa en grund i den grenne kile, der graenser op til Skelager-
gard. Boligforeningen har kebt grunden af kommunen. Multihuset rummer
foruden faciliteter til mgder og sammenkomster ogsa kvartersekretariat for
boligsocial indsats. Som eksempel pa kvarterets arbejde kan neevnes, at
der er startet et beskeaeftigelsesprojekt i huset. Det gar ud pa at fa beboere
uden job i gang og give dem starre forstaelse af arbejdsmarkedet og af,
hvordan man far en tilknytning til arbejdsmarkedet. Andre aktiviteter i hu-
set er omfatter gymnastik, dans, café og spil for omradets beboere.

Tage: Den ydre renovering omfattede nye tage beklaedt med tagpap. De
gamle var forsynet med gavl af profileret krydsfiner, der efterhanden krae-
vede en del vedligeholdelse. De nye tage er haevet i forbindelse med gget
isolering. De er udfgrt med samme lave rejsning, men er afvalmede i mod-
seetning til de oprindelige. Begrundelsen for at afvalme tagene er, at det skal
lette drift og vedligehold. En aendring i forhold til tidligere er ogsa opbygnin-
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Figur 89. Bebyggelsen umiddelbart far den
aktuelle renovering. Bebyggelsen var steerkt
nedslidt.
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Figur 90. De nye facader efter renovering.
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ger pa taget til parabolantenner, parabolgarde. De er udfert med aftrackska-
naler og tomrgr til alle lejligheder som forberedelse til eventuelle paraboler.

Facader. Sandwichelementernes revnede forplader er fiernet, der er mon-
teret nyt ophaeng, 200 mm isolering samt en ny yderskal af fiberbeton. De
nye fiberbetonelementer er udfgrt i samme mal som de bagvedliggende
betonelementer. Det var en betingelse, kommunen stillede for at ga med
i renoveringen, at den oprindelige arkitektur skulle respekteres. | mod-
seetning til betonelementerne er fiberbetonen udfgrt med en meget glat
overflade, der forventes at mindske risikoen for bevoksning med alger og
vedhaeftning af smuds. Det er valgt ikke at give fiberbetonen en coatning
for at mindske snavsets vedhaeftning, men i stedet indarbejde renggring
hvert tiende ar i vedligeholdelsesplanen.

Tilbagetrukne facader ved altaner er bekleedt med fiberbetonplader,
hvor sammenfgjninger er afdeekkede med teaktraeslister, der ikke skal
oliebehandles, men have lov at patinere til en sglvgra farve.

Indgangspartier: Indgangsforhold er forbedret i vestblokkene, sa der er
adgang for handicappede. Da terreenet skraner mod vest, har der tidligere
veeret et par trin op til indgangene i vestblokkene. Terraenet i gardene er

i dag nivelleret op, og der er niveaufri adgang. Endvidere er der ved flere
stuelejligheder skabt beskyttede terrasser mod garden.



Parkering: Parkering sker fortsat langs Skelagerve;j.

Friarealer. Som naevnt er det skranende terraen i gardene fyldt op, og gard-
rummene er renoveret. Et faelles hovedanslag med en gren vold gar igen i

alle seks haverum, men den made, de er indrettet og beplantet pa, er sket

i samrad med beboerne i de omkringliggende blokke, idet der for hver gard
er nedsat et gardlav. Stiforlgb inde i gardene er befeestet med grus med en
sti af betonfliser for barnevogn, rollatorer og anden let trafik med hjul.

Boliger. Renoveringen omfattede reducering af antallet af etrumsboliger,
der er skaret ned fra 139 til 35. De etveerelses lejligheder er enten lagt til
en nabolejlighed eller delt over, sa begge nabolejligheder har faet et tilfgjet
et mindre veerelse.

Der er arbejdet pa at skabe et varieret udbud af boliger i stgrrelsen 37
m? til 125 m? fra ét til seksveerelses lejligheder. Indsatsen for at skabe
flere lejligheder, der er tilgeengelige for brugere med kgrestol eller rollator,
er samlet i vestblokkene. Her er der som naevnt niveaufri adgang fra gard
og lgfteplatform. Lejlighederne har stgrre badeveerelser, og der er arbejdet
pa at skabe rum, der er tilstraekkelig store til rollator- og kg@restolsbrugere.
Rollatorlejlighederne er opstaet steder, hvor det ikke var muligt at skabe
den ngdvendige venderadius i entreen.

Figur 91. Gardfacaden efter renovering.
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Figur 92. Lejlighedsindretninger for kgrestols/
rollatorbrugere i vestblokke 1, 2. sal.
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Arkitektoniske erfaringer og seerlige problemstillinger

Overordnet har bebyggelsen bevaret sit arkitektoniske billede og udtryk. De
nye tage er afvalmede, men er meget "i familie” med det oprindelige form-
sprog, og passer i helheden. Parabolgardene fgjer sig ogsa fint ind i billedet.
De nye facadebeklaedninger holder sig inden for den oprindelige propor-
tionering og farve, og den ekstra tykkelse er ubetydelig i forhold til bebyg-
gelsens starrelse. Blot ser den nye beklaedning selvfglgelig meget ren og
ny ud, og den er netop valgt med en meget glat overflade, for ikke at blive
anlgben og snavset alt for hurtigt. Det bliver interessant at se, hvordan
den patinerer, og det er betryggende, at afvaskning hver tiende ar er ind-
arbejdet i vedligeholdelsesplanen. Teaktraeslisterne, der skal have lov til at
patinere med vejrliget tilfgjer en fin detalje med stor stoflighed.

Beboerne har indflydelse pa valg af elementer til deres gardrum, men
der er dog tale om en afsluttende udfyldning af en pa forhand fastlagt, stram



ramme. Herigennem sikres en lang raekke kvaliteter vedrgrende stifering,
tilgeengelighed, vedligehold og en lidt mere privat zone foran de enkelte lej-
ligheder.

Valg af belaegning pa adgangsveje til gardrum har vist sig at veere ad-
feerdsregulerende pa den made, at der kun i meget begreenset omfang ke-
rer biler ind i omradet. Biler parkeres pa de dertil indrettede omrader langs
Skelagerve;j.

Det vil ligeledes blive interessant at falge, hvordan beboerne oplever
de nye lejligheder. En saerlig problemstilling viser sig i indretningen, der
med hensyn til tilgeengelighed befinder sig et sted mellem almindelig lej-
lighed og lejlighed til kerestolsbrugere, og som eventuelt kan anvendes
af rollatorbrugere. Der er nyindrettede lejligheder, hvor soverum er sa
sma, at en dobbeltseng kun kan placeres helt oppe i et hjgrne.

Baeredygtighed — erfaringer og problemstillinger

Baeredygtighed har ikke vaeret et tema ved renoveringen. Det skal bl.a.
ses pa baggrund af, at fiernvarmen er meget billig i Aalborg, derfor er
meget fa tiltag pa varmebesparelser rentable. Der er dog sket enkelte
forbedringer i forbindelse med renoveringen. Huset er efterisoleret i fa-
caderne med 200 mm isolering. Da der kun var ca. 20 mm fgr, er det en
stor forbedring. Alle vinduer er skiftet fra termoglas (U-veerdi pa ca. 2,5) il
energiglas (U-veerdi ca. 1,4), svarende til standard pa det tidspunkt.

P4 installationssiden er der kommet nye rgrfgringer, fordi de gamle var
ved at vaere utaette og gav problemer med rgrspraengninger. Der er instal-
leret nye radiatorer med termostatventiler og fordelingsmalere pa varmen
samt bimalere pa vandet. Det betyder, at der nu er individuel afregning for
varme og vand, hvilket tidligere blev afregnet feelles. Dette ma forventes i
sig selv at give et vaesentligt bidrag til besparelser pa varme og vand. Der
er isat trykstyret ventilation, som bruger vaesentligt mindre el i forhold til
de gamle ventilatorer med mekanisk ventilation, der karer konstant. Der er
dog ikke etableret varmegenvinding. Der er heller ikke etableret CTS, da
der tidligere var et vejrkompensationsanleeg til styring varmen, som man
har valgt at beholde.

Endelig er der etableret et nyt feelleshus pa ca. 400 m?, som er lokaler,
der kan bruges af hele omradet. Det vil naturligvis kraeve et gget forbrug,
ligesom de to elevatorer, der er etableret i en af blokkene, ogsa vil kreeve
et gget elforbrug.

Renoveringen er gennemfart fra november 2007 til primo 2011. Derfor
er det ikke alle blokke, der i skrivende stund er feerdigrenoveret, og man
har derfor ikke et helt driftar tilgaengeligt endnu, der kan pege pa even-
tuelle besparelser pa energi og vand. Da bebyggelsen har vaeret meget
forskelligartet mht. isolering og teethed, har man haft dispensation for at
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Figur 93. Godt eksempel med enkel Igsning af
udligning af niveauspring frem til indgang. (1)
svagt heeldende sti, som ikke kraever handlister.
(2) handlister i begge sider af trappen skal
tilfajes, og i fremtidige projekter ogs& markering
af trinforkanter (3) samt taktil markering ovenfor
trappe (4).

have individuel varmemaling. Derfor kender man ikke varmeforbruget i de
enkelte blokke for renoveringen. Alene med de simple tiltag, der er gen-
nemfgrt i form af facadeisolering, bedre vinduer og individuel afregning
for varme og vand, er der grund til at forvente en betragtelig reduktion af
bebyggelsens varmeforbrug og ligeledes af vandforbruget.

Tilgeengelighed- erfaringer og problemstillinger

Med renoveringerne i Skelagergardene er der satset pa at gare udvalgte
blokke meget tilgeengelige, sa beboere fortsat kan blive i omradet som
eldre eller med en funktionsnedseettelse. Brug af karestol eller rollator har

veaeret dimensionerende for indsatsen.
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Figur 94. God og konsekvent sammenhang
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Der er store tilgaengelighedsmeaessige udfordringer i det skrédnende
landskab, som Skelagergardene er placeret pa, men gennemgaende er
det lykkedes at kombinere forbindelse til hgjere beliggende karreer med
nye lifte og nye, svagt skranende stier op til stueetager. Allerede udenfor
kan man dog diskutere de tilgeengelighedsmeessige detaljer, da trapperne
op til de enkelte blokke mangler handlister i begge sider, sadan som det
ofte ses. Man skal fremover ogsa vide, at trapper udendears skal forsynes
med faglbart felt ovenfor samt kontrastmarkering af alle trinforkanter. Der
findes endnu ikke det store udvalg af produkter pa markedet til at opfylde
dette, sa det skal planlaegges i god tid for at blive til holdbare Igsninger,
der passer godt ind i arkitekturen.

