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FORORD

Med denne udgivelse evalueres 10 renoveringer, der er stagttet af Lands-
byggefonden og gennemfart i perioden 2017-2019. Formalet med evalu-
eringen er at indhente erfaringer, der kan veere med til at sikre et bedre
beslutningsgrundlag for fremtidige renoveringer. Erfaringsopsamlingen
omhandler en kortleegning af de fysiske indsatser og en vurdering af,
hvordan de indvirker pa boligomradernes arkitektur og boligkvalitet. Det
vurderes desuden, hvordan renoveringerne spiller ind pa det sociale liv i
boligomraderne og pa omradernes omdgmme. Der er endvidere seerligt
fokus p&, hvordan beboerne oplever de fysiske omdannelser og det gen-
nemfarte byggeri.

Professor Claus Bech-Danielsen har haft det overordnede ansvar for
udarbejdelsen af bogen, som er blevet til i teet samarbejde med senior-
forsker Marie Stender, der ogsa arbejder pa instituttet BUILD ved Aal-
borg Universitet. Derudover har videnskabelig assistent Marie Blomgren
Jepsen sammen med studentermedhjeelperne Line Scharla Lgjmand
og Charlotte Crockett Jgrgensen og Jonas Carlsson bidraget til desk
research, koordinering, mv.

Aalborg Universitet vil seerligt takke de boligafdelinger, beboere, arki-
tekter, ingenigrer og driftsfolk, som velvilligt har stillet op til interviews og
bidraget med viden, erfaring og materiale.

Der skal desuden rettes en stor tak til Niels Nygaard, arkitekt og lektor
ved Arkitektskolen Aarhus, som har veeret fagfeellebedgmmer pa bogma-
nuskriptet.

BUILD, Aalborg Universitet, september 2020
Sektionen for By, Bolig og Ejendom

Hans Thor Andersen
Forskningschef



INDLEDNING

Landsbyggefonden er en selvejende institution, der siden stiftelsen i 1967
har haft til formal at fremme den almene boligsektors selvfinansiering.
Siden starten af 1980’erne er det sket gennem stgtte til fysiske renove-
ringer af almene boligomrader, og i denne rapport evalueres 10 konkrete
renoveringsarbejder, der er blevet gennemfgrt i perioden 2017-2019 med
fondens stgtte.

Evalueringen har til formal at indhente erfaringerne fra de gennem-
farte renoveringer for pa den made at styrke beslutningsgrundlaget i
forbindelse med fremtidige renoveringer. Forskellige fysiske indsatser
i de gennemfarte renoveringer er blevet kortlagt, deres potentialer og
begreaensninger er blevet diskuteret, barrierer for succesfulde renove-
ringssager er blevet kortlagt, og en raekke forhold, der bgr overvejes og
undersgges i forbindelse med fremtidige renoveringer, er blevet udpeget.

Evalueringen har fokus pa de fysiske forandringer, der er gennemfart
med henblik pa& at skabe forbedringer i afdelingernes boliger, bygninger
og uderum. Dermed er der sat fokus pa en bred palet af fysiske ind-
satser, herunder udvikling af arkitektoniske kvaliteter' og andre fysiske
forbedringer, der er gennemfart med henblik pa at fremtidssikre bolig-
omraderne og gge deres attraktivitet pa det lokale boligmarked. Som led
i evalueringen er der endvidere fokus pa, hvordan beboerne oplever de
fysiske forandringer. Som et seerligt fokuspunkt er det blevet undersggt,
hvordan der i tre hovedcases er blevet arbejdet med at forbedre boligom-
radernes omdgmme. | tilknytning til denne delundersggelse er der blevet
gennemfgrt et litteraturstudie, som giver overblik over nyere forskning
i udsatte boligomraders omdgmme. Fokus er isger pa, hvordan fysiske
omdannelser og tiltag til at skabe en blandet beboersammensaetning
pavirker interne og eksterne opfattelser af boligomradet.

Metode

Rapporten er primaert baseret pa empiriske undersggelser af 10 cases.
De 10 udvalgte boligomrader er sa vidt muligt blevet besigtiget fer og
efter renovering, dog har enkelte allerede veeret i gang med den fysiske
renovering ved fgrste besigtigelse, mens andre kun har veeret delvist feer-
dige ved den sidste besigtigelse. De fysiske forandringer er blevet billed-
dokumenteret, og de arkitektoniske resultater og de opnaede boligkvali-
teter er blevet kortlagt og vurderet. Endvidere er involverede arkitekter og
repraesentanter for boligafdelingerne blevet interviewet. Interviewene har



varet cirka to timer, de er blevet optaget og er efterfglgende blevet delvist
transskriberet. | interviewene er der blevet spurgt ind til intentionerne bag
renoveringerne og til de seerlige forhold, der har gjort sig geeldende i den
konkrete byggesag. Der er endvidere blevet spurgt ind til de refleksio-
ner, som arkitekter og boligafdelinger gar sig, nar de ser tilbage pa det
gennemfarte byggeri. P& den made er de indhgstede erfaringer blevet
opsamlet, og der er kastet lys over de forskellige strategier og malseetnin-
ger, der har vaeret pa spil i de 10 renoveringer. Det danner grundlag for
rapportens analytiske del, der bestar af en raekke tematiske diskussioner
af de gennemfgrte renoveringer.

Tre ud af de 10 boligomrader udger evalueringens hovedcases. | disse
er der ud over interviewene med radgivere og boligafdelinger ogsa lavet
interviews med afdelingernes beboere. Der er gennemfgrt interviews
med i alt 36 beboere i de tre omrader heraf enkelte beboere i neerlig-
gende naboomrader. Interviewpersonerne blev rekrutteret gennem en
kombination af forskellige tilgange: Dels bad vi boligafdelingerne pege pa
relevante beboere, som havde deltaget aktivt i processen, dels spurgte vi
boligsociale medarbejdere og andre ngglepersoner, om de kunne for-
midle kontakt til interviewpersoner, og endelig ops@gte vi selv beboere
og naboer i omradets udearealer. Dette for sa vidt muligt at sikre, at vi fik
forskellige perspektiver repraesenteret. De pa forhand aftalte interviews
varede typisk 1-2 timer og blev optaget og transskriberet, mens de kortere
ad hoc interviews i uderummene blev dokumenteret gennem noter. Da
der er tale om en mindre, kvalitativ interviewundersggelse, udger inter-
viewpersonerne ikke ngdvendigvis et statistisk repreesentativt udsnit, men
vi har i udveelgelsen tilstraebt, at der i hvert omrade indgér interviewper-
soner af forskellige kan, aldersgrupper, etniske grupper mv. Interviewene
foregik i vinterhalvaret 2018-2019 og havde fokus p&, hvordan beboerne
har oplevet renoveringens proces og resultat, samt hvilken betydning
renoveringen har haft for deres stolthed, tryghed og feellesskab og for
afdelingens omdgmme. Beboernes opfattelser af deres eget omrade er
beskrevet i de respektive cases, mens der i den farste del af rapporten er
set pa tveers af de tre omrader. Her ses der nazermere pa, hvordan renove-
ringerne overordnet set opleves fra beboernes perspektiv, og hvordan re-
noveringer kan vaere med til at forandre boligomradernes sociale forhold
og deres omdgmme. Dette er der endvidere set neermere pd i en oversigt,
vi har lavet over eksisterende litteratur pa omradet. Den gennemgéede
litteratur er fundet ved at sgge i forskningsdatabaser pa kombinationer af
folgende nggleord: Regeneration, renewal, disadvantaged area, social
housing, architecture, place brand, reputation, stigma, place making, so-
cial mix. Litteraturen er afgreenset til nyere forskning, dvs. primeert fra de
sidste 10-15 ar, omhandlende udsatte boligomrader primzaert bebyggelser
fra efterkrigstiden i vestlige lande. De pointer, der fremheeves i kapitlet, er
udvalgt, fordi de er seerligt relevante at leere af i en dansk sammenhaeng.



TABEL 1. En stor del af de danske almene boliger
Opfarelsestidspunkt Typiske karakteristika Antal boliger er opfart i efterkrigstiden. Det er i stort omfang i
denne del af de almene boliger, at renoveringsbe-

hovet for alvor er til stede.
For 1939 Muret byggeri, ofte opfart som karreer i byerne. 25.527

1940-1959 Muret byggeri, ofte opfart som parkbebyggelser. 136.146
Gode, men relativt sma boliger.

1960-1979 Montagebyggeri opfart i stor skala. 203.835
Velfungerende og rummelige boliger.

1980-1999 Teet-lavt boligbyggeri, men ogsé andre bebyggelses- 153.090
typer. Tidssvarende boliger.

Udveelgelse af cases:

Udveelgelsen af de 10 cases er sket med gje for, at forskellige indsats-
typer er repraesenteret. Det har endvidere vaeret malet, at de udvalgte
boligomrader repraesenterer forskellige bygningsaldre og forskellige
bygningstyper. De er dog alle opfart i efterkrigstiden, da langt star-
stedelen af Landsbyggefondens stgttemidler gives til denne periodes
byggeri. Som det fremgar af tabel 1 daekker efterkrigstidens byggeri
da ogsa en meget stor del af den almene boligsektor. Det har end-
videre veeret et gnske fra Landsbyggefondens side, at evalueringen
skulle fokusere bade pa renovering af muret byggeri fra 1940’erne og
1950’erne og pa renovering af montagebyggerier fra 1960’erne og
1970°erne. Endelig er der lagt veegt pa, at de udvalgte boligomrader
rummer en geografisk spredning i Danmark, og at nogen er placeret i
vaekstbyer, mens andre er placeret i omrader, der er praeget af fraflyt-
ning. Med disse kriterier har der veeret et begreenset antal boligomra-
der, der er blevet feerdigrenoveret i perioden 2017-2019, og udveelgel-
sen har derfor langt hen ad vejen givet sig selv.



CASES

Renovering af almene boligomrader 2017-2019

FIGUR 1. De 10 cases ligger spredt i Dan-
mark og repraesenter byggeri fra fire forskel-
lige artier. De gennemfgrte indsatser i de 10
omrader er ogsd meget forskellige, fx er der i
Hegrgarden og i Margretehusene tale om ned-
drosling af etageblokke til lave raekkehuse.
De tre gverste boligomrader (1, 2 og 3) udger
rapportens hovedcases.

° Bakkegarden

e Ravnkildevej

Gellerupparken °

° Hergarden

Bent Grubbes Vej e ° Grantoften

o Dianaveenget
@ Toftemarken

Farum Midtpunkt
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Dianavaenget 1972
Etageblokke

Gellerupparken 1972
Etageblokke

Ravnkildevej 1969

Etageblokke + gardhuse

Bakkegarden 1953
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Bent Grubbes Vej 1944
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Farum Midtpunkt 1975
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Grantoften 1969

Etageblokke
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Hergarden Etageblokke >
Etageblokke/reekkehuse
Margrethehusene 1972 Neddrosling

Etageblokke > Raekkehuse

1959
Toftemarken Etageblokke




Renoveringsstgtte

Landsbyggefondens stgtte er afggrende for, at stgrre renoveringer kan
gennemfares i de almene boligomrader. Reglerne og kravene knyttet til
renoveringsstgtten saetter derfor rammerne for renoveringssagernes om-
fang, og som det vil fremga af evalueringen, er de ogsa i nogle tilfeelde
afgarende for karakteren og udformningen af de fysiske renoveringer.
Her gives derfor en kort gennemgang af krav og procedurer knyttet til
renoveringsstgtteordningen.

Almene boligafdelinger er i udgangspunktet selvfinansierede, og
Isbende vedligehold skal finansieres af den enkelte afdeling gennem
dens huslejeindteegter og henleeggelser. | forbindelse med starre renove-
ringer, hvor fornyelsen ikke kan finansieres alene af huslejestigninger og
henlagte midler, kan Landsbyggefonden ansgges om renoveringsstatte.
Renoveringsstgtte gives dog kun til projekter, hvor boligorganisationens
egenkapital ogsa indgar i finansieringen. Hos Landsbyggefonden son-
dres der i den forbindelse mellem stgttede og ustgttede renoveringsar-
bejder. Stattede renoveringsarbejder sker inden for falgende kategorier:
e Opretning af byggeskader og byggetekniske problemer
e Etablering af tilgeengelighed
* Boligsammenlaegning og ombygning
e Miljgarbejder (uderum, feelleshuse m.m.)

* Nedskalering og nedrivning
 Infrastruktur

Renoveringsarbejder, der ligger inden for disse kategorier, kan Lands-
byggefonden give statte til. Til gengeeld ydes der ikke stgtte til almindelig
modernisering og til opretning af forhold, der forventes klaret gennem
lzbende drift og almindelig vedligehold. Heller ikke helt sma renoveringer
gives der stgtte til. Som hovedreglen skal renoveringsbehovet vaere mere
end 10 % af afdelingens samlede bygningsveerdi.