Der er anvendt lifte i stedet for elevatorer, men i fremtidige renove-
ringer vil dette som udgangspunkt ikke laengere veere tilladt efter byg-
ningsreglementet. Elevator betyder, at der skal planlaegges med grube
under skakten savel som sikkerhedsrum over denne. Det kan godt give
arkitektoniske udfordringer i bygninger med en lille taghaeldning som i
Skelagergardene.

| de blokke, hvor tilgeengelighedsindsatsen har veeret koncentreret, har
sammenlaegningen af lejligheder dbnet for konsekvent store vendearealer
foran lifte, indgangsdare og i gangene i lejlighederne, og bevaegelsesforlz-
bene for beboere og besggende i karestole understgttes pa fornem vis.

Der betales en pris for udvidelserne i nogle af de tilstedende rum, men
de fleste steder er der skabt reel plads til brug af kerestole, som ogsa er af
mere end gennemsnitsstarrelse.
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Figur 95. Meget fin mangvreplads i vinkelkak-
ken (1), som er leftere at anvende for mange
karestolsbrugere end lige kekkener. Meget
regulaer 1500 x 1500 mm plads til overflytning
eller hjeelp i badevaerelse (2), sikret med
udadgdende der (4). Skeermveeg til bruser

(3) kan fiernes, sa overflytning til we fra siden
bliver realisabel, og adgang for hjeelp til badning
lettes. Det har veeret sveert at fa udvidelser og
deropslag til at ga op med placering af dobbelt-
seng (5) og vendeplads til hjeelpemiddel, sa det
kan vaere ngdvendigt at anbringe sengen med
siden op til en veeg.
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Skydedgre, som bruges flere steder i de nye lejlighedsplaner, er med til
at skabe vendearealer, der ikke generes af dgropslag. Ikommende projek-
ter skal de dog afseettes som 10 eller 11M dgre, da BR10 foreskriver netto
passagemal, dvs. frigang af hensyn til, at skydedgrsgreb skal treekkes fra.
Sideheengslede hoveddgare er gerne tykkere i dgrbladet end andre indven-
dige dgre og vil sjeeldent kunne bruges i 9M-udgave. | lejlighedsplanerne
vil det give ekstra arbejde med at f& gange og placering af dgrabninger til
at ga op.

Placering af en dobbeltseng i nogle lejligheder er ikke helt nem, men
igen er der nogle konsekvent gode mangvreforhold i gangen, kokkenet
og badet, som traekker opad, hvis man er kgrestolsbruger. Det er sa bl.a.
arkitektens opgave at laegge det rigtige snit mellem de forskelligartede
hensyn.
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Sprotoften, Nybhorg

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn Sprotoften

Adresse Sprotoften, Nyborg
Boligselskab/Administrator Andelsboligforeningen Sprotoften
Opfarelsesar 1952

Antal boliger — fgr og efter renovering 64/56

Arkitekt for renovering Sahl Arkitekter A/S
Landskabsarkitekt for renovering Arkplan A/S

Ingenigr for renovering D.A.l. arkitekter ingenigrer A/S

Beskrivelse af bebyggelsen

Renoveringen omfatter afdeling 2, som er ejet og administreret af Andels-
boligforeningen Sprotoften. Sprotoften'® omfatter flere blokke i et grant
parkanlaeg. Afdeling 2 ligger med to blokke med sydgavlene langs Vester-
gade og rummede oprindelig 64 lejligheder. Der er tilkarsel fra, og parke-
ringsmuligheder langs, Vestergade.

Bebyggelsen, der er tegnet af arkitekt Frands Harrebzek, er opfert i
1952. Det er et traditionelt, fuldmuret byggeri i rade mursten og med tegl-
haengte tage. Tagenes haeldning er 45-50°, og tagetagerne under de store
hanebandsspaer er udnyttet. Bebyggelsen er i fire etager med udnyttet
tagetage og fuld keelder, og den rummer fortrinsvis to og trerumslejlighe-
der.

Adgang sker fra gstsiden, hvor der er let fremskudte trappehuse, og de
sydvendte lejligheder har sma glaskarnapper i gavlen. De vestvendte alta-
ner har en lille drejning — en typisk detalje for 1950’er design og arkitektur.

Bebyggelsen er tidligere blevet delvist renoveret: Vinduerne blev i 1982
udskiftet til pvc-vinduer og gavlene blev renoveret i 1993, hvor de blev
efterisolerede og henholdsvis hvidpudsede mod syd og bekleedt med ste-
niplader mod nord. Brystninger under stuevinduer mod vest blev ligeledes
efterisoleret og pudset.
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Figur 96. Situationsplan af Sprotoften.
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Baggrund for renoveringen

Det fremgar af tilstandsrapporten, der er udarbejdet som optakt til reno-
veringen, at en raekke bygningsmeessige konstruktioner og installationer
var hgjst utidssvarende og nedslidte. Endvidere var savel bebyggelse som
friarealer nedslidte.

Den overordnede malsaetning var at skabe gode boliger til en rimelig
pris, sa Sprotoften kan tilgodese alle beboertyper. Blandt andet skulle lejlig-
hedssammenleegninger imgdekomme efterspergsel efter trevaerelses lejlig-
heder.

Tiltag pa flere fronter skulle sikre dette resultat. For det farste var der et
gnske om at forbedre boligforeningens ry og at undga fysisk nedslidning
og "ghettodannelse”. Gennem et generelt imagelgft og et udbud af gode



Figur 97. Sprotoften fer og efter den gennem-
forte renovering.

lejligheder tilstraebes det at tiltreekke ressourcestaerke beboere, herunder
at gare boliger tilgaengelige og attraktive for aeldre beboere. Den samlede
renovering af Sprotoften vil omfatte yderligere fire etaper.

Omfang af renovering — og vurdering

Tagflader og tagfod: Tegltaget er fornyet og isoleret. Ved dette indgreb er
taget blevet Igftet, hvilket har medfert en andring af tagfoden. Far reno-
vering havde blokkene en "skrabet tagfod”, der var meget karakteristik for
byggeperioden, og over de let fremskudte indgangspartier og trappehuset
blev taget fart ned over udspringet. Efter renoveringen er der etableret et
lille udheeng med gennemgaende, hvidt sternbraet. Herigennem nedtones
trappehusenes lille fremspring visuelt, men til gengeeld genskabes rytmen
pa ny gennem opbygningerne i taget til elevatorer.

Figur 98. Sprotoftens altaner far og efter den
gennemfarte renovering.
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Figur 99. Etageplan for Sprotoften fer reno-
vering.
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Facader. De senere pasatte gavibeklaedninger er fiernet. Gavlene er isoleret
pa ny til nutidig isolationsstandard og med ny rgd skalmur. Et mindre indhak
i altaner er rettet ud med henblik pa at g@re den anvendelig for karestolsbru-
gere. Glas monteret i altanvaern ggr det muligt at se ned. Derved har alta-

nerne dog mistet et karakteristisk traeek og en vaesentlig arkitektonisk kvalitet.

Indgangspatrtier. Der er etableret elevatorer i alle opgange med adgang
udefra til venstre for eksisterende indgangsdgr. Over de nye indgangs-
partier er sat en let glasafdaekning, der dels tager af for regn, dels samler
indgangspartiet visuelt. Vinduer over indgang til elevator er udmuret i lod-
rette teglsten under de bevarede murstik. Indvendigt betyder tilfgjelse af
elevator, at reposer er gjort bredere, mens trapperummet med tidstypiske
terrazzogulve og tappetrin samt runde traegelaendere fremstar intakt.

Parkering: Der er skabt flere parkeringspladser syd for bebyggelsen.

Friarealer: Friarealer er fornyede og nyindplantede, og de sma planter
virker stadig meget "spaede” sammenlignet med zeldre beplantning i den
gvrige del af bebyggelsen.

Boliger: Ved renoveringen er der dels inddraget nogle rum til elevator-
skakt, og hvor der fgr var tre lejligheder vil der i dag typisk veere to. Det vil
sige at hvor der fgr renovering var 64 lejligheder, er der i dag 56.

Ved sammenleaegningerne er der typisk inddraget et kakken til elevator-
skakt, det andet kakken er sendret til badeveerelse og tidligere stue er nu
soveveerelse. Figur 100 viser to eksempler pa nye planer, der demonstre-
rer, hvordan enkle indgreb kan fgre til gode planlgsninger:

— Tre veerelser. Med inddragelse af veerelse fra nedlagt lejlighed i nabo-
opgang. Tidligere kekken er nu indrettet til badeveerelse. Tidligere lille



Figur 100. Eksempler pa lejlighedplaner efter
renovering.

kammer er indrettet til kekken, der star i halvaben forbindelse med stu-
en. De sngrklede forhold omkring entre og ganglinjer er ikke lzengere et
problem.

— To veerelser. Uzendret areal, men antal vaerelser er reduceret fra tre til
to. Tidligere kokken er nu indrettet til badeveerelse, kammer er blevet
til kekken i halvaben forbindelse med stue. Kekken og toilet kan ved fa
indgreb tilpasses karestolsbrugere.

Arkitektoniske erfaringer og problemstillinger

Arkitektonisk ligger facadeudtrykket nu teet pa det oprindelige udtryk for
1950’erne. Det er arkitekterne tilfredse med, hvorimod teknikerne gerne
havde set mere omfattende energioptimering af facader. Det blev over-
vejet, at forsyne alle facader med skalmur. Overfor dette stod gnsket
om at respektere den oprindelige arkitektur. @dkonomien blev udslags-
givende — udvendig isolering af langfacader var ikke mulig inden for de
givne gkonomiske rammer. Her ses et dilemma mellem byggeteknik/
energioptimering pa den ene side og arkitektoniske kvalitet og kulturarv
pa den anden.

Trods sammenleegninger er rum i det store hele bevaret, ogsa de ka-
rakteristiske skra veegge mod vest, som felge af den drejede altan. Denne
skra vaeg har stor betydning for, hvordan lejlighedens rumlighed opleves.

Lejlighedernes karakter med reguleere rum er bibeholdt, de skré vaegge
tilfgjer et saerligt karakteristisk element, der ydermere bidrager til lyse rum,
da de star let skrat pa vinduer og fanger meget lys. Projektet demonstrerer
pa overbevisende made, at der kan skabes gode, velfungerende boliger
ved lejlighedssammenlaegninger.
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Figur 101. Den nye ankomstfacade, med den
nye tagfod.
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Ved bleending af tidligere kekkenvinduer i den nuvaerende elevator-
skakt er benyttet et klassisk restaureringsgreb, idet murabning og stik er
intakt, udmuret med teglsten pa hgjkant. Et indgreb, der kun ses ganske
lidt pa afstand og kan aflaeses taettere pa. | forhold til den oprindelige arki-
tektur er endringen af tagfoden til gengaeld en markant forandring.

Beeredygtighed — erfaringer og problemstillinger

Der er gennemfgrt enkelte energibesparende tiltag i forbindelse med reno-
veringen. | forbindelse med udskiftning af taget er der saledes efterisoleret
med 300 mm, hvor der tidligere var indbleest granulat med en tykkelse va-
rierende mellem 100 og 200 mm. Der er kommet en delvis efterisolering af
ydervaeggene, idet stuerne mod vest har faet en forsatsveeg med isolering
i brystningerne. Der er som helhed ikke efterisoleret pa facaden, da den
ikke er blevet renoveret. Man har dog i 1993 gennemfart en efterisolering
af de fire gavle i afdeling 2 (100 mm isolering). | forbindelse med Lands-
byggefondens renovering blev vinduerne pa hele vestfacaden skiftet, men
derudover er der ikke skiftet vinduer. Der bruges plastvinduer generelt, da
de er billige og holder lzenge. Man har tidligere oplevet at skulle skifte tree-
vinduer fer de var betalt pga. darlig kvalitet. Vinduerne har altid overholdt
de geeldende krav om U-veerdier.



Pa installationssiden er der etableret ventilation efter bygningsreg-
lementets krav, men ikke varmegenvinding. Der er etableret individuel
maling af det kolde brugsvand, mens der allerede var individuelle varme-
malere og maling af det varme brugsvand. Til maling af varmen er der dog
kommet nye og mere praecise malere, og der er nu kun én enkelt maler pr.
lejlighed, hvilket ggr malingen lettere og mere ngjagtig. Den tidligere feel-
les varmecentral for alle fem afdelinger er i forbindelse med renoveringen
erstattet af lokale varmecentraler i hver blok. Det skyldes, at der tidligere
var et for stort varmetab ved afstanden, sa de nye varmecentraler forven-
tes at spare en del varme. Der er etableret CTS-styring, saledes at man
nu kan styre forbruget i de enkelte blokke hver for sig, hvor man tidligere
styrede blokkene som samlet enhed fra den feelles varmecentral. Dette
har veeret et stort fremskridt for styring af energien.

Sprotoften er en af de bebyggelser, hvor renoveringens karakter har
betydet, at der er relativt f& miljg- og energitiltag. Man har kun pa fa punk-
ter isoleret facaden, og samtidig delvist bevaret de oprindelige plastvin-
duer. Efterisoleringen af taget har dog medfart en vis varmeeffektivisering.
Pa installationssiden er det veesentligste bidrag etableringen af de decen-
trale varmecentraler med CTS-anlaegget.

Forbrugstallene for 2007 (fer renoveringen) og for 2010 (til og med
november) viser, at der ma forventes et fald i varmeforbruget pa 12%.1°
Dette kan henfares til den ggede isolering af taget, mindre ledningstab og
en mere effektiv energistyring med CTS-anlaegget. Vandforbruget forven-
tes til gengaeld at vokse med 37% fra 2007 til 2010.2° Det kan muligvis
skyldes en anden beboersammensaetning: % af beboerne i afdeling 2 er
nye beboere, mens resten er flyttet tilbage efter genhusning. Ligeledes
er elforbruget vokset kraftigt, primeert som folge af de 8 elevatorer, der
er etableret for at @ge tilgaengeligheden. Elforbruget til faelles formal var i
2007 knap 10.000 kWh, mens det er sk@nnes at blive pa mere end 44.000
kWh i 2010, svarende til en stigning pa 390%.2'

Til i disse tal harer, at der i forbindelse med renoveringen er nedlagt
otte af de tidligere 64 lejligheder, sa der nu er 56 lejligheder. Da antallet af
beboere samtidig er faldet, er boligforbruget (m? bolig pr. beboer) foraget
med 27%. Opggres energi- og vandforbruget pr. beboer (tabel 5) ses det,
at varmeforbruget pr. beboer er steget med 12%, det feelles el med 521%
og vandforbruget med 73%. Dette er en udvikling, der ogsa geelder bolig-
markedet som helhed: Energieffektiviteten @ges, men vores boligforbrug pr.
person bliver stgrre. Det stiller derfor endnu hgjere krav til energieffektivise-
ringen.
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Tabel 5. Udvikling i boligforbrug og ressourceforbrug i Sprotoften far og efter renovering. Forbrugstal
for 2007 og 2010 er venligst tilvejebragt af Bent S. Andersen, inspekter i AB Sprotoften.

2007 2010 £ndring
Antal boliger 64 56 -12,5%
Boligareal, m? 4792 4802 0,2%
Antal beboere 9 72 -20,9%
Gns. lejlighedsstarrelse, m? 749 85,8 14,5%
Boligforbrug, m?beboer 52,7 66,7 26,7%
Varmeforbrug pr. m? 94,6 87,9 -1,1%
Varmeforbrug kWh/beboer 4982 5556 11,5%
Feelles el, kWh)/m? 2 10 390,7%
Feelles el, kWh/beboer 108 669 521,5%
Vand, liter/beboer/dggn 70,9 122,5 72,8%

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

De to blokke laengst mod vest er blevet renoveret med meget hgj grad af
fokus p4a, at eeldre og handicappede har kunnet fgle sig sa sikre som mu-
ligt pa at kunne blive boende i deres lejlighed, selv om der skulle indtraede
akutte funktionsnedsaettelser og behov for hjeelpemidler. Lejlighedssam-
menlaegninger er ogsa her hemmeligheden bag pladsen til de nye, interne
elevatorer, som man kan ga direkte ind i ved siden af trappeopgangene.

Figur 102. Godt eksempel pa indbygning af
elevatorskakt muliggjort af Iejlighedssammen-
legninger.
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Figur 103. (1) Altaner udvidet for lettere at
kunne traekke dgren til sig udefra, (2) altaner
haevet til niveau for stueguly, lavt dertrin.
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Alle trappeopgange er glasoverdaekket og giver dermed ekstra tid til at
lede efter nagle eller gore udstyr klar.

Friarealerne har stier med karefaste og gangegnede belaegninger,
uden trin, og der er en paen grad af adskillelse mellem karende og gaende
trafik. | dag skal adskillelsen veere tydeligere, men det vil ikke veere noget
stort problem at leve op til nugaeldende krav i Sprotoften.

Altanerne er ikke store, men er blevet udvidet sa meget som muligt for
at give plads til i det mindste en rollator. Gulvet er haevet til samme niveau
som stuens.

Sa forberedte badevaerelser som muligt, er en af parolerne, uden at
usaedvanligt udstyr er monteret. Det viser sig bl.a. i form af et 480 mm hgijt
toilet, som har monteringsplader med gevindhuller siddende pa veeggen,
og som ger det meget hurtigt at tilpasse toilettet til pludseligt opstaede
problemer med at rejse sig eller forflytte fra og til evt. kerestol.

Figur 104. Hajt toilet med armstatter som kan
monteres i Iabet af kort tid.
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Urbanplanen, Kagbenhavn

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn Urbanplanen

Adresse Grenlandsvej, Rgde Mellemvej og
Englandsvej, Kgbenhavn S.

Boligselskab/Administrator Boligforeningen 3B

Opfarelsesar 1967-1971

Antal boliger — fgr og efter renovering 2.340

Arkitekt for renovering WITRAZ arkitekter + landskab og
JJW Arkitekter

Landskabsarkitekt for renovering F.J. Poulsen

Ingenigr for renovering Dominia

Beskrivelse af bebyggelsen

Urbanplanen?? ligger i den nordlige ende af Amager, umiddelbart gst for
OJrestad. Bebyggelsen har en attraktiv beliggenhed, centralt placeret pa
Amager og kun fa kilometer fra Kgbenhavns centrum. Beliggenheden er
blevet yderligere attraktiv pa grund af naboskabet til Drestad og Metroen.
Der er mellem to og seks ars venteliste til en lejlighed i Urbanplanen,
mens man skal vente i 20 ar for at fa et reekkehus i bebyggelsen.

Urbanplanen er samlet omkring et parkomrade, der rummer bgrneinstitu-
tioner, legepladser og en "bondegard”. | den nordlige ende af bebyggelsen er
der et aeldrecenter, og i den sydlige ende er der et mindre butikscenter samt
folkeskole, bibliotek og kirke. Mod gst og vest afgreenses bebyggelsen af
henholdsvis Rade Mellemvej og Englandsvej. Parkering sker under forskel-
lige former i kanten af bebyggelsen, mens bebyggelsens indre er et grant
omrade, kaldet Remiseparken, der kun har adgang for “svage trafikanter”.

Urbanplanen er en af de sterste almene boligbebyggelser i Danmark.
Den rummer 2.340 boliger, hvoraf hovedparten er bygget i 1965-1971.
Typisk for periodens byggeri er Urbanplanen opfgrt som industrielt monta-
gebyggeri med praefabrikerede betonelementer.

Den aktuelle renovering omhandler fire ud af fem boligafdelinger, og den
er koncentreret omkring bebyggelsens femetagers boligblokke. Omradet
rummer imidlertid ogsa toetagers raekkehuse og to otteetagers boligblokke.
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Figur 105. Urbanplanen set fra luften.
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Den aktuelle renovering er ikke den fgrste i Urbanplanen. Raekke-
husene blev renoveret for et par ar siden, og ogsa de bygninger, der er
genstand for den aktuelle renovering, er tidligere blevet renoveret, da de
oprindelige facader i 1984 blev beklaedt med nye plader. De var desveerre
af sa ringe kvalitet, at renovering igen er ngdvendig.

Baggrund for renovering

Renoveringen tager udgangspunkt i akut nedslidning pa facader og tagfla-
der. Dertil kommer, at bebyggelsens friarealer var tilsvarende nedslidt. En-
delig ses den fysiske renovering som en tiltraengt mulighed for at forbedre
bebyggelsens image og at engagere beboerne i deres boligomrade.

Omfang af renovering — og vurdering

Renoveringen omfatter blandt andet renovering af samtlige bygninger, re-
novering af friarealer, etablering af et nyt stisystem med tilhgrende plads-
dannelser, udvikling af eksisterende butikscenter, opferelse af et faelleshus
samt forbedring af boliger.

Tage: To hgje blokke i Remisevaenget Nord har faet ekstraisolering i taget.
Ekstraisoleringen varierer mellem 365 og 405 mm.

Facade: | forbindelse med renoveringen er alle facader blevet efterisole-
ret. De nye facader er udfgrt som en let treerammekonstruktion monteret
pa de oprindelige facader. De nye facader fremtreeder med marke fiberce-
mentplader og med silketrykte glasplader som altanbrystninger. Facader-
ne praeges endvidere af nye altaner og af metalskodder i forskellige farver.
Gavlene fremtraeder med gra aluminiumskassetter.