For bade boligafdeling, kommune og radgivere er det afgarende at have
et grundigt kendskab til de krav og milepaele, der skal overholdes for at opna
renoveringsstatte. Farst skal der udarbejdes en fysisk helhedsplan, der be-
skriver udgangspunkt og arsag for renoveringen samt de indsatser, der gn-
skes stgtte til. Som navnet antyder skal den fysiske helhedsplan sikre, at de
forskelligartede indsatser teenkes sammen til en helhedsorienteret Igsning,
og planen skal indeholde en gennemgang af, hvorledes projektets forskel-
lige indsatser samlet set bidrager til at fremtidssikre boligafdelingen. Der skal
veere fokus pa arkitektoniske, tekniske og miljgmaessige forhold sével som
pa afdelingens boligudbud og pa renoveringens gkonomi. Helhedsplanen
skal desuden indeholde en tidsplan for gennemfgrelse af de planlagte akti-
viteter, og den skal indeholde oplysninger om samarbejde med kommune,
andre boligorganisationer, offentlige institutioner, erhvervsliv mv.
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Det er afdelingens beboere, der har den endelige beslutningskompe-
tence i forhold til renoveringen, og de skal derfor godkende den fysiske
helhedsplan ved en afstemning. Derefter skal planen godkendes af den
pagzeldende kommune og af boligorganisationens bestyrelse. Nar det
er sket, starter ansggningsprocessen hos Landsbyggefonden, og her
folger sagsbehandlingen en fast procedure. Der er bl.a. krav om, at
der skal udarbejdes en byggeteknisk tilstandsrapport for boligafdelin-
gens bygninger. Rapporten skal kortleegge afdelingens byggetekniske
tilstand, udpege de forhold renoveringen skal forbedre, og beskrive
hvordan renoveringsprojektet vil lase problemerne og opna de gnskede
forbedringer. Der skal desuden gennemfagres en besigtigelse i afdelin-
gen med deltagelse af Landsbyggefonden, kommune, byggeudvalg,
projektleder, boligorganisation og teknikerne bag tilstandsrapporten.
Besigtigelsen kan fare til krav om tilpasninger af helhedsplanen, og nar
det er sket, kan helhedsplanen preekvalificeres, og den formelle ansgg-
ningsproces kan saettes i veerk.

Den formelle ansggning om et renoveringsprojekt sker i det sakaldte
skema A. Ved skema A fastleegges de stgttede arbejder indeholdt i sa-
gen, de stgttede udgifter samt huslejen efter renoveringen. Nar skema A
er godkendt pa afdelingsmadet, af kommunen og af Landsbyggefonden
gives der tilsagn om statte, og projekteringen af renoveringsprojektet kan
ga i gang. Nar projekteringen er pa plads og licitationen er gennemfart
indsendes en endelig ansggning til Landsbyggefonden. Det sker i det sa-
kaldte Skema B, der blandt andet skal indeholde informationer om gko-
nomi, finansieringsplan, indhentede tilbud og huslejekonsekvenser. Nar
Skema B er godkendt af Landsbyggefonden kan kontrakter underskrives,
byggetilladelse kan indhentes, og renoveringen kan ga i gang.

Efter byggeriets feerdigggrelse afleveres det formelt, og senest seks
maneder efter afleveringen indsendes Skema C til Landsbyggefonden.
Dermed ansgger boligafdelingen om godkendelse af den endelige
anskaffelsessum. Byggeskadefonden varetager 1-ars eftersyn, og fire ar
senere igangsaettes 5-ars eftersynet, hvor de veesentligste pategninger
fra 1-ars eftersynet kontrolleres, og hvor gvrige svigt og skader, som er
opdaget i den mellemliggende driftsperiode, papeges.

De 10 evaluerede bebyggelser har ved indgangen til 2020 afleveret
skema C eller er klar til at ggre det i neer fremtid.

Om rapporten

Beskrivelserne af de 10 cases praesenteres sidst i rapporten, mens de
tematiske analyser pa tveers af de 10 renoveringssager og beskrivelsen
af beoernes oplevelse af den gennemfgrte renovering i de tre hovedca-
ses praesenteres i rapportens fgrste del. Her indledes der i kapitel 1 med
en generel gennemgang af de opnaede kvaliteter i de 10 evaluerede



boligafdelinger, og en raekke arkitektoniske og skalamaessige sammen-
heenge bringes frem i lyset. Der peges pa udfordringer og barrierer, der
kan opsta som led i beslutnings- og byggeprocesserne, og der er ogsa
fokus pa perioden efter gennemfart renovering, idet behovet for informa-
tion og forventningsafstemning beskrives. Der saettes endvidere fokus
pa, hvordan Landsbyggefondens stattekriterier pa godt og ondt kan veere
styrende for udformningen af de fysiske indsatser. Endelige diskuteres ri-
sikoen for, om de fysiske omdannelser fgrer til en uhensigtsmaessig form
for social ingenigrkunst.

| kapitel 2 beskrives det, hvordan renoveringer af almene boligomra-
der i flere tilfaelde kan betragtes som en balancegang mellem fornyelse
og bevaring. Mange almene boligomrader rummer betydelige arkitekto-
niske kvaliteter, som en renovering med fordel kan bygge videre p3, og
andre kan betragtes som bygningsarv, der skal bevares. Samtidig kan
der ikke mindst i udsatte boligomrader veere behov for renoveringer, der
er synlige i omgivelserne og markerer, at der er skabt forandring. | for-
bindelse med renoveringsarbejder skal der derfor gennemfgres grundige
analyser, der kortlaegger udfordringer og potentialer, og som vurderer
hvilke forhold, der skal bevares, og pa hvilke skalatrin eventuelle arkitek-
toniske fornyelser skal etableres.

| kapitel 3 beskrives de bestraebelser, der i mange boligomrader er
pa spil med henblik pa at gge diversiteten og skabe stgrre oplevelses-
meessig mangfoldighed. Det sker p4 meget forskellig vis og med meget
forskellige resultater til fglge i de 10 evaluerede boligomrader. Rapporten
skaber et overblik over nogle af de niveauer, der er arbejdet med i de
evaluerede renoveringer — i nogle tilfeelde gges mangfoldigheden pa de
enkelte bygningsfacader, der er et oplagt og meget synligt sted et udvikle
den arkitektoniske mangfoldighed, mens det i andre tilfeelde sker med
etablering af nye funktioner, anderledes bolig- og bygningstyper, forskel-
lige ejerformer m.m. Det fremheeves, at nogle af de mest overbevisende
eksempler er udviklet i helhedsorienterede |gsninger, hvor der er skabt
samspil pa tveers af de forskellige niveauer.

Kapitel 4 udger en gennemgang af den forskningslitteratur, der er re-
levant i forbindelse med evalueringens szerlige fokus pa boligomradernes
omdgmme, som det opleves af beboere og udefrakommende. Kapitlet
kortlzegger, hvordan et omrades omdgmme ifglge forskningen opstar,
hvad et negativt omdgmme betyder for udsatte boligomrader og deres
beboere, og hvordan man kan zendre et omrddes omdgmme. Her rettes
der fokus pa betydningen af omradets beboersammensaetning, dets arki-
tektur samt hvordan image-management, branding og alternative forteel-
linger kan medvirke til at a&endre et negativt omdgmme.

| kapitel 5 beskrives det farst, hvordan renoveringsprocesserne ople-
ves af beboerne, herunder hvilke udfordringer, der tegner sig i kommu-
nikationen mellem boligforeningerne og beboerne. Derneest rettes fokus
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pa, hvordan renoveringerne pavirker beboernes stolthed og omradernes
omdgmme. Endelig ser vi pa, hvilken betydning renoveringerne har for
trygheden og den sociale balance i omraderne, inden den afslutningsvise
opsummering af, hvad man ud fra et beboerperspektiv kan leere i forhold
til fremtidige renoveringer.

Rapporten sluttes af med beskrivelserne af de 10 evaluerede renove-
ringer. Farst beskrives de tre hovedcases, og herefter preesenteres de
@vrige syv cases. Baggrunden og malsaetningen med den gennemfarte
renovering beskrives, og de konkrete fysiske forandringer, den gennem-
farte proces samt eventuelle boligsociale indsatser kortleegges. De tre
hovedcases rummer endvidere beskrivelser af beboernes oplevelser af
den gennemfarte fornyelse og af bestraebelserne pa at forbedre bolig-
omradets omdgmme. Beskrivelsen af hver enkelt case afsluttes med en
diskussion og en vurdering, der fremhaever de seerlige forhold, der er
veerd at tage ved leere af. Det er disse forhold, der ses pa tveers af i eva-
lueringens indledende kapitler, og som samles op i rapportens sammen-
fatning. Her opsamles de erfaringer, der kan bringes i spil i forbindelse
med fremtidige renoveringer.

FIGUR 2. Et overblik over gennemfarte fysiske
indsatser i de 10 boligomréader.

Ned- Nye byg- Nye @get bolig- Forbedret  Tilgeenge- Klima- Kantzone  Fornyelse Bearbejd- Ny infra- Nyt feel-
skalering  ningstyper boligtyper komfort/- indeklima lighed skaerm bearbejdet af uderum ning af struktur leshus
standard randzone
55 %\@ ﬁ%%@% ., Sw
l’ = L 5 Fé@
Dianavaenget X X X X (x)
Gellerup-
- (x) X X X X X X ) (x)
Ravnkildevej X X X X X X X X X X X
Bakkegarden X X X X (x)
Bent Grubbes
. X X X
Vej
Farum % o 2 5
Midtpunkt
Grantoften X X X X
Horgérden X X X X X X X X (x) X
Margrete-
X X X X X X X X X X X
husene
Toftemarken X X X X X X X
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KAPITEL 1. ALMENE RENOVERINGER 2017-2019

Generelt kan det konstateres, at der er skabt en lang raekke betydelige
forbedringer i de 10 renoverede boligomrader. Byggetekniske pro-
blemer er blevet Igst, indeklimaet er blevet forbedret, boliger er gjort
mere tidssvarende og i flere tilfaelde er bebyggelsernes arkitektoniske
kvaliteter blevet forbedret pa bygninger og i uderum. Samlet set gger
det boligomradernes attraktivitet pa de lokale boligmarkeder, og der-
med er boligomraderne blevet fremtidssikret bade brugsmaessigt og
gkonomisk. | de boligafdelinger, der tidligere har haft problemer med
tomgang, har den fysiske omdannelse fgrt til, at der i dag ventelister til
afdelingernes boliger.

Det er veerd at bemaerke, at der er stor forskel pa, hvor omfattende
de enkelte boligafdelinger bliver renoveret og fornyet. Et par af de
mest omfattende renoveringer er sket i de boligafdelinger, hvor der er
gennemfart en nedskalering af bygningerne med henblik pa at redu-
cere antallet af lejemal. Det er sket i Margrethehusene i Maribo og i
Hergarden/Fruelgkke i Aabenraa. | begge tilfzelde er boligblokke blevet
revet ned til soklerne, og efterfalgende er der opfart nye raekkehuse pa
de gamle sokler. Raeekkehusenes arkitektur og boligstandard er af hgj
kvalitet. Ogsa i andre af de evaluerede boligomrader er der skabt helt
fundamentale forbedringer. Det geelder eksempelvis i Ravnkildeparken
i Aalborg @st, hvor boligerne bade indvendigt og udvendigt er blevet
omfattende renoveret, og hvor ogsa boligomradets uderum og infra-
struktur er blevet omlagt. Mindre omfattende er de fysiske forandrin-
ger i eksempelvis Grantoften i Ballerup. Her er boligblokkene blevet
byggeteknisk renoveret og har faet nye facader og tagflader, og med
nye vinduespartier og efterisolering af facaderne er boligernes kom-
fort blevet forbedret, mens uderummene og boligernes interigr kun er
blevet bergrt i begreenset omfang.

| forbindelse med evalueringen er vi stadt pa en raekke forhold, der
kan overvejes ved kommende renoveringer. De behandles pa de efterfgl-
gende sider.

Helhedsorienterede lgsninger

Renoveringerne har typisk udgangspunkt i byggetekniske problemer.

| boliger fra 1940’erne og 1950’erne handler det typisk om kuldebroer,
darlig isolering og teerede altaner, mens det i 1960'ernes og 1970’ernes
boligblokke endvidere kan handle om betonskader og uteette tagflader.
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FIGUR 3. De sma bygninger pa Bent Grubes Vej i
Holbzek har faet repareret murveerkets fuger. Allige-
vel vurderer boligselskabet, at fuger og sokler skal
repareres yderligere inden for en kort arraekke.
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Dertil kommer, at efterkrigstidens boliger ofte er plaget af foreeldede
varmesystemer og teerede rgrfgringer. De mest omfattende af disse
skader er blevet udbedret i de 10 evaluerede bebyggelser, dog med
visse undtagelser.

Da de byggetekniske problemer i mange tilfaelde spiller negativt ind
pa boligstandarden og boligernes indeklima, farer renoveringerne ofte
til aget sundhed og komfort i boligerne. Som eksempel kan naevnes de
boligomrader, hvor bygningerne har veeret plaget af kuldebroer og man-
gelfuld isolering. Det har resulteret i skimmelveekst i flere af de evalu-
erede afdelingers boliger. Det var fx tilfaeldet i Grantoften i Ballerup, hvor
beboerne tidligere havde svaert ved at opvarme deres stuer tilstreekkeligt
i vinterhalvaret. Med den gennemfarte efterisolering og udskiftning af vin-
duer er boligkomforten blevet betydeligt forbedret, og beboernes aconto
varmeregning er blevet reduceret. Der er imidlertid stor risiko for, at
boligafdelingen ma gennem endnu en renovering i neermeste fremtid, da
faldstammerne treenger til at blive renoveret. Det er i tidligere evaluerin-
ger (Bech-Danielsen 2008) blevet anbefalet, at de stgttede renoveringer
kommer helt i mal med byggetekniske mangler, hvis der p& nogen made
kan skaffes gkonomisk raderum til det. Det er gkonomisk besparende og
mindre generende for beboerne at f& gennemfert samtlige opretningsar-
bejder i ét hug. | Grantoften vil det fremtidige arbejde med at etablere nye
faldstammer oven i kgbet medfare, at gipsvaegge, der er blevet etableret i
forbindelse med den aktuelle renovering, vil blive gdelagt og skal reetab-
leres. | Grantoften springer det ogsa i gjnene, at der ikke er skabt mar-
kante forbedringer i oplevelsen af uderummene i forbindelse med den
gennemfgrte renovering.




Ogsa andre boligafdelinger, hvor der er gennemfart omfattende renove-
ring, star tilbage med byggetekniske udfordringer, der kraever en ny ind-
sats inden for en kort arreekke. Det geelder fx Toftemarken i Svendborg
0og Bent Grubbes Vej i Holbeek. | Toftemarken, hvor afdelingen netop har
afsluttet en omfattende og bekostelig byggesag, star bygningerne stadig
tilbage med betydelige kuldebroer i konstruktionen, og pa Bent Grubbes
Vej i Holbaek vurderer boligselskabet, at fuger og sokler skal repareres
yderligere inden for en overskuelig arraekke.

En renovering kan ogsa have udgangspunkt i, at der er konstateret
pcb-dampe i boligernes indeklima.? Det var tilfeeldet i Farum Midtpunkt,
hvor Birkhgjterrasserne har veeret genstand for forsgg med fjernelse af
pcb. Det har fgrt til udvikling af en metode, hvor alle gulve og alt mate-
riale i en omkreds pa fem centimeter omkring dare og vinduer er blevet
fijernet i boligerne. @vrige overflader er blevet sandblaest, og boligerne
er efterfglgende blevet opvarmet til 70-80 grader. Det har virket. Bebo-
erne er flyttet tilbage i boliger, hvor pcb-indholdet i indeklimaet ligger
under Sundhedsstyrelsens aktionskrav. Den af boligblokkene, der blev

FIGUR 4. | Grantoften har vinduesudskiftninger
og efterisolering af facaderne fgrt til store for-
bedringer i boligernes komfort. Desvaerre kan det
forventes, at beboerne snart skal gennem en ny
renovering, da faldstammerne er nedslidte.
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farst renoveret, er allerede blevet fulgt i 5 ar efter renoveringen, og her
har pcb-indholdet i indeluften hele tiden holdt sig pa den rigtige side af
greenseveerdien. Renoveringen har veeret bekostelig, men de involverede
parter papeger, at det ogsa ville have veeret dyrt at nedrive boligerne,

da materialerne ogsa i det tilfeelde skulle destrueres og deponeres. Der
findes ingen let genvej, nar der er konstateret pcb i boligerne, og under
alle omstaendigheder har det veeret den rigtige beslutning at renovere
Birkhgjterrasserne, da de som del af Farum Midtpunkt er at betragte som
betydelig dansk bygningsarv.

Det er tidligere blevet kritiseret, at en lang raekke renoveringer af
almene boligbyggerier har haft en tendens til at fokusere for ensidigt pa
udbedring af byggetekniske forhold, mens andre arkitektoniske aspekter
har faet mindre bevagenhed (Bech-Danielsen 2008; Bech-Danielsen et
al. 2014). Det kan skyldes, at den byggetekniske tilstandsrapport, der
kortleegger byggeskader, konstruktive problemer og tekniske mangler,
udger et vigtigt element i ansggningsproceduren hos Landsbyggefonden
(se side 10). Det har tidligere fort til, at de byggetekniske reparationer er
sket pa bekostning af bebyggelsernes arkitektoniske kvalitet, og dermed
kan en renovering ende med at g& ud over boligafdelingens evne til at til-
treekke kunder. Det var Kolstrup Boligforening eksempelvis opmaerksom
pa, da Hagrgarden/Fruelgkke skulle renoveres, og de slar efterfglgende
fast, at det er helt afggrende, at den fysiske renovering har gjort bolig-
omradet smukkere og mere attraktivt. Boligforeningen oplever, at den
arkitektoniske kvalitet er afggrende for at kunne tiltreekke nye beboere og
holde afdelingen af ghettolisten.

Hvis forskellige renoveringsbehov betragtes hver for sig, kan det
endvidere fare til, at bygninger renoveres ad flere omgange med forskel-
lige formal, og dermed kan de enkelte indsatser komme til at modarbejde
hinanden. Samtidig kan der ligge store potentialer og synergi i at betragte
et boligomrade i sin helhed og keede forskellige fysiske indsatser sammen
til en helhedsorienteret Igsning, der eksempelvis samtaenker arkitektur,
energi, indeklima, komfort og tilgeengelighed. Det er afggrende, at der
pa den made anleegges et helhedsorienteret perspektiv pa de bebyggel-
ser, der skal renoveres. Det er derfor positivt at konstatere, at der ud fra
en generel vurdering af de 10 evaluerede bebyggelser er sket en positiv
udvikling pa dette punkt. De fysiske helhedsplaner lader til at sikre, at de
byggetekniske lgsninger keedes sammen med lgsning af andre udfordrin-
ger og udvikling af andre kvaliteter i bebyggelserne. Renoveringen af Har-
garden/Fruelgkke i Aabenraa er som beskrevet et fint eksempel pa det,
0g ogsa renoveringerne pa Ravnkildevej i Aalborg og pa Blok 4 og Blok 7
i Gellerupparken kan naevnes som gode eksempler i den sammenhaeng. |
Gellerupparken er udbedringen af en reekke byggetekniske udfordringer i
de to boligblokke fx blevet keedet sammen med arkitektoniske fornyelser,
0g ogsa boligblokkenes opgange og adgangsforhold er blevet forbedret



betydeligt. Etableringen af de nye adgangsforhold er endvidere keedet FIGUR 5. Ankomstforholdene omkring Blok 4 i

sammen med indretning af nye boliger i de nederste etager. De er opfgrt ~ Gellerupparken —farog nu.

med henblik pa at tiltreekke nye beboergrupper. De byggetekniske og
arkitektoniske forbedringer keedes dermed sammen med intentionen om
at skabe bedre balance i boligomradets beboersammensaetning.

Flere af de evaluerede boligomrader bekraefter, at det kan vaere
gkonomisk fordelagtigt at keede Igsning af forskellige problemstillinger
sammen til én samlet Igsning. Det geelder ikke mindst i de mange til-
feelde, hvor bygninger er blevet efterisoleret som led i en facadereno-
vering. Efterisolering er sjeeldent rentabel i sig selv, men nar det sker i
forbindelse med en renovering af en facade, der alligevel skal renoveres
for at udbedre byggeskader, gges rentabiliteten markant. Der tales i den
forbindelse om "environmental hitchhiking”, der henviser til, at de ener-
gimaessige indsatser kan gennemfgres ved at koble dem sammen med
andre former for indsatser. Til trods for at ingen af de evaluerede reno-
veringer kan betegnes som en energirenovering, og der saledes opnaet
betydelige forbedringer i bygningernes isolationsstandard i de fleste af de
10 boligomrader, og i flere tilfaelde er beboernes udgifter til aconto varme
sat ned efter renoveringen. De reelle energibesparelser er ikke blevet
undersggt som led i denne evaluering.

Udfordringer i en lang proces

En renovering er en stor og kompliceret byggesag, og den tager lang tid.
Det har stort set alle de involverede parter i de 10 evaluerede boligafde-
linger veeret bevidste om pa forhand. Alligevel er flere blevet overraskede
over, hvor lang tid det reelt endte med at tage fra beslutningen om reno-
vering blev truffet, til byggesagen var afsluttet.

Et seerligt problem med de langstrakte renoveringssager opstar i
forhold til den beboerdemokratiske involvering af beboerne (se side 77).
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FIGUR 6. Flere boligselskaber og radgivere klager
over lange ventetider i sagsbehandlingen hos for-
skellige instanser. Saledes ogsé her i Dianavaenget.
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Beboernes talmodighed bliver sat pa prgve, og mange af de beboere, der
deltager i de indledende mgder om skitserne til en helhedsplan, er ofte
fraflyttet inden renoveringen er feerdig. En af de involverede radgivere
mener derfor ikke, at beboerne skal inddrages sa tidligt i processen. Det
er dog veerd at minde om, at beboernes repraesentanter i fx byggeudvalg
ikke kun skal sikre deres personlige interesser, men ogsé har til opgave
at repraesentere andre beboeres synspunkter. Det lader til, at der i nogle
tilfeelde ogsa er behov for at minde beboerrepraesentanterne selv om det.
| forbindelse med renoveringen af Ravnkildevej i Aalborg @st har der fx
veeret en overrepraesentation af beboere fra gardhusene i byggeudvalget,
og det har Himmerland Boligforening godt kunne maerke i de krav, der
blev stillet til renoveringen. Ifalge boligselskabet har det betydet, at udvik-
lingen af disse huse og ikke mindst tilfredsstillelsen af beboerne i disse
huse i nogle tilfeelde har faet hgj prioritet. Der er fx blevet brugt en del
kreefter pa at garantere, at et antal overdeekkede parkeringspladser blev
genetableret. Det peger pa en potentiel svaghed i beboerdemokratiet og
dets vaegtning af lasninger, der skal fremtidssikre boligomradet for alle
beboere — nu og i fremtiden.

Ogsa i Svendborg peges der fra radgivers side pa, at beboerdemokra-
tiet kan veere udfordrende, nar gnsket er at fremtidssikre en boligafdeling.
Hvis eksempelvis afggrelserne domineres af en gammel garde af eeldre
beboere, der er tilfreds med deres boligomrade, som det er, vil det vaere
sveert at fa gennemfart radikale fornyelser. Radgiveren giver som eksem-
pel fra Toftemarken et forslag om at udvide altanerne i de sammenlagte
boliger (p& samme made som det blev gjort i de tilgeengelige boliger).




Det blev manet til jorden af beboerne i byggeudvalget. De boede selvi en
af de moderniserede boliger, der ikke fik stgrre altaner, og kunne ikke se
formalet med at ggre det i de sammenlagte boliger.

Den samlede renoveringsproces kan forlaenges flere gange og af for-
skellige arsager, og en radgiver, der har vaeret involveret i renoveringen
af Dianaveenget i Odense, peger pa, at leengden af den samlede proces
er en afgerende udfordring. Han peger i seerlig grad pa ventetiden ved di-
verse ansggninger, som et problem. Farst ventes der pa tilsagn til statte
fra Landsbyggefonden, efterfalgende pa stotte fra dispositionsmidler, sa
pa tilsagn fra kommune osv. Ogsa andre oplever behandlingstiderne som
alt for lange. Det er fx tilfeeldet i Aabenraa, hvor Kolstrup Boligforening
har oplevet behandlingstiden hos kommunen og Landsbyggefonden som
steerkt forsinkende. Oplevelsen af de lange ventetider har formentlig vee-
ret yderligere belastende, fordi processen hos Kolstrup Boligforening trak
i langdrag pa grund af behandlingstiden i Indenrigsministeriet i forbin-
delse med behovet for nedrivning og reduktion.

Ventetiden kan teere pa talmodigheden hos alle involverede, og i nogle
tilfeelde kan den have den uheldige effekt, at nogle af de valgte Iasninger
kan opleves som foreeldede, nar de er opfart. | Grantoften i Ballerup blev det
fx tidligt i processen besluttet at opfare et solcelleanleeg pa taget af en bolig-
blok. Her peger en af de involverede radgivere pa, at en lang behandlingstid
hos Landsbyggefonden og kommunen farte til frustrationer, da solcellerne
ikke laengere var rentable, da de var sat op. Det reelle problem var imidlertid,
at prisen for overskudsproduktion af elektricitet var faldet i ventetiden, og det
forhold havde kortere behandlingstid ikke eendret grundleeggende pa.

| Bakkegarden i Frederikshavn skred tidsplanen (af flere omgange) pa
et senere tidspunkt i processen. Her opstod forsinkelserne som fglge af
en reekke justeringer, der matte foretages i projektet efter at projekterin-
gen var afsluttet. Det medfgrte, at boligforeningen hele ni gange matte
oplyse beboerne om, at tidsplanen for deres genhusning og indflytning
ikke holdt, og det gik naturligvis hardt ud over beboernes tdlmodighed.
Boligforeningens tekniske chef vurderer, at nogle af forsinkelserne skyld-
tes, at forundersagelserne var for fa og for overfladiske. Det viste sig fx,
at malene pa de enkelte lejligheder varierede langt mere end ventet. Det
besveerliggjorde renoveringen betydeligt, og boligforeningen anbefaler
derfor, at der foretages grundige forundersggelser ved fremtidige reno-
veringssager. Boligforeningen mener, at det kan reducere omfanget af
fordyrende efterregninger og dyre genhusninger. Omvendt mener den
projekterende radgiver, at det vil veere sveert at gennemfgre forunder-
sggelser tilstraekkeligt grundigt, mens beboerne bor i lejlighederne. Han
tvivler endvidere pa, at selv grundige forundersggelser vil kunne kort-
leegge samtlige udfordringer, og han anbefaler i stedet, at man ved udbud
beder om enhedspriser pa en reekke ekstraopgaver, der potentielt kan
vise sig i lgbet af renoveringen.
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Boligselskabet Sjeelland har ogsa erfaret, at der skulle have veeret
brugt flere kraefter pa forundersggelsen af bygningerne pa Bent Grub-
bes Vej i Holbaek. Det geelder i seerlig grad kloakkerne. Kloaknettet var
meget nedslidt, men det kom fgrst til syne, da rarfgringerne fra de nye
badeveerelser skulle tilkobles stikledningen. Det havde veeret en stor
fordel at kende til de nedslidte kloakker fgr renoveringen blev sat i gang.
Det skal dog naevnes, at en kikkertundersggelse af kloakker er bekostelig
at gennemfare. Iveerkseettelse af forundersggelser skal baseres pa en
vurdering af forholdene pa det konkrete sted herunder bygningernes og
omradets alder og historik.