Det har veeret intentionen at finde balancen mellem pa den ene side
at skabe arkitektoniske sammenhaenge pa tvaers af afdelingerne, og pa
den anden side at skabe variation i boligomradet. Den samlende effekt
er sggt etableret ved at udpege materialer og detaljer, der skal benyttes
i alle afdelinger (fx brug af en bestemt type skodder). Variation er opnaet
ved, at de forskellige boligblokke i en af afdelingerne eksempelvis udtryk-
ker forskellige verdensdele, sasom Afrika, Europa og Asien. En anden
variation er opnaet gennem beboernes individuelle valg af altaner, franske
altaner og vinduespartier. Ogsa mellem de enkelte boliger er der skabt
variationer.

Indgange: Ingen andringer.



Friarealer: @nsket om at styrke identiteten i de enkelte afdelinger har fart
til, at friarealerne i afdelingerne er blevet indrettet efter forskellige temaer.
Det er sket pa baggrund af en workshop, hvor beboerne indledningsvist
definerede de temaer, der skulle praege bearbejdningen af de forskellige
friarealer. "Det grgnne kvarter” (Hgrgarden), "den teette by” (Remisevaen-
get Nord) og "mangfoldighedens kvarter” (Remisevaenget Jst) er eksem-
pler pa disse temaer.

Boliger: Alle boligblokkene er opbygget efter samme megnster med tre
lejligheder pa hver etage. Lejlighederne i midten er de mindste (1 eller 1%
veerelse), og de far kun dagslys fra den ene side. | starten var det inten-
tionen at sammenlaegge lejligheder, sa de sma lejligheder forsvandt, men
det blev efterfelgende vurderet, at det ville resultere i lejligheder, der var
for store. Da det samtidig var omstaendigt at integrere de sma lejligheder
funktionsmaessigt i de starre lejligheder, blev ideen om sammenlaegninger
droppet. | stedet har alle de sma lejligheder faet en altan, der forbedrer
boligkvaliteten betydeligt. Beboerne medfinansierer disse forbedringer
over huslejen.

Beboerne udtrykte pa de indledende mgder stor interesse for at kunne
pavirke udformningen af deres individuelle bolig. Det resulterede blandt
andet i kampagnen "Forny din bolig”, hvor den enkelte beboer kunne
tilkgbe altaner, franske altaner, kgkken og bad til deres individuelle bolig.

Figur 106. De nye facader i Urbanplanen med
altaner og skodder i varierende farver.
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Arkitektur — erfaringer og problemstillinger

Der er i processen blevet eksperimenteret med graden af og metoder til be-
boerinddragelse. Blandt de ansvarlige arkitekter er erfaringen, at det er vig-
tigt at "begraense” beboernes indflydelse: Begrundelsen er, at det kan veere
frustrerende for beboerne at fa indflydelse pa noget, som de ikke har bag-
grund for at kunne handtere. Ifelge Per Zwinge fra Witraz Arkitekter er det
ngdvendigt at sondre mellem beslutningsprocesserne: Organisationsbesty-
relsen skal tage de overordnede beslutninger. Afdelingsbestyrelserne kan
derefter tage stilling til afgraensede emner pa baggrund af de overordnede
beslutninger. Det er de involverede arkitekters erfaring, at beboerne gerne
vil deltage, nar det handler konkret om deres egen bolig og hverdag.

Witraz har veeret proceskonsulenter i Urbanplanen, men stadte pa en
barriere omkring overdragelsen af projektet til andre arkitekter. Det var
problematisk, da de andre arkitekter var i konflikt om, hvorvidt de skulle
veere loyale over for proceskonsulenternes projekt, eller om de skulle ud-
arbejde deres eget. | lyset af de indhgstede erfaringer anbefaler Witraz, at
lignende projekter deles op mellem tre-fire arkitektfirmaer, og at der er en
klar opdeling af arbejdsopgaverne.

De involverede radgivere og arkitekter lavede et faelles kontor i bebyggel-
sen, men det kom ikke til at fungere optimalt. Det grundede blandt andet i,
at ingen ledende medarbejdere tog plads i det feelles kontor. Der var derfor
ingen pa kontoret, der havde befgjelser til at traeffe egentlige beslutninger.

Projektet har etableret mange muligheder for, at beboerne kunne traeffe
individuelle tilvalg. Beboerne har eksempelvis kunnet veelge at fa enten al-
tan eller fransk altan. Nye kgkkener har ligeledes veeret et individuelt valg.
I modsaetning til de generelle forbedringer pa fx facaderne, som beboerne
betaler over huslejen, betales tilvalgene individuelt. De individuelle valg
medfgrer en folelse af ejerskab hos beboerne, og samtidig opnas en dif-
ferentiering i lejlighedstyper og huslejeniveau i bebyggelsen.

Af gkonomiske arsager skulle over 100 boliger tilveelge et tilbud, for at
det blev gennemfgrt. Projekteringen har dog taget hgjde for, at beboerne
ogsa efterfglgende kan treeffe valg om aendringer. Facaderne er eksem-
pelvis lavet, sa der kan etableres altaner eller franske altaner pa et senere
tidspunkt. Det vil dog vaere en hgjere pris, end da det skete i forbindelse
med den store renovering.

Tidligt i projektet blev der lavet en beboerundersggelse af beboernes
opfattelse af boligomradet, hvor beboerne selv fremhasvede manglen pa
tryghed som et problem i boligomradet. Det har derfor veeret et stort fokus-
punkt i projektet at forbedre trygheden i friarealerne. For at gere de feelles
arealer mere overskuelige, og derved sikre en hgjere grad af tryghed, har
man arbejdet med at gare omradet mere gennemsigtigt ved at fjerne bu-
skads og eksempelvis pergolaer i omradet. Man har ogsa arbejdet med at
forbedre belysningen.



Beaeredygtighed — erfaringer og problemstillinger

Beeredygtighed var ikke centralt for projektet, da det startede. En stor del
af projektet har veeret facaderenovering, og der har derfor veeret en efter-
isolering op til niveauet i BROS5 tillaeg 12 og en udskiftning af vinduer. Alle
afdelinger? har faet ekstraisolering pa facader og gavle. Remiseveenget
Nord’s to hajblokke ud mod Peder Lykkesvej har derudover faet ekstra-
isolering af tag. Ekstraisoleringen varierer mellem 365 og 405 mm, mens
den eksisterende isolering var af 30—110 mm polystyren. Afdelingerne
har desuden faet gennemfgrt en blowerdoortest, der dokumenterede, at
teetheden var i orden. Alle parterreetagers facader og gavle har ikke faet
ekstraisolering. Vinduer og altandgre er udskiftet til nye modeller med en
samlet U-vaerdi pa omkring 1,5, hvor de gamle modeller havde U-veerdier
pa 2,8 (altandgre) og 3,6 (vinduer).

For renoveringen var der etableret fordelingsmalere pa varmen. |
forbindelse med renoveringen blev der ikke etableret separate vandma-
lere. Mht. ventilation har man i Remiseveenget Jst erstattet gamle rem-
drevne ventilatorer med nye ventilatorer med sparemotorer. Der er ikke
etableret varmegenvinding pa boligventilationen. Det blev undersagt,
men opgivet pga. tekniske vanskeligheder og dermed hgje anlsegsom-
kostninger.

Der har veeret meget fokus pa materialevalg og totalgkonomi. Fa-
caderne blev ogsa renoveret i midten af 1980’erne, hvor der blev brugt
plader, der efterfglgende viste sig ikke at kunne holde over tid. Der har
derfor denne gang veeret et stort fokus pa at bruge materialer, der kunne
holde de naeste 30 ar. | reekkehusene Remisevaenget Vest, der blev re-
noveret kort far projektet i de andre afdelinger, blev der indarbejdet en
30 ars garanti pa facaderenoveringen af entreprengren. Det er dog ret
omstaendeligt at gennemfgre en sadan garanti, og derfor er det ikke sket
i de fire andre afdelinger.

Renoveringen af Urbanplanen bestar af fire blokke: Hgrgarden 1, Har-
garden 2, Remiseveenget Jst og Remiseveenget Nord. Remisevaenget
@st er den eneste, der har veeret faerdig i et helt forbrugsar, da den blev
renoveret fgrst. For de gvrige afdelinger, Remisevaenget Nord, Hergar-
den 1 og Hergarden 2, er der ikke et helt ars forbrug endnu. Forbrugstal
for varme, el og vand i de fire afdelinger i perioden 2007-2009 fremgar af
tabel 6.

Tallene viser, at der fra 2007 til 2009 har veaeret et gennemsnitligt fald i
de fire afdelinger pa 9% af varmeforbruget. For Remisevaenget Jst, som
er den eneste afdeling med et helt ars driftserfaringer, er faldet i varmefor-
brug dog 16%, og dermed klart starre end i de andre afdelinger. Det indi-
kerer, at de samlede besparelser pa varmeforbruget for hele Urbanplanen
formentlig bliver starre. Elforbruget og vandforbruget har fra 2007 til 2009
kun andret sig marginalt. Der er dog nogle usikkerheder i tallene:
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— Der er ikke taget hensyn til den pagaende renovering i 2008 og 2009
for de enkelte afdelinger. For Remisevaenget Nord er der dog i forbin-
delse med renoveringen opsat seerlige malere til byggevand og -strem,
som i det grgnne regnskab er fratrukket forbruget.

— Det er usikkert, om nogle af lejlighederne har staet tomme pga. renove-
ringen, hvilket kan have pavirket forbruget

— Der kan veere usikkerheder om omfanget af det opvarmede areal

— Det er forskelligt fra afdeling til afdeling, hvordan gadebelysning, vaske-
maskiner etc. er fordelt pa individuelt og feelles elforbrug. Erfaringerne i
boligforeningen 3B er, at afdelinger med et hgijt individuelt forbrug ofte
har et lavt faelles forbrug og omvendt.

Tilgaengelighed — erfaringer og problemstillinger

Tabel 6. Forbrugsudvikling i fire afdelinger i Urbanplanen, 2007-2009. Arealer og forbrug knyttet til
butikker og erhverv er trukket ud af tallene. Kilde: Granne regnskaber for de fire afdelinger tilsendt af
Annette Hvidberg Velk, Energi- og miljgkonsulent i boligforeningen 3B.