En afggrende arsag til forsinkelserne i Bakkegarden var, at eleva-
torernes placering i en raekke opgange blev eéendret efter gennemfart
licitation. Elevatorerne var i det oprindelige projektforslag placeret inde
i opgangen, men det kraevede en dispensation, da der ikke var tilstreek-
kelig plads til service over elevatorskakten. Det var der ikke tilstraekkelig
opmaerksomhed pa fra radgiverens side, og da dispensationen ikke blev
givet, matte projekteringen laves helt om. Boligforeningen vurderer, at de
pludselige forandringer i projekteringen fordyrede byggesagen betyde-
ligt, da "entreprengren havde fat i den lange ende”. Den sene eendring af
elevatorernes placering har formentlig ogsa veeret medvirkende til, at de

FIGUR 7. Nye altaner pé Bakkegdrden i Frederiks- — 1yy/0 a|ayatortarne opleves som arkitektoniske fremmedelementer pa de

havn har generelt fart til gget boligkvalitet, men en

af stueetagernes altaner er meget uheldigt placeret. rede murstensfacader.




Der er saledes al mulig grund til at fremhaeve vigtigheden af, at projek-
teringen af renoveringsprojekter tages alvorligt, og at der veelges erfarne
radgivere, der tager opgaven serigst. | forbindelse med renoveringen af
Bakkegarden i Frederikshavn er der blevet registreret endnu en grave-
rende projekteringsfejl. Den er opstaet som led i projekteringen af de nye
altaner, der generelt har medfart en betydelig forbedring af afdelingens
boligkvaliteter. En projekteringsfejl har imidlertid fort til, at en af stue-
etagernes altaner er utrolig uheldigt placeret. Den virker overraskende
malplaceret, nar man gar rundt omkring karreens nordgstlige hjgrne og
vader lige ind i altanen. Boligafdelingen har forsggt at udbedre problemet
ved at stille blomsterkasser pa fortovet, sa fodgeengere ikke gar ind i
altanen. En midlertidig lgsning pa en pinlig fejl i projekteringen.

Til trods for, at Frederikshavn Boligforening har veeret seerligt udfor-
dret pa grund af de problematiske forhold omkring elevatorerne, er der
grund til at lytte til deres opfordring til at have elastik i tidsplanen. Det
geelder seerligt i forhold til genhusning. Tidsplanen skal veere sa robust,
at den kan std imod mindre forsinkelser. Hvis man har en bebyggelse
med mange &eldre beboere — og en del af boligerne skal ggres tilgeenge-
lige — kan det anbefales at starte med disse boliger. Det giver de aldre
beboere i den gvrige del af bebyggelsen mulighed for at flytte direkte ind
i de tilgeengelige boliger, nar de er feerdigrenoverede. Dermed spares
beboerne for en belastende flytning. Samtidig geres genhusningsproces-
sen mere smidig.

I nogle tilfeelde har det vist sig muligt at optimere og effektivisere
arbejdsprocesserne betydeligt i lgbet af en stgrre byggesag. Det er fx
erfaringen fra renoveringen af boligblokkene i Grantoften i Ballerup. Efter
renovering af de fgrste opgange blev der evalueret pa byggesagen, og
logistikken og arbejdsgangene blev justeret pa baggrund af erfaringerne.
Det farte til, at arbejdsprocessen i de efterfglgende opgange kunne
optimeres. Tilsvarende evalueringer og justeringer skete lgbende i hele
byggeperioden, og det fgrte til betydelige tidsbesparelser — til glaede for
alle. Mens handveerkerne i starten af byggesagen var inde i de enkelte
lejligheder i seks uger, var de kun inde i lejlighederne i 14 dage, da de
sidste opgange blev renoveret. Det sparer penge og har i det konkrete
tilfeelde ogsa medfart langt feerre gener for beboerne.

Boligselskabet Sjeelland, der har faet renoveret de 12 dobbelthuse
pa Bent Grubbes Vej i Holbaek, vurderer efterfalgende, at opdelingen af
renoveringen i fire etaper med hver tre huse har gjort de enkelte etaper
for sma. Det gav et darligt flow i arbejdsprocessen, og der blev for mange
skift mellem de forskellige faggrupper. Det ville dog have besveerliggjort
genhusningsprocessen, hvis halvdelen af boligerne skulle have vaeret
temt pa en gang. Omvendt kunne genhusningen af den enkelte husstand
have veeret kortere, da det praktiske arbejde med renoveringen var blevet
mere effektivt.
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FIGUR 8. Renoveringen af Bakkegarden i Frede-
rikshavn har veeret plaget af store forsinkelser, for-
arsaget af uforudsete forhold. Boligforeningen pe-
ger p&, at ejendomsfunktionaeren kunne have vae-
ret bragt bedre p& banen, da han kendte til mange
af de udfordringer, som de projekterende radgivere
farst erfarede i lgbet af byggeprocessen.
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Effektive byggeprocesser er til stor gleede for beboerne, der dermed for-
styrres i deres boliger sa kort tid som muligt. Det geelder ogsa i de tilfeelde,
hvor beboerne genhuses. Genhusning kan skabe utryghed, og det er
vigtigt, at der ikke opstar uvished om processen blandt beboerne. Nogle
af de interviewede boligselskaber anbefaler derfor, at der s& vidt muligt er
én gennemgaende person i boligselskabet, som har kontakt til beboerne
omkring genhusning. Det anbefales ogs4, at planen for genhusningen be-
skrives grundigt og aftales med beboerne tidligt i processen. En radgiver
understreger imidlertid vigtigheden af, at beboernes indflytningstidspunkt
ikke kommunikeres til beboerne far licitationen er gennemfgrt, og far alle
kontrakter er pa plads. Det preaecise tidspunkt for genhusning og tilbageflyt-
ning kan farst fastleegges, nar den udfarende entreprengr kan inddrages.
Den lange proces omkring en fysisk renovering kan ogsa veere en
haemsko i de tilfaelde, hvor der er gnsker om at keede den fysiske omdan-
nelse sammen med en boligsocial indsats. De fysiske og boligsociale
indsatser foregar i hvert sit tempo, og de fysiske renoveringer er ofte sa
langstrakte, at det kan veere sveert at samteenke dem med de mere tids-
afgreensede indsatser pa det boligsociale omrade. Der er dog enkelte ek-
sempler pd, at det er lykkedes at keede den fysiske omdannelse sammen
med forbedringer af beboernes sociale status. Det er fx sket i Hgrgarden/
Fruelgkke, hvor Kolstrup Boligforening i forbindelse med udbudsrunden
inviterede interesserede entreprengrer til et orienteringsmgade. Her for-
langte boligselskabet ifglge eget udsagn "social ansvarlighed” fra entrepre-
ngrerne, og boligselskabet lagde vaegt pa, at de forventede, at den store
investering i den fysiske renovering kastede praktik- og arbejdspladser af
sig til nogle af afdelingens beboere. Det farte i sidste ende til etablering af



seks praktikpladser og et par andre anseettelser. Ogsa i forbindelse med
den helt store omdannelse af Gellerupparken er der pa forskellig vis blevet
arbejdet pa at skabe lokale arbejdspladser. | de udsatte boligomrader kan
der med held satses yderligere pa at udvikle dette samspil mellem fysisk
og social udvikling i forbindelse med fremtidige omdannelser.

Nar den lange proces er overstaet, og beboerne skal flytte tilbage
til deres nyrenoverede boliger, er der i nogle tilfaelde skuffelse blandt
beboerne (se side 71-73). Det geelder seerligt i de tilfeelde, hvor beboerne
har haft forventninger til graden af boligernes indvendige renovering, der
ikke stemte overens med den vedtagne helhedsplan. | forbindelse med
renoveringen af de sma dobbelthuse pa Bent Grubbes Vej i Holbaek blev
beboerne genhuset i to boliger, der var blevet mere gennemgribende
renoveret end de gvrige boliger. Beboerne var derfor skuffede, da de
vendte tilbage til deres egen bolig, hvor stuen og farste sal ikke var blevet
sat i stand. En tilsvarende skuffelse oplevede beboerne i Dianavaenget
i Odense. Her havde beboerne i de fem sydgstlige blokke set, hvordan
deres boligblok var blevet gennemgribende renoveret udvendigt og
havde faet helt nye facader. De forestillede sig derfor, at boligerne ogsa
indvendigt ville vaere helt nye. Begge eksempler peger pa behovet for
grundig information og forventningsafstemning. Alle radgivere bedyrer,
at beboerne er blevet informeret om renoveringens omfang i lgbet af
processen. Trods det ma det konstateres, at der er behov for en bedre og
let forstaelig kommunikation, som sikrer, at beboerne er klar over, hvad FIGUR 9. Dianavaenget i Odense — nyrenoverede
renoveringen omfatter — og hvad den ikke omfatter. boligblokke.
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FIGUR 10. Renoveringen pa Bent Grubes Vej i
Holbeek har fart til betydelige forbedringer af bo-
ligstandarden.
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Det kan lade sig gare. Det viser erfaringerne fra Bakkegarden, hvor der
ikke har veeret tilsvarende problemer med skuffede beboere — til trods
for, at der var stor forskel pa omfanget af de enkelte boligers modernise-
ring. Her har boligforeningen gjort meget ud af pa forhand at fortzelle om
forskellen mellem de totalt renoverede lejligheder - der steg i husleje, og
lejlighederne pa Kalkveerksvej, der ikke er blevet fornyet i samme omfang
— men til gengeeld er billige. | dette tilfaelde har beboerne skullet treeffe

et aktivt valg om, hvilken boligform de gnskede at flytte tilbage til efter
genhusningen.

Boligomlaegning som gkonomisk og boligsocialt middel

Andringer af boligernes interigr er erfaringsmaessigt nogle af de for-
bedringer, som beboerne saette allermest pris pa, og i flere af de eva-
luerede renoveringer er der da ogsa skabt omfattende boligmeessige
forbedringer. Det er blandt andet sket i de sma boliger p& Bent Grubbes
Vej i Holbaek. Bygningerne er opfart i 1944, dengang med vaskerum og
depotrum i keeldrene. Pa et senere tidspunkt er der etableret badevee-
relser i keeldrene, og dermed havde soveveerelserne pa farste sal langt
til bad og toiletforhold. Samtidig opstod der omfattende fugtproblemer i
keeldrene, der ikke var bygget til at rumme et badevaerelse. Som et led

i den gennemfarte renovering er der blevet etableret nye badeveerelser
placeret i stueplan. Med omdisponeringen af stueetagernes planlgsning
er boligstandarden blevet mere tidssvarende.




Generelt kan det konstateres, at der er stor forskel p& de boliger, hvor
forbedringerne og moderniseringerne er gennemfgrt som ustgttede reno-
veringer, og de boliger, hvor de er finansieret gennem stgtte fra Lands-
byggefonden. Nar det sidste er tilfeldet er fornyelserne typisk mere
gennemgribende, og efter renoveringen fremtraeder boligerne ofte som
naesten helt nye lejligheder med en nutidig boligstandard.

Som det fremgar af indledningen, giver Landsbyggefonden kun stgtte
til renovering i de tilfeelde, hvor renoveringen falder ind under en af kate-
gorierne i renoveringsstgtteordningen (se side 9). Nar det geelder boliger-
nes interigr kan der saledes kun opnas statte i forbindelse med boligom-
leegning og ved etablering af tilgeengelighed. Det sidste kan ske i op til en
tredjedel af en afdelings boliger. Det indebaerer typisk, at den resterende
del af afdelingens boliger efter renoveringen er i mindre god stand efter
den gennemfgrte renovering - og ikke egner sig for beboere med fysiske
funktionsnedseettelser. Der er ikke uanede midler i Landsbyggefonden,
og der skal derfor prioriteres. Det giver god mening, at der ikke bruges
ressourcer pa at opgradere samtlige lejligheder til beboelse for beboere
med fysisk funktionsnedsaettelse. Det kan endvidere vaere fint, at en del
af boligerne bevares med en billigere husleje.

Arsagen til, at boligerne kan seettes totalt i stand for stattemidler, nar
der laves boligomlaegning og etableres tilgeengelighed, er, at de fysiske
indgreb er s& omfattende, at boligerne stort set bliver splittet ad. | sagens
natur ma boligernes interigr derfor renoveres og istandsaettes helt gen-
nemgribende som led i omdannelsen. Der er imidlertid eksempler, der
tyder pd, at denne mulighed for gennemgribende renovering af boliger-
nes interigr har fgrt til en uheldig — og i sidste ende fordyrende — "kasse-
teenkning”.

Det har blandt andet veeret tilfeeldet i forbindelse med renoveringen af
Toftemarken i Svendborg. Her er 60 boliger blevet udvidet ved at sam-
menlaegge naboboliger og ved at nedlaegge 25 mindre boliger. Det er sket
til trods for, at der primaert er behov for sma almene boliger pa det lokale
boligmarked. Svendborg Kommune har desuden dérlige erfaringer med ud-
videlse af almene familieboliger, fordi store almene lejligheder er sveere at
udleje i Svendborg. Pa den baggrund kan det undre, at der er gennemfart
sa omfattende sammenleegninger af lejligheder i Toftemarken, og Boligsel-
skabet BSB vurderer da heller ikke, at sammenleegningerne har baggrund i
reelle behov for at udvide boligernes areal. En af de involverede fra bolig-
selskabet forklarer det med, at der har veeret tale om kasseteenkning: "Det
er simpelthen ren kassetaenkning. Det er dét radgiverne ude i provinsen
ved, at de kan fa igennem Landsbyggefonden (...). Vi far samlet det op, vi
kan i forhold til vedligehold og manglende vedligehold - far kaldt det nogen
ting, der gar at vi kan fa noget statte til det - i samrad med Landsbyggefon-
den selvfglgelig.” Og han fortseetter: Vi bruger flere af Landsbyggefondens
penge for at f& lavet nogen starre boliger, hvor det egentlig kun er med den
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FIGUR 11. En stor del af Toftemarkens boliger
er blevet gennemgribende renoveret. Det er sket
som stgttet arbejde, da nogle boliger er blevet
gjort tilgeengelige, mens andre er omlagt til starre
boliger. Det sidste har ikke arsag i et reelt behov
for starre boliger.
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bagtanke, at de far det gode hgje niveau”. Eller som en af de involverede
radgivere fra Svendborg giver udtryk for i hans refleksion over boligsam-
menlaegningerne: “S& derfor er det jo det finansieringsmaessige, der gar
det (at boliger bliver sammenlagt, red), og ikke sa meget, at der er et kom-
munalt behov for det. (...). Det bliver meget kassetaenkning”. Radgiveren
mener, at det havde vzaeret bedre for byen at bevare et stgrre antal af sma
boliger, og at pengene kunne have veeret brugt bedre og mere effektivt, hvis
man havde kunnet modernisere og omdannet Toftemarkens boliger uden at
gennemfgre den bekostelige sammenleegning pa tveers af lejlighedsskel.

Der er ikke tale om, at der bruges penge pa ungdvendige opgraderin-
ger af boligerne. Boligerne stod fgr den gennemfgrte renovering med
sma kekkener og kakkenelementer fra 1959, sa opgraderingen af bl.a.
kakkenerne har uden tvivl veeret med til at ggre boligerne tidssvarende
og fremtidssikrede. Det er imidlertid problematisk, at reglerne omkring
Landsbyggefondens stagttemidler fordyrer de ngdvendige omdannelser
betydeligt, fordi renoveringerne pa grund af finansieringssystemet gen-
nemfgres med en ungdvendig boligsammenleegning. Nogle gange sker
de kostbare sammenlaegninger oven i kgbet til trods for, at de ikke ngd-
vendigvis er fornuftig set ud fra boligbehovet pa det lokale boligmarked.
Det ma de sa leve med i Svendborg: "Sa bliver de lidt stgrre. Det ma vi
sa leve med. For s far vi dem fuldsteedigt opgraderet,” siger en af de in-
volverede. Boligforeningen har forstelse for, at Landsbyggefonden ikke
kan betale for manglende vedligehold, men da de ngdvendige forbed-
ringer ikke kan betales over huslejen, bliver den kreative kassetaenkning
vejen til at rede afdelingen og til fremtidssikring af dens boliger.



Landsbyggefondens stgatte til boligomleegning og @get tilgeengelighed
giver god mening i andre sammenheaenge. De ansatte i Frederikshavn
Boligforening bekraefter dog, at de har set etablering af tilgeengelighed i
en del af Bakkegardens boliger som en vej til at @ge finansieringsmulig-
hederne fra Landsbyggefonden, sa de pagaeldende boliger kunne blive
totalrenoveret. | dette tilfeelde har kategorierne i renoveringsstgtteordnin-
gen gjort, at boligforeningen har veeret interesseret i at udvikle tilgeen-
gelige boliger. Det giver rigtig god mening i denne afdeling, forid der bor
mange eldre mennesker i omradet, og der derfor er et reelt behov for til-
geengelige boliger. Efter den gennemfarte renovering har boligforeningen
konstateret, at det er nemmere at udleje de nyistandsatte og tilgeengelige
boliger end de gvrige boliger og det til trods for, at huslejen i de tilgeenge-
lige boliger er hgjere.

De boligsammenleegninger, der er blevet gennemfart i Hgrgarden i
Aabenraa, er mere beteenkelige. Sammenlsegningerne har bl.a. fart til
etablering af 12 store familieboliger pa 153-159 m2. Huslejen for de store
boliger er over 9.000 kr./mdr. plus forbrug. Det er en hgj husleje i Aaben-
raa, og det har da heller ikke veeret muligt at leje de store lejligheder ud.
Saledes stod alle 12 lejligheder tomme ved besigtigelsen i foraret 2019,
0g boligsammenlaegningerne har dermed veeret en fejlinvestering. Det
er iseer problematisk, fordi de store familieboliger er blevet etableret pa
bekostning af sma 1Yz veerelses lejligheder, der er blevet nedlagt. Det
har ifglge en ansat i Aabenraa Kommune fgrt til, at flere af de tidligere
beboere i de sma boliger er blevet hjemlgse. Han fortzeller, at nogle af de
tidligere beboere i dag bor pa forsorgshjem og nedherberg, mens andre
er flyttet til et mindre landsbysamfund, hvor de bor i privat udlejning af
"Lasby Svendsen-typen”.

FIGUR 12. Boligsammenlaegninger i Hargarden
har fart til etablering af 12 familieboliger pa 153-
159 m?. Det har veeret en fejlinvestering.
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FIGUR 13. P& Ravnkildevej er alle boligblokkenes
etveerelses lejligheder blevet nedlagt i forbindelse
med renoveringen. Det skyldes ikke problemer
med at f& dem udlejet.
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P& Ravnkildevej er der ogsa blevet nedlagt en reekke sma boliger i forbin-
delse med den aktuelle renovering, og i Farum Midtpunkt blev sma lejlighe-
der nedlagt i forbindelse med renoveringen af praveblokken til trods for, at
de sma boliger ikke har vaeret sveere at udleje. En af de involverede radgi-
vere begrunder det med, at de sma lejligheder ofte rummer socialt udsatte
beboere og betegner denne form for boligreduktion "social ingenigrkunst
med det formal at reducere antallet af socialt udsatte beboere i afdelingen”.
Det var dog kun i praveblokken, at de sma boliger blev nedlagt.

En anden side af den sociale ingenigrkunst kom til udtryk i et interview
i forbindelse med renoveringen af Dianavaenget i Odense. Her er sma
etveerelses lejligheder pa 30 m? blevet nedlagt. Det er sket for at give
plads til elevatorer, og fordi det blev vurderet, at det ikke gav mening at
omdanne dem til ungdomsboliger pga. Dianavaengets placering relativt
langt fra byens uddannelsestilbud. Det naevnes imidlertid ogsa, at de
sma lejligheder blev brugt som led i socialt bedrageri, og at det var med-
virkende arsag til nsket om at nedleegge dem.

Der er flere eksempler pa, at der sker en eksport af sociale problemer
i forbindelse med starre renoveringssager. Det kan ske i forbindelse med
nedskalering, sddan som det fx har veeret tilfeeldet i Margrethehusene i
Maribo. Her er fire boligblokke blevet revet ned til soklerne, hvorpa nye raek-
kehuse er blevet opfart. Det har betydet, at Lolland Almennyttige Boligsel-



skab har faet reduceret antallet af lejemal til en tredjedel, fra 111 lejligheder
til 37 reekkehuse. Vurderet ud fra boligselskabets malsaetning om at komme
afdelingens tomgang til livs og @ge boligomradets attraktivitet er den gen-
nemfgrte nedskalering en stor succes. Tomgangen er i dag erstattet af lange
ventelister. Intentionen om at aendre afdelingens beboersammensaetning er
ogsa lykkedes, idet fleksibel udlejning har sgrget for, at den del af de oprin-
delige beboere, der var pa overfarselsindkomst, ikke kunne flytte tilbage til
afdelingen efter genhusningen. Det har ifglge ansatte i Lolland Almennyttige
Boligselskab betydet, at kun en enkelt af de oprindelige husstande er flyttet
tilbage til Margrethehusene efter den gennemfgrte omdannelse.

Nedleeggelse af store lejligheder har veeret en af konsekvenserne i Mar-
gretehusenes omdannelse. En radgiver, der har veeret tilknyttet projektet
forteeller eksempelvis, at begrundelsen for etableringen af de nye raek-
kehuse er, at der er en stor efterspargslen pa denne boligtype. En ansat i
Lolland Almennyttige Boligselskab tilfgjer: "Og sa er der ogsa det ved det,
at ved at ga ned sa der kun er 2- og 3-rums boliger, sa minimerer man
ogsa problemerne med de store familier. Der er ikke boliger til dem.” Det
lader saledes til, at den fysiske omdannelse ogsa ses som et boligsocialt
redskab, der har haft til formal at komme af med en seerlig beboergruppe.

Ansatte i Lolland Almennyttige Boligselskab forteeller, at der efter den
gennemfarte renovering er opstaet sociale udfordringer i andre boligom-
rader i Maribo og omegn?. Et helt naturligt spgrgsmal er derfor, hvorvidt
det er nogen af Margrethehusenes tidligere beboere, der nu skaber
udfordringer i andre boligomrader? Hertil er svaret bekraeftende. Der
synes saledes at ske en eksport af sociale udfordringer i forbindelse med
nogle byggesager. Det bliver seerligt synligt i Margrethehusene, idet det
viser sig, at boligselskabet fa ar fgr den aktuelle renovering har hjulpet en
almen boligafdeling i Nakskov med at huse et antal beboere, da bolig-
blokke i Nakskov blev nedskaleret og omdannet p& samme made, som
det nu er sket i Maribo. Nu er stort set alle Margrethehusenes beboere
blevet ngdt til at fraflytte deres boliger, og det lader til, at flere af disse
husstande var flyttet til fra Nakskov fa ar tidligere.

Der er saledes en risiko for, at socialt udsatte beboere har veeret udsat
for denne form for "tvungen fraflytning” to gange i treek med fa ars mellem-
rum. Det peger pa, at der er et behov for at undersgge boligkarrieren blandt
de udsatte beboere, der bade i forbindelse med nedleegning af sma lejlighe-
der og nedskalering af boligblokke ma skrifte adresse. Behovet for at kaste
lys pa de sociale og menneskelige konsekvenser, nar udsatte beboere ma
flytte som resultat af fysiske omdannelser, skal ikke mindst ses i lyset af, at
der er mange lignende fraflytninger pa vej. De kommer til at ske som falge
af de omfattende nedrivninger og frasalg, der i de kommende 10 ar vil blive
gennemfart i landets 15 mest udsatte boligomrader. Her er det vigtigt, at der
ikke alene tages hgjde for boligforeningernes, boligomradernes og bydele-
nes udvikling, men ogsa for de enkelte beboeres livssituation.
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FIGUR 14. Der er etableret meget fine boligfor-
hold i de nye raekkehuse i Maribo. Der er imidlertid
behov for at undersgge "boligkarrieren” hos de
beboere, der har matte flytte vaek.

Fysiske greenser og sammenhange

Mange almene boligomrader kritiseres for at have uderum, der er svagt
definerede. Dermed menes der, at det kan veere utydeligt, hvad de kan
bruges til og sveert at gennemskue, hvem de er beregnet for. Det kan
resulterer i, at de uderum, der burde vaere et af boligomradernes vee-
sentligste aktiver, bliver benyttet for sjeeldent, og at de bliver oplevet som
mennesketomme. Et eksempel er de store asfalterede arealer pa den
ene side af en hgj boligblok i Grantoften. De kan benyttes til leg, men
fremtraeder ikke med en tilstreekkelig kvalitet og detaljering.

Det kan veere en idé at ggre op med de svagt definerede uderum ved
at give beboere ejerskab til dem. Et oplagt sted at gare det er langs bolig-
blokkenes kantzoner, altsa dér hvor blokkene mader uderummene. Her
kan der etableres halvprivate zoner, der skaber en blgd overgang mellem
de private boliger og de feelles uderum. Det er fx sket pd Ravnkildeve;j,
hvor boligblokkenes nye boliger har faet sma forhaver pa ankomstsiden
og direkte udgang til terrasser og sma havestykker til boligblokkenes
anden side. | renoveringen af Blok 4 og Blok 7 i Gellerupparken har der
ligeledes veeret fokus p& kantzonerne, hvor de bolignaere udearealer er
blevet eendret markant. Langs de gstvendte facader pa Blok 4 er der fx
etableret fortov og nye halvprivate zoner med terrasser langs kantzonen.
Terrasserne er lgftet et niveau op i forhold til fortovet, og dermed er der
skabt en markeret overgang mellem gaderum og boligblok. Det skaber
tryghed pa terrasserne. Terrassernes halvprivate karakter ggr det nemt
for beboerne at tage dem i brug, og samtidig fungerer forhaverne som et
socialt rum, der kan danne grobund for uformelle mgder mellem beboer-
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ne og deres naboer. Det vil tilfgje liv til oplevelsen af omradet. Med tiden
vil beboerne saette et personligt praeg pa terrasserne med havemgbler,
parasoller, potteplanter og legeredskaber, og det vil skabe stemning og
tilfare en mangfoldighed af forskellige udtryk langs de nye fortov (se side
59). Det giver et modspil til den ensartede boligblok og blgdgar oplevel-
sen af dens store skala.