Varme kWh/m? El kWh/m? Vand, l/p/d
2007 2008 2009 2007 2008 2009 2007 2008 2009
Hergarden 1 138 139 126 n.a. n.a. 72 134 133 134
Hergarden 2 153 155 152 n.a. n.a. 11,5 122 121 126

Remiseveenget @st 149 142 125 15,7 151 149 139 140 140

Remiseveenget Nord 78 71 69 131 131 127 125 127 129
Gennemsnit 130 127 118 144 141 116 130 130 132
Index, 2007=100 100 98 91 100 98 96 100 100 102

Urbanplanen har ikke haft saerligt sigte pa tilgeengelighedsforbedringer,
og gennemgas derfor ikke for det. Besigtigelsen viste dog en fin dobbelt
sti med svag haeldning ned til en elevator i keelderplanet. Denne diskrete
made at fa skaffet bedre tilgeengelighed pa, uden egentlige ramper og re-
poser, passer godt ind i bestraebelserne pa at finde frem til Igsninger, som
ikke signalerer specialforanstaltninger.

Det skal dog understreges, at elevatoren er for lille til hovedparten af
personer i kgrestole. Princippet med, hvordan man kommer til elevatoren,
er fint. For mange gangbesveerede vil selv en lille elevator fungere fint
langt hen ad vejen.



Figur 107. Svagt heeldende stier som udligner
hgjdeforskel frem til elevator fra keelderplan.
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Vanggarden, Aalborg

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn Vanggarden afd. 1

Adresse Amagergade 1-25, Aalborg

Boligselskab/Administrator Boligforeningen Vanggarden/Alabu
Bolig

Opfarelsesar 1941-1943

Antal boliger — far og efter renovering 130/104

Arkitekt for renovering Nord A/S

Landskabsarkitekt for renovering Nord A/S

Ingenigr for renovering Brix og Kamp

Beskrivelse af bebyggelsen

Vanggarden? ligger pad Amagergade i den sydgstlige periferi af Aalborgs
centrum og udger en del af dgade-kvarteret, der er opfart i perioden
1890-1960. Vanggarden blev opfert i 1941-43. Siden da er Aalborg vok-
set, sa boligerne i dag har en yderst central beliggenhed teet pa bykernen.
Senderbroskolen ligger umiddelbart syd for blokkene for enden af Ama-
gergade.

Vanggarden bestar af fem sammenhzengende, let forskudte blokke. De
nord-syd géende blokke er placeret i et parkrum og afgraenses af Ama-
gergade mod vest, Faersgade mod nord, Sjaellandsgade mod syd og en
naesten tilsvarende boligbebyggelse i Saltholmsgade mod @st.

Amagergade er en kort gade uden gennemgaende trafik med ankomst
enten fra Sgnderbrogade eller Sjeellandsgade. Mellem raekkerne af bolig-
blokke er grenne omrader med mulighed for parkering, hvor ogsa renove-
ringen har mattet tage hensyn til stigende parkeringsbehov.

Blokkene er opfert i traditionelt muret byggeri i gule tegl. Der er tale om
en enkel, naesten udekoreret arkitektur. Trappeopgangene markeret i mur-
veaerket med skiftevis et skifte rade og et skifte gule sten.

De lette tage er udfert med lav rejsning og er bekleedt med tagpap og
har et lille udhaeng uden gesims. Altaner, der er tilfgjet senere, er udfart i
stalplader i enten gul eller redbrun nuance. Boligerne varierede fra 46 m?
til 81 m? og var pa to, tre og fire rum.
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Figur 108. Situationsplan af Vanggarden.
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Figur 109. Vanggéardens facader i rade og gule
mursten.

Baggrund for renovering

Der var tale om flere forskellige forhold, der tilsammen farte til gnsket
om at renovere bebyggelsen som et "demo-projekt”. Lejlighederne og
ankomstzonerne var sma, gangforlgb var lukkede, boligstandard var
utidssvarende (eksempelvis trange toilet- og badeforhold) og lydtrans-
missionen mellem lejlighederne utilfredsstillende. Boligselskabet s& end-
videre en tendens til en uheldig og selvforstaerkende beboersammen-
saetning med sociale problemer som falge.

Til trods for at bebyggelsen har fem etager med hgj keelder, var der ingen
elavatorer i bebyggelsen, og savel fra Landsbyggefondens som boligfor-
eningens side var der et markant gnske om at forbedre tilgaengeligheden.
Der var endvidere et gnske om at (gen)skabe et omrade, som appellerede
til bernefamilier, sa de ville flytte tilbage til byen for fortsat at holde gang i
skoler og byliv. Der var endvidere mangel pa aldreegnede boliger i bydelen.

Ankomst- og friarealer var ligeledes nedslidte, og der var et gnske om
flere opholdsmuligheder samt starre kontakt mellem gade og gard, der var
helt adskilt af de fem sammenbyggede blokke.

To vaesentlige temaer blev lagt til grund for renoveringen: "@-gadeef-
fekten” og "Naensomhed”. "@gade-effekten” handlede om, at det der blev
gjort i Amagergade, skulle vaere til gavn for hele kvarteret, der har mange
af de samme problemer. Projektet Amagergade ses saledes som en mulig
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Figur 110. Tilbygninger med nye trappetérne.

katalysator for hele kvarterets omdannelse. "Naensomhed” handlede om
at respektere husets kvaliteter og stedets historie. Det er derfor tilstraebt at
anvende fa og enkle indgreb med respekt for det eksisterende.

Omfang af renovering
Renoveringen omfatter lejlighedssammenleegninger, boligforbedring, nye
altanbrystninger, forbedret tilgaengelighed og i forbindelse hermed delvis

omlaegning af ankomstforhold. Desuden er friarealerne fornyet.

Tagflader: Ikke med under renovering.
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Facader. Det murede byggeri har kunnet tale vind og vejr og er patineret
smukt. Der er derfor ikke gjort noget ved murvaerket. Bebyggelsen havde
tidligere gennemgaet en renovering i 1980’erne. P4 det tidspunkt blev der
pasat stalaltaner, der havde en meget tung effekt. Disse har ved renoverin-
gen faet udskiftet brystningen. De nye brystninger er perforerede stalplader,
hvor forskelle i perforeringens hulstgrrelse indeholder bogstaver, hvor den
opmaerksomme betragter laeser "Amagergade”.

Vinduer var ligeledes skiftet pa et tidligere tidspunkt, og er ikke fornyede
ved denne renovering. Enkelte steder er der etableret nye altaner i forbin-
delse med lejlighedssammenlaegning og nye altaner.

Indgangspatrtier. Alle lejligheder er gjort tilgeengelige med elevator. | nogle
opgange har man inddraget et rum ved siden af trappeopgangen, ofte i
forbindelse med sammenlaegning af tre til to lejligheder. | andre tilfelde
har man valgt at bibeholde velfungerende lejligheder. Her har man fjernet
trappen, og elevatoren er placeret i trappeskakten. Til erstatning af trap-
pen er der bygget et nyt trappehus pa gstfacaden. Hver lejlighed er forsy-
net med et lille vindfang og har adgang gennem kgkken fra denne side.
Trappetarnene har pa den ene side inddraget areal fra uderummene, men
péa den anden side har det medfart nogle mere beskyttede og veldefine-
rede opholdsomrader mellem trappetarnene mod gst. Adgang fra Amager-
gade til gstsiden er forbedret gennem etablering af en ny portgennemgang
midt i reekken af blokke.

Friarealer og parkering: For at skabe stgrre sammenhaeng mellem gade og
gardside er der, som naevnt ovenfor, etableret en port midt i bebyggelsen.

Vejadgang og parkeringspladser er lagt om, sa der langs vestfacaderne
opstar et befaestet gangstrag, adskilt af granne skaerme. Her er placeret
naerlegepladser, opholdspladser samt miljgstationer. Feellesarealerne mel-
lem blokkene er taeenkt som et sammenhaengende grgnt omrade.

Boliger: Renoveringen omfatter primaert det indre: Boligsterrelser og bo-
ligindretning. Antallet af lejligheder er reduceret fra 130 til 104, som dels
skyldes, at der er inddraget areal til de nye elevatorskakte, dels har det
veeret muligt at skabe mere rummelige lejligheder. Blandt andet er nogle
etveerelses lejligheder nedlagt, mens det er prioriteret hgjt stadig at have
toveaerelses lejligheder for at sikre en bred beboersammensaetning.

I nyindretning af lejligheder er tilstreebt et tidssvarende boligideal
med stgrre rum og gennemlyste lejligheder. Den eksisterende struktur
er respekteret. Lange kig fra facade til facade har fx ikke kunnet skabes
vinkelret pa facaden, men derimod let vinklet pa facaden mellem stue og
kakken eller ved hjeelp af dobbeltdgre i den beerende skilleveeg, der gar
pa langs af husene. Samtidig erstattes trange gange og sma rum af abne
rumforlgb. Det giver i de fleste tilfaelde mulighed for starre, sammenhaen-
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Figur 111. Lejligheder i Vanggarden far og
efter renovering. Trappeopgange er bibeholdt
og elevatorer er etableret ved siden af trapper.
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Figur 112. Lejligheder i Vanggarden fgr og
efter renovering. Trappeopgange er nedlagt og
erstattet med elevator og et nyt trappetarn er
etableret pa den anden side.
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gende kgkken/alrum og mulighed for en mere tidssvarende boligindret-
ning, hvor fleksible vaegsystemer kan indga. Ligeledes er dele af den op-
rindelige baerende struktur bevaret, og fritstaende stykker vaeg er tilbage
og tilfgrer en rumlig kompleksitet. Hvor de nye lejligheder gar hen over tid-
ligere lejlighedsskel vises det i gulv pa den made, at der er lagt et nyt braet
ned, som eksisterende braeddegulv stader op til. Der er nye kgkkener og
stgrre baderum, og alle installationer er renoveret.

Arkitektoniske erfaringer og seerlige problemstillinger

Der er foretaget ret fa indgreb, der viser sig i facaderne. Det kan tilskrives
flere forhold, blandt andet den omstaendighed, at byggeriet er opfart i tegl,
der er et holdbart materiale, der patinerer godt. Der er ikke blot tale om
byggeteknisk holdbarhed. Tegl har ogsa genvundet en popularitet, s& mu-
ret byggeri i vor tid ofte veerdsaettes haijt.

Det, der markerer sig i det ydre, er nye altanbrystninger, nye trappe-
tarne mod @st ved nogle opgange og porten, der forbinder gade og gard.
Trappetarne og nye brystninger er udfart i et enkelt, nutidigt design, der
forankrer renoveringen i vores tid

Ved sammenlaegninger er tidligere lejlighedsskel bevaret som spor i
gulvet, de er markeret pa den made, at der er lagt et breet ned, der falger
lejlighedsskellet og star vinkelret pa braedderetningen i de eksisterende
gulve. Det er en fremgangsmade, der kendes fra mere klassiske restaure-
ringsopgaver, og er fint i trad med renoveringens udgangspunkt om nzen-
somhed over for det bestadende.