Det er i den forbindelse veerd at bemaerke, at kantzonernes bear-
bejdning haenger ngje sammen med den gvrige udvikling af Gellerup-
parken. Boligomradet skal gennemga en omfattende fortaetning, og
den teenkes at udvikle sig i en mere bymaessig retning i fremtiden.

Det er ogsa i det lys, at de halvprivate zoner langs Blok 4 skal forstas.
Med forteetningen af den modernistiske parkbebyggelse og med den
planlagte transformation af omradet i en mere bymeessig retning vil
nybyggeri sdvel som mennesker kommer teettere pa de oprindelige
boligblokke. Dermed opstéar der et gget behov for at have fokus pa
omradets zonering og for at skabe tydelige greenser mellem offentlige,
halvprivate og private zoner.

FIGUR 15. Uderummene syd for Blok 1 i Grantof-
ten kalder stadig pa en landskabsarkitekt.
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FIGUR 16. Sma forhaver p& ankomstsiden af de
renoverede boligblokke pa Ravnkildevej.
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Med den arkitektoniske bearbejdning er det saledes vigtigt at have fokus
pa graenser og overgange mellem forskellige zoner og situationer. Det kan
handle om den beskrevne overgang mellem private og offentlige arealer
langs bygningernes kantzoner, men det kan ogsa handle om overgange pa
helt andre skalatrin. Fx er det vigtigt at have gje for den fysiske udformning
af greensen mellem boligomradet og dets omgivelser, den sakaldte randzo-
ne. Ikke mindst i de store boligomrader fra 1960’erne og 1970’erne findes
der typisk en raekke massive barrierer langs randzonerne, der skaber en
uheldig distance til omgivelserne. Det er eksempelvis tilfeeldet i Hargarden/
Fruelgkke i Aabenraa, hvor boligselskabet har gnsket at tynde ud i randbe-
plantningen pa begge sider af Camma Larsen-Ledets Vej. Ideen er oplagt,
da vejen opleves som en lukket slugt, der gar det sveert at orientere sig i
forhold til de omkringliggende boligkvarterer. Randbeplantningen gar det
ogsa umuligt for omgivelserne at fa indsigt i de markante fysiske forbedrin-
ger, der er sket i Hgrgarden og Fruelgkke som fglge af den gennemfarte
renovering. | falge Kolstrup Boligforening har det imidlertid ikke veeret
muligt at fa kommunen med pé ideen om at tynde ud i randbeplantningen,



angiveligt fordi det gar ud over kvarterets flora og fauna. Der burde dog
veere muligt at foretage en partiel udtynding af beplantningsbeeltet.

| Margrethehusene i Maribo er randbeplantningen ud mod @stre Lande-
vej blevet feeldet i forbindelse med omradets nye landskabelige bearbejd-
ning. Det er angiveligt sket for at invitere nabolagets beboere ind i omradet,
for derved at gge trygheden i omradet. Strategien, der typisk benyttes for
at skabe tryghed i store udsatte boligomrader, kan diskuteres pa denne
lokalitet, for med den gennemfarte nedskalering af Margretheveengets
boligblokke til en lille reekkehusbebyggelse, er utryghed pa ingen made en
udfordring i boligomradet. | private boligomrader i samme skala ville man
formentlig have beholdt randbeplantningen, der bade gav lee og afskaerm-
ning i forhold til den befaerdede vej. Det kan dog have haft en positiv effekt
pa afdelingens omdgmme, at den omdannede bebyggelse kan ses for
omgivelserne. Det kunne ogsa her have veeret overvejet at gennemfgre en
partiel udtydning eller opstamning af randbeplantningen. Eksemplet kan
imidlertid fungere som advarsel mod at benytte nutidens typiske indsatsfor-
mer — her faeldning af beplantningsbeelter — for ureflekteret og som del af en
facitlistelgsning. Forskellige veerktgjer skal bruges efter grundig vurdering
af boligomradets kontekst og de konkrete forhold pa det specifikke sted.

FIGUR 17. N&r man siger "by” pa den store skala
kan det have betydning for udformningen af de bo-
lignaere arealer. Greenser mellem private og feelles
arealer bliver et vigtigt arkitektonisk fokuspunkt.

33



34

Kontekstens betydning kan ogsa handle om den by og den region,
boligomradet er lokaliseret i. Hvordan udvikler boligmarkedet sig i
de pageeldende omrade? Hvordan er demografien i omradet? Hvilke
ressourcer er der i de omkringliggende bydele? Og hvem bor i boligaf-
delingen i forvejen? Det kan i den forbindelse overvejes, om kommu-
nale eller private investeringer kan virke som katalysator for bydelens
udvikling. Det sidste viste sig at veere afggrende i forbindelse med
udviklingen af Hgrgarden/Fruelgkke i Aabenraa. Afdelingens udfor-
dringer haenger sammen med den generelle afmatning i bydelen Hgje
Kolstrup. Bydelen rummede tidligere et velfungerende center syd for
afdelingens boligblokke, men med byudviklingen i det centrale Aaben-
raa lukkede flere og flere butikker i centeret. Til sidst Ia det @de hen, og
flere af omraderne var indhegnet med pigtrad. Omdannelsen af cen-
teromradet og opfarelsen af et nyt Rema 1000 kan ses som et vigtigt
skridt i bydelens fremtidige udvikling.

| Kildeparken i Aalborg @st er betydningen af den bymaessige kon-
tekst ogsa blevet bemaerket. Boligerne i Fyrkildevej, der ligger naermest
centeret, er de mest attraktive i bydelen. En medvirkende grund hertil
er det Sundhedshus, som Himmerland Boligforening fik opfert for ar
tilbage. Huset er en attraktion, der er med til at &bne Kildeparken op for
den gvrige by. | Gellerupparken har en reekke kommunale investerin-
ger skabt nye funktioner, der paA samme made tiltreekker nye brugere til
omradet. Renoveringen af de to boligblokke, Blok 4 og Blok 7, skal ses
i sammenhaeng med den type af andre store omdannelser i Gellerup-
parken. Bade Brabrand Boligforening og Aarhus Kommune er saledes
enige om, at opfgrelsen af et kommunalt kontorhus med plads til 1.000
arbejdspladser, har veeret helt afggrende for omradets udvikling. Det
kan veere sveert for mindre kommuner at finde penge til investeringer i
et udsat boligomrade, men det kan anbefales at teenke i "kloge penge”.
Det er vigtigt bade at kortleegge behovet for fremtidige kommunale
anleegsarbejder, og at vurdere om de nye investeringer med fordel
kan placeres i forbindelse med det udsatte boligomrade. | Gellerup-
parken kan opfgrelsen af det kommunale kontorhus, der blandt andet
huser kommunens Teknik og Miljgforvaltning, betragtes som det store
"abningstreek” i Gellerupparkens omdannelse. Det har nemlig vist sig
helt afggrende for mulighederne for efterfalgende at kunne tiltraekke
private investeringer til bydelen. Her har renoveringen af boligblokkene
ogsa en afgarende rolle, da opfarelsen af nye ejerboliger er afhaengig
af, hvordan omradet fremtraeder. Renoveringen af de to boligblokke har
skabt kvaliteter, der gar dem til attraktive naboer.



FIGUR 18. Renoveringen af Blok 4 og Blok 7 i
Gellerupparken skal ses i sammenhang med
andre store investeringer i bydelen. Her ses fx til
venstre det kommunale kontorhus Blixen i den ene
ende af en ny vejfaring, Karen Blixens Boulevard
(fotograferet dec. 2018).
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KAPITEL 2. RENOVERING — EN ARKITEKTONISK BALANCEGANG

Almene boligomrader er vidt forskellige. Deres alder, stgrrelse, bebyg-
gelsestypologi og boligudbud varierer, og der er stor forskel pa deres
arkitektoniske kvalitet. Nogle er af middelmadig kvalitet og har et nedslidt
udtryk og en boligstandard, som tiden er Igbet fra. Andre er af hgj arki-
tektonisk kvalitet, og kan betragtes som bevaringsvaerdig bygningsarv.

Renovering af almene boligomrader skal derfor ske p& baggrund af ana- FIGER 19. Medd renkO\t/Jeringen af t[)jolilgl:jlokkene
o o . . i Aabenraa er der skabt meget anderledes ar-
lyser, der har fokus pa omradets seerlige forhold og kortlaegger arkitek- kitektoniske udtryk. P billedet til venstre ses

toniske mangler savel som potentialer. Pa den baggrund skal der findes en boligblok fer renovering. P4 billedet i midten
P . . . . ses boligblokken i Fruelgkke efter renovering,

frem til, i hvilket omfang arkitekturen skal sendres og i hvilket omfang, de og pa billedet til hojre ses en af boligblokkene |

eksisterende forhold skal bevares. Hgrgarden efter renovering.

Fornyelse vs. bevaring

I mange boligafdelinger vil udsigten til renoveringsstgtte fra Landsbygge-
fonden blive set som en keerkommen mulighed for ikke alene at rette op
pa byggetekniske problemer, men til samtidig at fa fornyet boligomradet
0g give det et mere moderne udtryk. Det kan veere helt ngdvendigt i om-
rader, hvor bygningernes arkitektoniske kvaliteter er begreensede. Det ma
eksempelvis have veeret vurderingen i forbindelse med renoveringen af
Hergarden/Fruelgkke i Aabenraa. Her er boligblokkene pa begge sider af
Camma Larsen-Ledets Vej blevet omfattende renoveret, og facaderne er
blevet aendret i et omfang, der gar det sveert at fremkalde mindelser om
deres oprindelige arkitektoniske udtryk. Kolstrup Boligforening vurderer,
at det arkitektoniske lgft har veeret afggrende for, at boligafdelingen ikke
findes pa "ghettolisten”. Der er da heller ingen tvivl om, at boligomradet er
blevet betydeligt mere attraktivt for nye savel som eksisterende beboere.
Generelt er almene boligomrader tegnet med omhu, og ikke sjaeldent

rummer de betydelige arkitektoniske kvaliteter. Der er derfor grund til at lave
grundige analyser, der kortleegger boligomréadets arkitektoniske udfordringer
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FIGUR 20. Toftemarken er af Svendborg Kom-
mune vurderet til at vaere bevaringsveerdig, da det
sammen med andre kvarterer i bydelen skaber en
forteelling om arkitektur- og byudvikling i 1950’er-
nes Svendborg.
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og kvaliteter. | nogle tilfeelde kan bygningerne og deres omgivelser ogsa
rumme vaerdier som kulturarv, som bgr bevares. Det kan udnyttes aktivt, da
det pa sigt kan gge interessen for boligomradet og forbedre dets omdgmme.

Bygningsarven har typisk veeret forbundet med historiske bygnings-
veerker og gamle huse opfart i traditionel byggeskik, men i de senere ar er
ogsa en raekke af efterkrigstidens boligomrader blevet betragtet som beva-
ringsveerdige. Nogle udmeerker sig, fordi de er af hgj arkitektonisk kvalitet,
andre fordi de rummer en kulturhistorisk forteelling om den tid, de blev
opfert i.* Blandt 1940’ernes og 1950'ernes boligomrader er der mange, der
rummer store arkitektoniske kvaliteter. Det geelder ikke mindst periodens
parkbebyggelser, der ofte rummer smukt murveerk med fine detaljer og et
teet arkitektonisk samspil mellem bygningerne og deres uderum. Flere af
periodens parkbebyggelser er tegnet af nogle af de mest annerkendte dan-
ske arkitekter, og de udggr milepeele i dansk arkitektur. Blandt de vigtigste
kan naevnes Bredalparken, Bispeparken og Sgndergard Park.