Vinduer er kun udskiftet, nar det var strengt pakraevet eller i forbindelse
med lejlighedssammenlaegning. Arkitekten beklager, at det ikke var muligt
at udskifte dem samtidig, for sa ville tegnestuen have valgt en byggetek-
nisk tidssvarende Igsning som alu-trae i et nyt formsprog med reference til
den oprindelige formgivning. Nogle beboere har da ogsa haft sveert ved at
forsta, at vinduer ikke dbner og lukker perfekt, nar de nu er flyttet ind i en
nyrenoveret lejlighed.

Renoveringen har veeret ret bundet af husets baerende system, ikke
mindst den langsgaende skillevaeg midt i huset. Det har fert til elegante
greb, hvor gennemlysning er etableret diagonalt mellem kakken og stue
eller ved hjeelp af dobbeltdgre mellem rum mod henholdsvis gst og vest.
Rester af skillevaegge i stuen giver rumlig kompleksitet og nye mgblerings-
muligheder.

Omlaegning af adgangsforhold, der har betydet at nogle trapper er
lagt om pa gstsiden, mens den oprindelige trappeopgang er omdannet til
elevatorskakt, har betydning for bebyggelsens sociale fallesskab. Bru-
gere af elevatorer er blevet adskilt fra trappebrugerne, og der er feerre
mgader i trapperummet.



Boligforeningen kan allerede nu konstatere, at der sker en tilflytning af bar-
nefamilier, og at der ikke er problemer med at leje lejlighederne ud.

Beaeredygtighed — erfaringer og problemstillinger

Malet med renoveringen var fra start at skabe "boliger for livet”, dvs. stgrre
boliger til at huse familier, og nedlaegge de mindre boliger. Det var primaert
denne dagsorden, man forfulgte, mens tiltagene for energibesparelser har
veeret begraensede.

Der er ikke isoleret udvendigt pa facaderne. Byggeriet er med massivt
murede vaegge, der er meget tykke (ca. 60 cm i bunden) og uden isolering.
Hvis man skulle isolere dem udefra ville de blive endnu tykkere, og man
ville fa nogle skydeskar af vinduesabninger. Da arkitekturen i byggeriet er
seerpreeget, ville det have vaeret meget dyrt, hvis man skulle renovere faca-
derne udvendigt. Samtidig 1a der en byplanvedtaegt, som forbad, at man la-
vede om pa facaderne. Projektet har i forvejen veeret meget dyrt, fordi man
skulle flytte mange indvendige vaegge, og fordi der er etableret elevatorer i
hver opgang. Man overvejede pa et tidspunkt indvendig efterisolering, men
turde ikke pga. mulige kuldebroer i badevaerelser med risiko for kondens
og skimmesvamp. De kuldebroer, man har identificeret, har man udbedret
ved at etablere forsatsvaegge i badeveerelserne. Taget har man heller ikke
rort, da det blev renoveret og efterisoleret for nogle ar tilbage, med omkring
200 mm. Vinduerne er heller ikke skiftet som helhed, dog har man udskiftet
vinduer punktvis efter behov, eller hvis man foretog stgrre aendringer i selve
lejligheden.

Pa installationssiden er der etableret mekanisk trykstyret ventilation,
hvor der fgr var ventilation via emhaetter i kakkener. Der er ikke etableret
varmegenvinding, da fiernvarmen i Aalborg er meget billig. Af sammen
grund er det ifglge ingenigren pa renoveringen generelt meget sveert at
fa gkonomi i energibesparende tiltag i Aalborg, ”...det er en anden veerk-
tojskasse, man skal have fat i, nar man er i Aalborg”. Solfangere, solcel-
ler m.v. har derfor heller ikke veeret pa tale. Der er etableret individuelle
malere pa vand og varme. Fer var der dog fordampningsmalere, som var
mindre praecise.

Det er ret begreenset, hvor mange energitiltag, der er gennemfgrt i for-
bindelse med renoveringen. Renoveringen er illustrativ i relation til de ud-
fordringer, man kan sta overfor med energirenovering af denne type. Selv
om boligforeningen giver udtryk for aergrelse over, at man ikke energire-
noverede bebyggelsen, nar man alligevel var i gang med en renovering,
ma det konstateres, at der var mange forhold, som havde vanskeliggjort
en egentlig energirenovering: den arkitektoniske udfordring med udvendig
efterisolering, de bygningsfysiske forhold med store vaegtykkelser, og de
gkonomiske rammer med billig fiernvarme og deraf fglgende lang tilbage-
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betalingstid samt anlaegsgkonomien i sin helhed.

De sidste boliger blev feerdige i sommeren 2010, og de fgrste boliger
ca. 2 ar far, i sommeren 2008. Der er derfor endnu ikke driftsresultater for
et helt ar endnu.

Tilgeengelighed — erfaringer og problemstillinger

Vanggarden har, som en saerlig bedrift, i naesten alle de eksisterende
rammer, faet interne elevatorer tilfgjet ved at slgjfe den gamle hoved-
trappe og supplere med en bitrappe pa bagsiden af bygningen i stedet.

Adgangsvejene pa bagsiden er lette at bruge, ogsa for synshandi-
cappede. Med retningsorienterende belysning og jeevne belzegninger
omgivet af graesarealer kan de ogsa fungere som naturlige ledelinjer, der
viser vej pa en enkel made.

Det kan man desveerre ikke sige om forholdene pa den anden side af
bygningen frem til elevatoren, fordi indgangene er omgivet af altaner, der
rager langt ud over gangarealet. Her kunne en lodret kant eller andet,
som fulgte altanens profil, hjaelpe til at lede en synshandicappet udenom
og hen til indgangsdgren uden at sla hovedet. Laeren til kommende
projekter er at teenke i andre mennesker end kagrestolsbrugere og gang-
besveerede, ogsa nar det geelder den fysiske tilgeengelighed. Mange

Figur 113. Altan som krager ud over adgangs-
vej til elevator.
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aspekter er af sikkerhedsmaessig karakter, men anbringes traditionelt
under samme hat som begrebet tilgaengelighed.

Man kan konstatere, at med de pladsmaessige forhold indendars er
det lykkedes at indpasse kaokkener med vendeplads pa & 1.500 mm i
bade de store og de lidt mere kompakte lejligheder. Og badeveerelserne
i de store er ogsa teet pa.

Vendearealet i de mindre lejligheders badeveerelser er lidt generet af
daren, som slar ind over arealet, men til gengaeld er der et meget reguleert
rum ved siden af toilettet til overflytning eller personlig pleje fra en hjeelper.

Garderoben kan ogsa komme i vejen for en person i karestol, med min-
dre den er kort. Ud over at bringe opfindsomheden med lgsningerne videre
til andre projekter, bliver man her mindet om vigtigheden af at projektere
med vendearealer, som ikke obstrueres af andre elementer, som fx der-
opslag.

Figur 114. Plads i kekken og bad i stor
lejlighed.

Figur 115. Plads i badeveerelse og kekken i
mindre lejlighed.
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Varbergparken, Haderslev

Fakta om bebyggelsen

Bebyggelsens navn Varbergparken

Adresse Varbergvej 1-103, 6100 Haderslev
Boligselskab/Administrator Haderslev Andels Boligselskab
Opfarelses- renoveringsar 1972-1981 / 2008-

Antal boliger — fgr og efter renovering 543/523

Arkitekt for renovering Arkitektfirmaet C. F. Mgller
Landskabsarkitekt for renovering Arkitektfirmaet C. F. Mgller
Ingenigr for renovering Hundsbaek & Henriksen A/S

Beskrivelse af bebyggelsen

Varbergparken? ligger pa skraningerne nord for Haderslev Fjord teet pa
Haderslevs bymidte. Med lidt over 500 boliger og cirka 1200 beboere er
bebyggelsen en markant og vigtig del af Haderslevs boligomrader. Ankom-
sten sker fra nord via Varbergvej, der deler sig i to og dels fgrer ind langs
den vestlige del af bebyggelsen, dels fgrer ind midt i bebyggelsen. Parke-
ring sker langs disse veje pa asfalterede parkeringspladser i forbindelse
med boligernes ankomstarealer.

Mod @st og vest afgraenses bebyggelsen af hagje traeer, der skaermer
af ud mod de trafikerede Christian X’s Vej og Kongevejen, mens afgraens-
ningen mod nord og syd er mere diffus. Mod syd steder bebyggelsen ek-
sempelvis ned mod et villakvarter, og stiforlgb ferer gdende gennem dette
kvarter i retning mod bymidten.

Varbergparken ligger i et kuperet terraen, og bebyggelsesplanen sikrer
en flot udsigt fra mange af boligblokkenes lejligheder. Bebyggelsen bestar
af femten boligblokke, hvoraf de fjorten er fire etager hgje, mens den sidste
er et hgjhus med 11 etager. Boligblokkene er organiseret i fire vinkler, der
opdeler friarealerne i fire afsnit. Tre af vinklerne er naesten ens med hver
fire boligblokke i fire etagers hgjde, mens den nordvestlige vinkel er delvist
oplgst og har bygninger i forskellige hgjder, blandt andet hgjhuset og et par
lave bygninger til bebyggelsens faellesaktiviteter og administration.

Varbergparken er opfert som elementbyggeri med standardiserede be-
tonelementer og flade tage bekleedt med tagpap. Alle boligerne er opfart
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Figur 116. Varbergparkens skala skiller sig ud i
forhold til det omgivende boligbyggeri.
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med altaner i lejlighedernes brede (mod syd eller vest). | forbindelse med
en tidligere renovering 1992-1996 blev altanfacaderne beklaedt med alu-
miniumsplader og glaspartier, mens indgangsfacaderne blev beklaedt med
stenexplader. Anvendelsen af de to forskelligartede facadematerialer blev
begrundet i, at stenexpladerne er mere robuste. Uheldigvis fik de to faca-
der dermed to meget forskelligartede udtryk - altanfacaderne er velpropor-
tionerede og har fine referencer til modernistisk arkitektur, mens gavle og
indgangsfacader ikke rummer tilsvarende kvaliteter.

De fireetagers boligblokke har ankomst via en traditionel trappeopgang,
mens adgangen til hgjhusets lejligheder sker via altangange.

Baggrund for renovering

Tre forhold var seerligt i fokus som udgangspunkt for renoveringen af Var-
bergparken.

For det fgrste var der store problemer med udlejning af boligerne i be-
byggelsens Afdeling 27. Det har veeret et problem i en arraekke, og da re-
noveringen blev sat i gang, stod cirka 30 af afdelingens lejligheder tomme.
Det er derfor ogsa renoveringen af Afdeling 27, der blev sat farst i veerk.

For det andet var boligkvaliteten for ringe i flere af bebyggelsens bo-
liger. Ikke mindst de mellemstore lejligheder pa 92,8 m? var praeget af
darlige planlgsniger: Lejlighederne var dybe og smalle og havde trods
starrelsen kun to veerelser. Kombinationen af lejlighedernes areal og antal
veerelser var tilmed uheldig i forhold til reglerne om boligstette. Samlet set
var lejlighederne derfor ikke tilstraekkeligt attraktive.

Endelig oplevede boligselskabet et manglende engagement blandt
beboerne i afdelingen. Det var sveert at engagere beboerne til at deltage
i arbejdsprocesser, og i den forbindelse virkede de mange ledige boliger
ogsa demotiverende.

Omfang af renovering — og vurdering

Den aktuelle renovering af Varbergparken har staet pa i flere ar, og den er
endnu ikke feerdig. Forelgbigt er de vaesentligste resultater koncentreret
omkring ombygningen af Kildebakken, der er tre boligblokke ombygget til
eldreboliger, samt Blok 15, der er gennemgribende ombygget og effektivi-
seret energimeessigt.

Tagflader: Der er planer om at opfere tagboliger pa en del af de flade tage i
hab om at kunne tiltraekke et nyt segment af beboere. @konomien til at gen-
nemfgre planerne er ikke kommet pa plads.



Facader: Tre blokke er blevet ombygget til Kildebakkens aeldreboliger. Som
det var tilfaeldet med den tidligere renovering, der altsa kun havde ca. ti
ar pa bagen, er det igen den hvide modernisme, der er det arkitektoniske
forbillede. De lange facader brydes af elevatortarne og af fremstaende fa-
cadeafsnit ved overgangene mellem de tre blokke.

Med henblik pa at reducere boligernes varmeforbrug er der i en af af-
delingerne planer om at tilfgje en selvstaendig altankonstruktion pa syd-
facaden. Konstruktionen udformes med henblik pa at udnytte solens lys
og energi bedst muligt. Sydfacaden vil fremtraede med store glaspartier og
altangange, mens nordfacaden omvendt far sma vinduer og vil fremtrae-
de lukket. Konstruktionen er dimensioneret, sa den i sig selv vil virke som
solafskaermning nar solen star hgjt pa himlen i de varmeste maneder. Pa
de sydvendte facader vil bygningen vaere "dekoreret” af stalrgr, muligvis
inspireret af Herzog & de Meurons olympiske stadion i Beijing fra 2008.

Indgangspartier: Endnu ingen vaesentlige aendringer.

Parkering: Der er planer om at renovere og omlaegge dele af parkerings-
arealerne. Det er endnu ikke realiseret. Hidtil har den store bebyggelse
kun haft en enkelt indgang for kerende trafik. Det er ofte tilfaeldet i almene
bebyggelser, hvor intentionen oprindeligt var at minimere trafikken i bolig-
omraderne. Det isolerer imidlertid bebyggelserne fra den omkringliggende
bydel. Det skal der nu laves om pa.

Friarealer. Friarealerne omkring Kildebakken er indhegnede og specielt
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indrettet for institutionens beboere, men de fremtidige renoveringer omfat-
ter ogsa de gvrige friarealer og ikke mindst den interne trafik. | den sydlige
ende af bebyggelsen er et areal afsat til kekkenhaver, som beboerne selv
dyrker. Det er ikke sket i forbindelse med den aktuelle renovering, men
det peger pa en god mulighed for, at beboere kan skabe tilknytning til
friarealerne. Samtidig giver kekkenhaverne en fin afveksling pa de store
graesplaener.

Pa de kuperede graespleener mod gst sker en differentieret klipning af
graesset, idet store felter far lov til at vokse sig langt. Ogsa dette skaber
afveksling og oplevelsesmaessige kvaliteter pa friarealerne. Om som-
meren star det lange graes grent i perioder, hvor det kortklippede grees er
afsvedet og gult. Heller ikke dette er sket i forbindelse med den aktuelle
renovering, men kan virke som inspiration til andre bebyggelser.

Boliger: /Eldrecentret Kildebakken er blevet til, ved at 93 boliger er blevet
omdannet til 70 nye plejeboliger beregnet for senil-demente. Plejeboliger-
ne er indrettet i de gverste tre etager, mens nederste etage er indrettet til
administration, café, sundhedscenter etc. — se afsnit om tilgeengelighed.
Der er stadig en del uafklarede spagrgsmal i renoveringen, og det er pa nu-
veerende tidspunkt ikke muligt at vurdere det endelige resultat.

Arkitektur — erfaringer og problemstillinger

Varbergparken er begavet af en fantastisk beliggenhed med en flot udsigt
over Haderslev Fjord. Terraenet er kuperet og skaber en naturlig variation
af boligblokkene som ggr uderummene dramatiske og oplevelsesrige. Der
er saledes mange kvaliteter i bebyggelsen, der er vaerd at bygge videre
pa.

Bebyggelsen rummer imidlertid ogsa en raekke af montagebyggeriets
typiske problemer. Eksempelvis den store skala, der forsteerkes af, at be-
byggelsen ligger som en isoleret @ i forhold til den omgivende by. Varberg-
parken er saledes omkranset af hgje traeer hele vejen omkring bebyggel-
sen og kun et enkelt sted fgrer en vej ind i bebyggelsen. Nye besggende
kan saledes bevaege sig rundt i periferien af bebyggelsen uden at vaere i
stand til at finde ind i den. Det problem vil der blive gjort op med i forbin-
delse med en forestdende omlaegning af bebyggelsens trafikale forhold,
hvor der vil blive fort en ny vej ind i bebyggelsen.

Med den forestédende renovering vil der blive gjort alvorligt op med be-
byggelsens oprindelige arkitektoniske udtryk. Planen er at etablere mindre
enheder, idet de forventes at gge beboernes mulighed for at identificere
sig med bebyggelsen. Det er endnu for tidligt at sige, om det vil lykkes. Pa
nuveerende tidspunkt er kun en enkelt blok blevet ombygget til plejehjem.
Blokken er ikleedt nye facader med et nyt arkitektonisk udtryk. Ifglge bolig-



afdelingen har en ejendomsmeegler givet udtryk for, at hvis lejlighedsblok-
kene far samme omgang, vil de kunne appellere til et kgbedygtigt beboer-
segment. Det er boligforeningen meget tilfreds med, da de ser det som et
tegn pa, at renoveringen vil give bebyggelsen det gnskede imagelaft.

Der er stadig en del uafklarede spargsmal i renoveringen, og det er pa
nuveerende tidspunkt ikke muligt at vurdere det endelige resultat.

Beeredygtighed — erfaringer og problemstillinger

Renoveringen af de andre boliger i Varbergparken — udover Kildebak-

ken — er endnu pa projekteringsstadiet, derfor foreligger der endnu ingen
erfaringer med baeredygtighedstiltag. Der har dog veeret flere overvejelser,
primeert i forhold til Blok 15, som man har planer om at renovere til en
standard mellem passivhusstandard og energiklasse 1. De oprindelige
tanker med Blok 15 var at lave Danmarks forste passivenergirenovering.
Men eftersom Landsbyggefonden ikke har kunnet godkende sa stort et
budget til energirenoveringen, som fgrst antaget, og Haderslev Aimene
Boligselskab (HAB) ikke har haft rad til at betale ekstraudgifterne alene,
har man mattet reducere ambitionsniveauet.

Det starste problem for at na passivhus-standarden er, at kaelderen,
der ligger under jord, i sa fald ogsa skal isoleres, hvilket vil koste 3-5 mio.
kr. ekstra. Det har der ikke veaeret mulighed for at skaffe finansiering til.
Herudover vil man i forhold til den fagrste idé ikke etablere ventilations-
anleeg i hver lejlighed, men i stedet lave et faelles anleeg. Ideen med de
individuelle anleeg var, at det skulle veere taettere pa den enkelte beboer,
som ville blive belgnnet for en saerligt miljerigtig adfeerd, der afspejler sig i
mindre brug af ventilationen. Problemet med denne Igsning er imidlertid, at
man fra boligforeningens side ikke turde binde an med et anlaeg, som krae-
ver adgang til folks individuelle boliger for at servicere det.

Med den udvendige efterisolering vil man fortsat bygge godt med isole-
ring pa i form af 400-450 mm lette veegge, muligvis som preaefabrikation. |
dag er der 150 mm.

Mht. vinduer vil man sigte efter en U-veerdi for vinduet samlet set pa
0,8-1,0. Der er vinduer, som har en U-veerdi pa helt ned til 0,5, men de
har en tilbagebetalingstid pa over 50 ar, sa det er urealistisk at gennem-
fore. CTS-anleeg vil heller ikke blive etableret, da der kun er 30 boliger i
Blok 15. Det anlaeg, man skulle etablere, ville kunne bruges til 70 boliger,
sa det bliver forholdsmeessigt dyrere for en lille blok. Herudover er der
planlagt solceller pa taget, mens den oprindelige idé om jordvarme er
opgivet.

HAB solgte i 2007 deres fijernvarmecentral til Haderslev Fjernvarme,
fordi det var for dyrt at have deres eget anlaeg. Samtidig lovede de at afta-
ge en vis meengde energi arligt i de naeste 12 ar og frem, og betaler derfor
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Figur 118. Plan over blokke med deres let for-
skudte gangforlgb og mindre synlige udgange
til trappeopgangene.
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en fast m?-pris pr. lejlighed for deres fijernvarme. | denne periode tilfalder de
gkonomiske besparelser ved energitiltagene derfor Haderslev Fjernvarme.
Selv om man skulle spare 50% af varmeforbruget ved at ga ned til lavener-
giklasse 1, sa ville beboerne i Varbergparken derfor ikke kunne maerke det
pa varmeregningen. Omvendt udigber aftalen om ti ar, og tiltagene vil pa et
tidspunkt begynde at give overskud. Samtidig er HAB ifalge ingenigren for
renoveringen et meget miljgbevidst boligselskab, der er gnsker at imple-
mentere s& mange miljgtiltag i deres renoveringer som muligt. Man er ogsa
bevidste om, at energirenoveringen kan vaere med til at give Varbergparken
et imagelgft, og synliggare boligselskabets miljgprofil.

Holdningen i boligselskabet smitter ogsa af pa renoveringen af resten
af Varbergparken. Her vil man leve op til 2015-kravene i bygningsregle-
mentet, selv om man strengt taget kan ngjes med at fglge kravene i BR10.
Holdningen i boligselskabet er dog, at der ingen grund er til at gennemfare
en renovering, der om kort tid vil vaere foreeldet. Radgiveren ser det som
en stor fordel, at der kommer nyere og strammere regler, bl.a. krav om
varmegenvinding.

Tilgaengelighed — erfaringer og problemstillinger

Omskabelsen af 93 lejligheder til 70 plejeboliger har ogséd omfattet nye
og starre elevatorer i de traditionelle trappeopgange, niveaufri adgang
og handicapparkering. Med den omfattende renovering af blokkene til
det nye demenscenter er de fleste tilgaengelighedsbestemmelser i byg-
ningsreglementet bergrt i et eller andet omfang og skal som sadan efter-
leves.