Tre af de boligomrader, som er valgt som cases i denne evaluering er op-
fart i perioden 1940-1959. Det drejer sig om: Bent Grubbes Vej i Holbeek,
Bakkegarden i Frederikshavn og Toftemarken i Svendborg. | alle tre tilfeel-
de er der tale om ydmyge bebyggelser, og ingen af dem er arkitektonisk pa
niveau med de neevnte milepaele. De er dog pa forskellig made fine udtryk
for periodens bolighyggeri. | Bakkegarden fungerer stueetagernes sma bu-
tikslokaler fx som kulturhistoriske pamindelser om 1950’ernes hverdagsliv
og bydannelse, og det er godt for bydelen, at det med den aktuelle reno-
vering er lykkedes at bevare nogle af dem. | Toftemarken er boligomradet
vurderet bevaringsveerdigt af Svendborg Kommune, ikke ngdvendigvis



fordi bebyggelsen i sig selv er en arkitektonisk perle, men fordi den indgar
i en bydel, der samlet set skaber en forteelling om 1950’ernes arkitektur og
byudvikling i Svendborg. Det har ifglge Boligselskabet BSB veeret medvir-
kende til, at facaderne ikke er blevet efterisoleret. Bygningerne fremtraeder
derfor stadig i de oprindelige rede mursten, og sammen med de markante
tagflader, der er belagt med ra@de vingetegl, er de en gevinst for omradet.
Montagebebyggelserne fra 1960’erne og 1970’erne keedes ogsa i
stigende grad sammen med bevaringsveerdige veerdier. Det gar de dels
fordi de forteeller en historie om produktionsformerne og boligidealerne
i efterkrigstidens velfeerdssamfund, og dels fordi, bygninger og uderum
kan rumme betydelige arkitektoniske kvaliteter. Det er fx udgangspunktet
for rapporterne, Veerdisaetning af socialt udsatte almene boligomrader,®
der blev udgivet i 2018. | rapporterne kortlaegges kvaliteter og bevarings-
hensyn i de 15 mest udsatte almene boligomrader i Danmark.
Gellerupparken, der indgar blandt denne evaluerings cases, er et af de
15 boligomrader. Der hersker da heller ingen tvivl om, at omradet er en
interessant kulturhistorisk manifestation af efterkrigstidens bygge- og bolig-
form. Gellerupparken er opfart som en selvsteendig bydel, der rummer alle
hverdagslivets funktioner, og bydelen vidner dermed om de visioner, der I&
til grund for efterkrigstidens byudvikling. Gellerupparkens store skala vidner
endvidere om efterkrigstidens byggeboom, og typisk for periodens byggeri
er den rationalitet, der praeger bade bebyggelsesplanen og boligblokkenes
arkitektur. Gellerupparken rummer séledes baerende forteellinger om den
revolutionerende udvikling, der fandt sted i efterkrigstidens byggeri. Fortael-
lingerne handler blandt andet om datidens drgm om at Igse efterkrigstidens
boligmangel ved at systematisere byggeriet, og den masseproducerede
montagebebyggelse er dermed et kulturhistorisk udtryk for en skelseettende
tid i dansk bygningskultur (Arkitektskolen Aarhus 2018, s. 14).
Gellerupparkens kvaliteter er imidlertid ikke kun knyttet til dens kul-
turhistoriske (og miljgmaessige) veerdier. Gellerupparken rummer ogsa
arkitektoniske kvaliteter. Den gennemgaende arkitektoniske styrke ligger
i samspillet mellem et nggternt konstruktivt system og et enkelt arkitek-
tonisk udtryk. Materialerne er stort set begreenset til beton, metal og
vinduespartier med sorte treerammer, og med synlig breeddeforskalling i
betonen og enkle samlingsdetaljer er der opnaet markante arkitektoniske
effekter. Boligblokkene er sammensat af vandrette og lodrette betonele-
menter. Deres forkanter er synlige i facaderne, og dermed opstar det
grid-mgnster, der giver facaderne deres stramme og letgenkendelige
struktur pa begge sider af bolighlokkene. Som et modspil til de tunge be-
tonelementer star de lette glaspartier, der er trukket ind i facaden. Seerligt
flot er motivet i de hgje og slanke blokke, der ligger pa en lang raekke
ud mod Aby Ringvej, hvor ogséa de forskudte gavle springer frem som
markante og tidstypiske motiver. De beskrevne kvaliteter er pa fornem vis
blevet genfortolket i forbindelse med den aktuelle renovering.
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FIGUR 21. Gellerupparkens fem hgje blokke ud
mod Aby Ringvej skaber et markant arkitektonisk
motiv. De indgdr i den danske bygningsarv, som
en manifestation af efterkrigstidens byidealer og
produktionsformer. Samtidig er der imidlertid be-
hov for markante fornyelser og forbedringer i by-
delen. Opgaven er at finde en passende balance
mellem bevaring og fornyelse.
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Flere af efterkrigstidens montagebyggerier rummer lignende arkitekto-
niske kvaliteter. De har blot veeret sveere at fa gje pa i en periode, hvor
byggerierne er blevet forbundet med byggetekniske problemer og sociale
udfordringer. Det kan veere sveert at fa gje pa kvaliteter og bevaringsveer-
dier, nar man star over for et nedslidt og problemramt boligomrade. Der
kan derfor vaere langt mellem synspunkterne, nar kulturarvens vogtere
konsulterer en lokal boligafdeling, og det er vigtigt at dialogen om be-
varingsveerdier sker ud fra et grundigt kendskab til de byggetekniske,
gkonomiske og ikke mindst sociale udfordringer i afdelingen. | mange
tilfeelde er det helt afggrende og ngdvendigt at skabe forandring og
fornyelse. Der skal veere plads til, at boligomraderne kan falge med tiden,
for det geelder for bygningsbevaring generelt, at bygninger bedst sikres
en fremtid, nar de opfylder et formal. For almene boligomraders vedkom-
mende kan det eksempelvis betyde, at boligstandarden skal opdateres,
sadan som det var tilfeeldet i bebyggelsen pa Bent Grubbes Vej i Holbaek.
Her var boligstandarden sé langt fra nutidens krav, at det var ved at blive
en trussel mod bygningernes brugsveerdi.

Der er ogsa andre forhold omkring de fysiske rammer og boligomra-
dernes grundlaeggende arkitektoniske udformning, som kan have behov
for en opdatering. Det kan veere tilfeeldet til trods for, at boligomradet har
kulturhistorisk veerdi. Det masseproducerede udtryk og den store skala i
1960’ernes og 1970’ernes montagebyggeri forteeller fx en interessant hi-
storie om efterkrigstidens produktionsformer og boligidealer, men samti-



dig er det netop disse arkitektoniske forhold, der er genstand for kritik. Der
er sdledes en seerlig problematik pa spil i forbindelse med efterkrigstidens
bygningsarv: Det tidstypiske er ofte dét, der gnskes et opger med. Nar der
tales om bevaring i forbindelse med efterkrigstidens boligomrader kan ma-
let derfor ikke vaere, at alle tidstypiske traek skal bevares i samme omfang,
som det kan veere tilfaeldet i bevaringsveerdige bygninger fra andre perio-
der. Efterkrigstidens montagebyggerier kan rumme kvaliteter, men de er
ogsa forbundet med alvorlige udfordringer, og kunsten ligger i at skabe en
passende balance mellem fornyelse og bevaring.

| renovering af efterkrigstidens boligbyggerier er det derfor en vigtig
arkitektonisk opgave at finde frem til et passende balancepunkt. Der skal
etableres en forstaelse for, hvilke kvaliteter, der med held kan bevares — og
hvilke elementer, der skal eendres og forbedres. En s&dan tilgang til reno-
vering er blevet betegnet den kvalificerende tilgang (Bech-Danielsen et al.,
2014). Her tages der udgangspunkt i en opfattelse af, at der er reelle kva-
liteter at finde i efterkrigstidens arkitektur, og der bygges videre pa dem,
men samtidig tilfgjes nye kvaliteter, der retter op pa eventuelle mangler
og gar arkitekturen mere tidssvarende. En renovering skal derfor baseres
pa arkitektoniske analyser, der vurderer, om boligblokkene fx rummer et
steerkt motiv, der kan danne udgangspunkt for det arkitektoniske arbejde
med renoveringen. Analyserne skal ogsa kortlaegge, hvor de eksisterende
forhold er problematiske, hvor de maske ikke laengere svarer til nutidens
behov, og hvor nye lag af kvaliteter og funktioner bar tilfgjes. | det sidste til-
feelde skal de nye kvaliteter tilfgres med gje for, at de spiller sammen med
de prioriterede treek i den oprindelige arkitektur. Med til analyserne hgrer
en vurdering af, pa hvilket skalatrin forandringer maske er ngdvendige, og
pa hvilke skalatrin, de eksisterende forhold i hgjere grad kan bevares. Er
det den modernistiske planlaegning pa det bymaessige niveau, der er er
kilde til oplevelsesmaessige udfordringer, eller er det den modernistiske
arkitektur p& de enkelte boligblokke, der er udfordringen? Er det oplevelsen
af boligblokkene set pa afstand, der skal bevares, eller er det i hgjere grad
oplevelsen teet pa boligblokken, der traenger til nye lag af oplevelser?

Renoveringen af Blok 4 i Gellerupparken er et fint eksempel pa en
kvalificerende tilgang. Facadernes basale arkitektoniske struktur er
bevaret, og dermed er er den overordnede oplevelse af hgjblokkene pa
afstand, i store traek blevet bevaret. Til trods for etableringen af det store
portrum i Blok 4 og til trods for en klodset tilbygning pa tagfladen, indgar
boligblokken fortsat i en homogen raekke af fem hgjhuse, der star som et
ikonisk motiv ud mod Aby Ringvej. Fra ringvejen ses det ganske vist, at
Blok 4 er blevet fornyet og moderniseret, men den overordnede oplevelse
af facaderne og boligblokkens rytme er bevaret. Det aendres ikke af, at
nye altanbrystninger er blevet udformet i glas, og af at vinduespartierne
er blevet forfinet, sa boligernes dagslys, udsigt og komfort er blevet for-
bedret. Nar man kommer teet pa boligblokken er oplevelsen til gengaeld



FIGUR 22. Blok 4 til hgjre pa billedet er blevet
renoveret, mens boligblokken til venstre fortsat

fremtraeder i oprindelig form. Det er sveert at beva-

re alle de oprindelige kvaliteter, og det er fx vigtigt
at huske, at tilfgjelser pa boligblokkenes tagflader
er en del af det arkitektoniske udtryk. | store treek
har Blok 4 dog bevaret sit arkitektoniske udtryk.
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gendret markant. Nye indgangspartier og stueetagernes nye terrasser har
fx forandret kantzonen langs blokken. Det opleves som betydelige for-
bedringer. Endnu mere grundlaeggende er boligblokkenes nye ankomst-
forhold. | forbindelse med den indledende kortleegning af boligblokkenes
udfordringer er det blevet vurderet, at de oprindelige indgangspartier var
problematiske. De var mgrke og lavloftede, og de skabte utryghed blandt
nogle beboere. Med renoveringen er de lavloftede gangarealer langs
gstfacaderne forsvundet, og nye indgangspartier med en dobbelthgj gen-
nemgang pa tveers af boligblokkene har skabt betydelige forbedringer.
Det er meget vellykket og blandt renoveringens vaesentligste gevinster.
Sammen med de nye opgange, der er lyse og rummelige, skaber det en
genergs og langt mere veerdig ankomst til de enkelte boliger.

Samlet set har renoveringen ikke grundleeggende gjort op med bo-
ligblokkenes oprindelige arkitektoniske udtryk, men nye elementer og
materialer er tilfgjet, og basale funktionelle og oplevelsesmaessige udfor-
dringer er lgst. Til trods for, at facader og gavle er blevet efterisoleret, har
boligblokkene saledes bevaret basale elementer fra deres oprindelige
formsprog. Der er bygget videre pa deres oprindelige struktur og rytme,
og facaderne har bevaret de synlige betonelementer og det markante
gridmgnster, der giver facaderne deres afggrende styrke. Medvirkende
hertil er, at altanerne ikke er blevet glasinddaekket, som det fx er sket
i Tovehgij i forbindelse med en tidligere renovering. | Blok 4 og Blok 7
har altanfacaderne bevaret deres oprindelige dybde, og dermed kan
kontrasterne mellem lys og skygge og mellem tunge og lette bygnings-
elementer fortsat opleves i facaderne. Flere beboere aergrer sig over,
at glasinddeekningen ikke blev gennemfart (se side 87), men ud fra en
arkitektfaglig vurdering er den valgte lgsning med de abne altaner rigtig.

Vurderingen af, hvad der skal bevares, og hvad der kan eendres, er




afhaengig af konteksten. Det er &rsagen til, at gavlene i Blok 4 ikke har
faet tilfgrt nye karnapper pA samme made, som det er tilfeeldet pa Blok 7.
Pa Blok 7 star den sydvendte gavl alene, og den ses som noget af det
farste, nar man naermer sig Gellerupparken fra Silkeborgvej. Der er en
flot udsigt over Brabrand Sg fra karnapperne, og der kan argumenteres
for, at gavlen med de nye karnapper virker mere imgdekommende end
tidligere. Blok 4 indgar som én ud af fem hgje boligblokke, der ligger pa
en raekke ud mod Aby Ringvej. De hgje boligblokke ligger svagt forskudit,
0g gavlene treeder frem som markante og tidstypiske motiver ud mod
omgivelserne. Motivet er smukt og har kulturhistorisk veerdi, og renove-
ringen har heldigvis ikke aendret det indtryk.

Konteksten kan séledes have betydning for, hvor balancepunktet mellem
bevaring og fornyelse skal placeres. | oplevelsen af de renoverede facader
pa Blok 4 i Gellerupparken er det eksempelvis afggrende, at de fremover
opleves i samspil med nyt bolig- og erhvervsbyggeri ud mod Aby Ringve;j,
og med boligomradets planlagte fortaetning. Med indferelsen af gaderum
langs facaderne vil boligblokken blive sat ind i en ny bymaessig sammen-
haeng. Tiltag som fx nedbrydning af bebyggelsen i mindre afsnit, slgjfning
af trafikseparering og privatisering af feellesarealer forer til et brud med
modernismens planlaegningskoncept, og dermed bliver de renoverede bo-
lighlokke sat ind i en kontekst, der bygger pa en ny tids byideal. Z£ndringer
pa det bymaessige niveau spiller ind p& renoveringen pa bygningsniveau.