Gangforlgbene er enkle pa boligetagerne, og inviterer mere hen mod
den sociale midte med opholdsarealerne end enderne af gangene, hvor
dgrene til trappeopgangene er lidt gemt af vejen. Landsbyggefonden har
ikke veeret involveret i indretningen af boligerne, hvorfor disse ikke be-
handles her.

Udendgrs betyder nye bestemmelser i bygningsreglementet, at nye
projekter skal opdeles fglbart i kerende og gaende trafik. Det kan have
indflydelse pa, hvordan et ankomstareal udferes. De gode eksempler er
ikke helt pa plads endnu.

Indgangspartiet viser et ofte forekommende problem: Systemer il
afvanding og fugtsikring af trinfri indgange skal forsynes med en ekstra
gitterrist eller plade, hvis bygningsreglementets krav om maks. 25 mm
dertrinshgjde skal overholdes. Fremtidige renoveringsprojekter skal veere
opmaerksomme pa dette, iszer ved boliger med terraendaek, hvor "vold-
gravslgsninger” ofte saettes ind.

For et demenscenter vil man normalt forvente, at ogsa de faelles ad-
gangsveje er udfart efter hgjeste tilgeengelighedsstandard, men i det aktu-



Figur 119. Parkering teet ved indgang, alle
hgjdeforskelle er udlignet.

Figur 120. Overdzekning af afvandingskanal
med hulplade for at opna lav dertrinshejde.
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Figur 121. Trappeopgangene er uden hand-
lister i begge sider, og handlisterne mindre
gribeegnede.

elle tilfeelde skiller de sig ikke ud fra almindelige opgange. Spargsmalet er,
om det er en klog beslutning.

For mennesker med demens ma falelsen af darlig balance eller usik-
kerhed formodes at gges, nar store glaspartier oppe pa etagerne fremstar
uden synlige veern, og uden handlister at gribe fat i. Det rejser igen spgrgs-
malet om hvilken standard, der bygges til, selv om denne er uudtalt og hviler
pa arkitektoniske elementer, der ikke er sa malbare.
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Noter

1 Det kom allerede til udtryk i § 79 i den sakaldte Athen-erklaering, der
blev skrevet af modernistiske arkitekter og planleeggere i 1933: "De
daglige funktioners kredslgb: at bo, at arbejde og at anvende fritiden
skal indordnes i byplanlaegningen ud fra hensynet til den mest omhyg-
gelige tidsbesparelse. Boligen er midtpunktet for planlaegningsbestrae-
belserne, saerlig med hensyn til afstande”, hedder det (Le Corbusier,
1942).

2 Forskningsprojekter har imidlertid pavist, at bgrn, der bor i boliger over
3. sals hgjde kommer markant mindre ud pa bebyggelsens friarealer
end bern, der bor teet pa jorden i de nederste etager (Richter-Friis van
Deurs, 2010).

3 Projekteringen af Bellahgj var imidlertid forbundet med gkonomisk
usikkerhed. Usikkerheden smittede af pa synet pa hgjhuse i alminde-
lighed (Kristensen og Malmstrgm, 1953).

4 Bebyggelsernes store skala kan dels komme til udtryk ved, at de
enkelte bygninger er lange og hgje (i forhold til omgivelsernes bebyg-
gelser), dels ved at bebyggelsen ofte er sammensat af mange blokke,
sa den samlede bebyggelse daekker et stort areal.

5 Se bl.a. Betaenkning nr. 655, Kebenhavn 1972 og Den bygge- og
boligpolitiske udvikling 1972 og 1973, Boligministeriet.Beskrivelsen
af kakkelovnscirkuleeret stammer fra et notat, udarbejdet af Hedvig
Vestergard, SBi.

6 Vikender det fra 1950’ernes parkbebyggelser, hvor det som tidligere
beskrevet er en vaesentlig kvalitet, at bebyggelserne fremtraeder med
et samlet arkitektonisk udtryk, idet den enkelte bygning er underordnet
en overordnet struktur (se side 13). Disse bebyggelser, der rummer
gennemarbejdede detaljer og stoflige kvaliteter, beskrives aldrig som
"ensartede”. | stedet betegnes de "homogene”, idet de ens bygninger
opleves positivt.

7 Det nuveerende offentlige og politiske fokus pa klima og miljg er kom-
met inden for en relativ kort arraekke. Da orkanen Katrina i 2005 ramte
New Orleans, var det steerkt medvirkende til at skabe en international
debat om menneskeskabte klimaforandringer, bl.a. fulgt op af Al Gores
film "An inconvenient truth” (Guggenheim, 2006). Herhjemme erkendte
daveerende statsminister Anders Fogh Rasmussen i november 2008,
at han havde undervurderet de menneskeskabte klimaforandringer,
og opstillede dernaest malseetninger om en fossilfri energiforsyning.
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| december 2009 afholdtes klimatopmgdet COP 15 i Kgbenhavn. De
frivillige energiklasser kom i Bygningsreglement 2008.

Urbanplanen bestér af fire afdelinger og tallene daekker gennemsnittet
for disse i perioden 2007-2009. Det er imidlertid kun den ene afdeling,
der har staet feerdig i over et ar. For denne afdeling er varmebesparel-
sen fra 2007-2009 pa 16%, hvilket indikerer at de samlede besparel-
ser for alle afdelinger kan blive sterre end de forelgbige 9%.

De landsdaekkende tal er hentet fra Granne regnskaber, nggletal.
www.sbi.dk for hhv. 2007 og 2010.

Det har eksempelvis haft betydning for vurderingen af miljgindsatsen i
de ti bebyggelser. Det har veeret tilstraebt at foretage en for-efter opge-
relse af bebyggelsens forbrug af varme, el og vand, men det har kun
veeret muligt at skaffe forbrugsmalinger for fire bebyggelser, da der for
flere bebyggelsers vedkommende endnu ikke foreligger tilstraekkelige
driftserfaringer for et helt ar.

Kilder: Interviews med Jesper Rasmussen, Mikael Lund Christiansen
og Bjarne Jensen, BO-VEST, Per Zwinge, Witraz, forbrugsopgarelse
fra BO-VEST samt Jesper Rasmussen om ESCO-initiativ.

Kilder: Interviews med Per Zwinge og Pia Wiberg, Witraz Arkitekter,
Carsten Bai, Lejerbo og Bo Christensen, Wissenberg.

Kilder: Interviews med Poul Hald, Lars Bo Steensbeck og Bjarne Baun
Madsen, Kolstrup Boligforening, Anne Lose Larsen, NOVA5 samt
Stine Rasmussen, ingenigrfirmaet Hundsbaek og Henriksen, Kolding.
Kilder: Interviews med Carsten From fra Arkinord og Finn Lefevre
Olsen, Frederikshavn boligforening, Kurt Christiansen, Rambagll, samt
beboerkoordinator Dorte Tofting.

Kilder: Interviews med Michael Nielsen-Elgaard og Sgren Lillevang,
KAB, Leo Villadsen, Bornebusch Tegnestue, Bo Blichert, AKB samt
Flemming Hagen, Klaus Nielsen Radgivende Ingenigrer.

Forbruget for 2010 beregnes pa baggrund af de sidste tre ar og udfaer-
diges som en prognose (kilde: KAB).

Kilder: Interviews med Lars Brgndbjerg, Hasseris Boligselskab samt
Niels Andersen og Jan Scharling, Ingenigrfirmaet Kjeersgard og Ander-
sen

Kilder: Interviews med Steen Pedersen, Morten Seehusen og Bent
Andersen, Andelsboligforeningen Sprotoften, Saren Rasmussen fra
Sahl Arkitekter samt ingenigr Jannik Madsen.

Varmeforbruget var i 2007 453,4 MWh. Forbruget er for varmt vand
og varme og er et beregnet forbrug, hvilket skyldes, at afdelingen

blev forsynet fra en feelles varmecentral for afdelingerne 1-2-3-4-5-

7. Med renoveringen er der etableret decentrale varmecentraler for

at mindske ledningstabet. Det forelgbigt opgjorte varmeforbrug for
januar-november 2010 er pa 351,8 MWh, svarende til et fald pa 22%.
Antages varmeforbruget i december at udggre 1/8 af arets forbrug, vil
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det samlede forbrug for 2010 blive omkring 400 MWh, svarende til en
besparelse pa 12% i forhold til 2007. Denne besparelse er dog behaef-
tet med store usikkerheder, jf. forudseetningerne.

Vandforbruget i 2007 var 2.356 m?® (heraf 1.536 m? til varmt vand). |
2010 har det forelgbige forbrug vaeret 2.952 m? (heraf 862 m? til varmt
vand), hvilket anslaet vil fgre til et samlet forbrug pa 3220 m?®i 2010,
svarende til en stigning pa 37%.

Elforbruget til faelles formal var i 2007 9.791 KWh. For 2010 er det
forelgbig 4137 KWh, hvilket skennes at give et samlet forbrug for 2010
pa 48.000 kWh, svarende til en stigning pa 390% i forhold til 2007.
Kilder: Interviews med Per Zwinge og Tina Saaby, Witraz Arkitekter,
Steen Ejsing og Anette Hvidberg Velk, Boligforeningen 3B, Kim Hjorth
Rasmussen og Zeynel Palamutcu, Dominia. Endvidere 'Konsekvenser
ved ekstraisolering’. Projekt: "URBAN U2”. Eksamensprojekt, BYG-
DTU.

Urbanplanen er opdelt i afdelingerne Remiseveenget @st, Remiseveen-
get Nord, Hgrgarden 1 og Hgrgarden 2. Oplysningerne gaelder kun
disse afdelinger, hvor Dominia veeret radgivende ingenigr. | den sidste
afdeling, Vest, har der veeret en anden radgiver.

Kilder: Interviews med Carsten Danmark, administrationsselskabet,
Kim Flensborg, Arkitektfirmaet Nord, Ingenigr Leif Hélzermann, Brix og
Kamp.

Kilder: Interviews med Morten M. Mathiasen, Haderslev Andels Bolig-
forening, Bent Pedersen, C. F. Mgller, Hundsbaek & Henriksen.
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Denne rapport fokuserer pa ti almene bolighe-
byggelser, der med stette fra Landsbyggefonden
er blevet renoveret i perioden 2008-2010. De
fysiske resultater evalueres, idet der seerligt
leegges vaegt pa renoveringernes arkitektoniske
resultater og pa potentialer og problemstillinger
omkring kulturary, baeredygtighed og tilgeenge-
lighed. Pa den baggrund opstilles der i rapporten
en raekke anbefalinger, der kan bringes i spil ved
fremtidige renoveringer.
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