Balancen mellem fornyelse og bevaring er i seerlig grad vigtig i forbin-
delse med renovering af udsatte boligomrader. Her kan betonblokkene og
deres arkitektoniske udtryk i sig selv veere stigmatiserende og medvirkende
til at holde fast i et darligt ondemme. Selv i boligomrader, hvor der ud fra en
arkitektfaglig vurdering er betydelige kvaliteter, kan det derfor veere ngd-
vendigt at skabe synlige fornyelser og markante arkitektoniske forandringer.
Derved gares det tydeligt for bade beboerne i omradet og for naboer i den
omgivende by, at boligomradet er under udvikling. Det kan derfor i et vist
omfang veere ngdvendigt at forskyde balancen mellem fornyelse og beva-
ring, s fornyelsen bliver mere markant. Det kan til dels forklarer portrummet
i Blok 4 i Gellerupparken. Der er ikke umiddelbart en funktionel begrundelse
for den meget bekostelige beslutning om at fare Trille Lucassens Gade gen-
nem et portrum i boligblokken, da en vejforbindelse til omgivelserne kunne
have veeret etableret nemmere og langt billigere andre steder i bydelen. Der
gemmer sig formentlig ogsa et enormt energiforbrug i den konstruktion, der
har veeret ngdvendig for at etablere de boliger, der fungerer som overleeg-
ger pa portrummet. Det markante portrum har alene sin begrundelse i dets
symbolske veerdi. Portrummet, der er forsynet med lyseffekter, sa det kan
ses helt inde i Aarhus Midtby, er et vigtigt signal til omgivelserne om, at et
nyt Gellerupparken er under udvikling (se side 84). Som sadan er det velpla-
ceret ud til den trafikerede Aby Ringvej. Som det vil fremgé i kapitel 5 er ikke
alle beboere imidlertid overbeviste om, at det ogsa er til gavn for dem.
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FIGUR 23. Renoveringsopgaven er en balance-
gang, hvor overordnede forteellinger og beerende
arkitektoniske kvaliteter bevares, samtidig med at
boligomradet omdannes til noget nyt og anderle-
des. Portrummet i Blok 4 i Gellerupparken er en
markant fornyelse, der har symbolsk betydning.
Valget af, at lade Blok 4 og Blok 7 veere genstand
for pilotprojekter var i sig selv strategisk begrun-
det, da de begge har en meget synlig placering.
Foto: Rene Qvist Jensen.
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Mere bevarende er renoveringen af Birkhgjterrasserne i Farum Midt-
punkt. Bebyggelsen er en vigtig del af 1970’ernes bygningsarv, og helt
naturligt er balancen mellem fornyelse og bevaring derfor forskudt til
fordel for det bevarende. Udvendigt fremtraeder boligblokkene stort set
uaendrede efter renoveringen. Bade i renoveringen af uderummene og

i boligblokkenes indre faellesarealer er der imidlertid arbejdet med bade
bevaring og fornyelse. | uderummene har man fx koncentreret sig om at
genoprette og genetablere boligomradets oprindelige biotoper, samtidig
med at der er anlagt nye stiforbindelser pa tveers af Birkhgijterrasserne,
for at imgdekomme den nutidige brug af omradet. Boligblokkenes indre
feellesarealer er ogsa blevet fornyet og omdannet med gje for de udfor-
dringer, som beboerne papegede som led i den beboerdemokratiske
proces. Beboerne mente, at de indre gangstrgg kunne veere utrygge at
feerdes i, og de havde gnsker om at fa forbedret gangstragenes lysfor-
hold og akustik. Renoveringen er efterfglgende blevet gennemfart i en
vekselvirkning mellem bevaring og nyfortolkning. Rundinger lavet af
beton er bevaret som et oprindeligt sestetisk traek, den ikoniske skiltning
er bibeholdt, og de oprindelige specialdesignede veeglamper er bevaret.
Ogsa den originale farvepalet er genanvendt, men flere steder pa nye
mader og som led i nyfortolkninger af 1970’ernes arkitektur. Det geelder
fx gulvenes nye gummibelaegning, hvor store cirkler skaber referencer til
1970’ernes formgivning. Det ser umiddelbart oprindeligt ud, men er ikke
en del af bebyggelsens oprindelige design.



De nyrenoverede feellesarealer i Farum Midtpunkt opleves som en
autentisk udgave af Farum Midtpunkt. Der tegner sig imidlertid en forsta-
else af autentisk byggeri, der er anderledes end den almindlige fagligt
anderkendte opfattelse, hvor autenticitet handler om eegthed og oprin-
delighed.®| renoveringen af Farum Midtpunkt er der arbejdet mere frit
med fornyelserne, og der er et autenticitetsbegreb pa spil, der ikke kun
leegger veegt pa det aegte og originale. Der er tale om en mere oplevel-
sesbaren autenticitet, der i litteraturen betegnes amplificeret autenticitet
(Gudmand-Hayer 2018, s. 389-392). Med en sadan opfattelse af autenti-
citet bliver det intentionen at skabe en oplevelse af byggeriets oprindelige
idealer — sadan som de forstas i dag.

| renoveringen af Farum Midtpunkts feellesrum er der ikke primaert
lagt veegt pa autenticitet opfattet som den zegte historiske materialitet.
Oplevelsen af, at rummene er autentiske, prioriteres frem for etablering
af dokumenteret segthed. | nogle tilfeelde er nye elementer, der svarer til
vores forestilling om 1970’ernes byggeri og design, derfor blevet tilfgjet
med det formal at styrke oplevelsen af, at feellesrummene fremtreeder i
sit oprindelige design. Renoveringen sigter ikke mod den faktiske doku-
mentationsveerdi i originalen og heller ikke mod at fremvise bebyggelsens
reelle alder i form af patinerede materialer og slidspor. Den redigerer og
skaber en fortolkning af det oprindelige, der forsteerker oplevelsen af nuti-
dens opfattelse af samme oprindelighed.

Halvfierdsernes formgivning har faet en revival, og gennem bevidst FIGUR 24. Den gennemfarte renovering af Birk-
formgivning, der benytter sig af indsigt i periodens formsprog, kan den hejterrasserne i Farum Midtpunkt. Udvendigt er

amplificerede autenticitet muligvis veere en made at forstaerke boligom- facaderne ikke forandret, men indvendigt er der
skabt tilfgjelser, der understreger oplevelsen af

radets styrke pa dette omrade. Med udvikling af amplificeret autenticitet 1970%ernes oprindelige design.
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FIGUR 25. Smé& udskeeringer i Margrethehusenes
havefacader og varierende materialer pa reek-
kehusenes tagflader skaber en markering af de
enkelte boliger, og det giver samtidig en rytmisk
opdeling af de lange bygningskroppe.
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kan arkitekter veere friere i deres fortolkning af efterkrigstidens arkitektur.
Det betyder, at de kan tilfgje de nye elementer og fornyelser, der kan veere
ngdvendige i mange af efterkrigstidens almene byggerier. Det geelder ikke
mindst i udsatte boligomrader, hvor traditionel bygningsbevaring ofte vil
veere for konservativ i forhold til behovet for fornyelse og synlige forandrin-
ger, og hvor al tale om dokumentarisk eegthed vil fremsta som naivt virke-
lighedsfjernt og uden forstaelse for beboernes reelle behov for forandring.

Nedrivning vs. renovering

Med til diskussionen om bevaring versus fornyelse hgrer ogsa den
tilbagevendende diskussion om, hvorvidt det er rimeligt at gennemfare
forholdsvis bekostelige renoveringer fremfor at rive ned og bygge helt
nye boliger. Diskussionen er naturligvis seerlig aktuel i de tilfeelde, hvor
prisen for renovering neermer sig prisen for nybyggeri.

Blandt de 10 boligomrader, der er i fokus i denne evaluering, er der
to, hvor boligblokke er blevet nedskaleret i et omfang, sa det kommer teet
pa at veere en reel nedrivning. Det er sket i Margrethehusene i Maribo og
i Fruelgkke i Aabenraa. | begge tilfeelde er de oprindelige etageblokke
blevet revet ned til soklen, og nye raekkehuse i ét plan er opfart oven pa
de gamle sokler. Boligblokkenes sokler skaber naturligvis nogle arkitek-
toniske begreensninger og bindinger for de nye reekkehuse. Eksempelvis
medfgrer genbrugen af soklerne, at reekkehusenes omrids i princippet
svarer til de oprindelige etageblokkes og dermed risikerer de nye raekke-
huse at blive relativt lange i forhold til deres hgjde. Alligevel er resultatet
vellykket i begge tilfeelde.

| Margrethehusene er det vellykkede arkitektoniske resultat opnaet,
ved at etablere en arkitektonisk underopdeling af de forholdsvis lange
bygningskroppe. Det er bl.a. sket ved at lave sma indhak og udskeerin-
ger i facadelinjen. Det skaber struktur og rytme pa facaderne. Samtidig




opstar der en raekke nicher i bygningernes facader, der danner ramme
for intime rum og @ger beboernes privathed pa de nyanlagte terrasser.
Udskeeringerne i facadelinjen har tilmed gjort det muligt at justere raek-
kehusenes arealer i forhold til reglerne om boligsikring. Mange forskellig-
artede udfordringer er sdledes blevet taenkt sammen til en helhedsorien-
teret lgsning (jf. side 13).

| Fruelgkke er det ligeledes lykkedes at opfgre fine og velfungerende
reekkehuse pa de gamle sokler. Her er bearbejdningen af de forholdsvis
lange bygningskroppe helt konkret sket ved at dele dem op i to. Det er en
arkitektonisk gevinst: De nye steenger af raekkehuse har faet en volumen,
der passer fint til deres nye hgjde. Der er endvidere gjort en del ud af at
tilfare havefacaderne en ny struktur. Det sker blandt andet ved hjeelp af
en reekke stgttemurer, der sikrer privathed pa terrasserne og skaber va-
riation og rytme i oplevelsen af facaderne. Endelig er det veerd at notere
sig, at reekkehusene har vist sig at veere meget populaere. Til trods for et
presset boligmarken i Aabenraa er de alle blevet hurtigt udlejet.

| boligafdelingen Ravnkildevej i Aalborg @st har bygningerne ogsa
veeret revet ned til soklen i forbindelse med den aktuelle renovering. Der
er skabt fine boligtilbud, men alligevel ma det konstateres, at det i nogle

FIGUR 26. Fruelgkkes nye reekkehuse er opfart
oven pa soklerne fra en tidligere boligblok. Byg-
ningskroppen er delt op i to ved at lave en pas-
sage i midten.
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FIGUR 27. Nye store boliger p& Ravnkildevej i
Aalborg. Gangarealerne er lange.
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tilfeelde har skabt uheldige begreensninger, at de oprindelige sokler har
dikteret bygningernes omrids. Det geelder iszer i de sterste af gardhu-
sene, som er meget smalle og lange. Det har gjort det sveert at lave gode
planlgsninger, fx har de nyrenoverede boliger meget lange gangarealer.
Udviklingschefen i Himmerland Boligforening og den tilknyttede radgiver
vurderer begge, at de kunne have lavet bade billigere og bedre boliger,
hvis det havde veeret muligt at rive de gamle gardhuse ned og bygge nyt.
En anden lgsning kunne dog have veeret at undga de lange gangarealer
ved at omdanne de starste gardhuse til dobbelthuse. Det er sket i nogle
af gardhusene, og her er boligplanerne mere optimale.

Kun i et enkelt af de 10 boligomrader, der indgar i denne rapport, er
der gennemfgrt egentlig nedrivning, Det er i Gellerupparken i Brabrand.
Her er der i starten af 2020 nedrevnet i alt fem boligblokke, og yderligere
boligblokke pateenkes nedrevet. De gvrige boligblokke i Gellerupparken
bevares og renoveres, heriblandt Blok 4 og Blok 7, der er udvalgt som pi-
lotprojekter for kommende renoveringer. Renoveringen af disse blokke er
overbevisende, og viser at renovering kan skabe bade mervaerdi og store
arkitektoniske kvaliteter. Medvirkende til det positive indtryk er dog, at
Gellerupparken er under omdannelse, og at boligomradets meget store
skala er under bearbejdning. De tilbageveerende boligblokke opleves
mere positivt, nar de ikke omgives af mange andre, der far det hele til at
se for ensartet ud.

Miljgmaessigt kan der argumenteres for det fornuftige i at renovere
frem for at nedrive og bygge nyt. Det viser livscyklusanalyser, der er
foretaget af forskere pa Statens Byggeforskningsinstitut p& Aalborg Uni-
versitet (Rasmussen og Birgisdottir 2015). Forskerne konkluderer, at det
er miljgmaessigt fordelagtigt at renovere efterkrigstidens boligblokke, dels
fordi genanvendelsen af konstruktioner og bygningsmaterialerne farer til
feerre miljgbelastninger,” dels fordi renovering samlet set er mindst lige sa
energieffektivt som nybyggeri.

Endelig kan genbrug af oprindelige strukturer og materialer i efter-
krigstidens montagebyggerier handle om mere end "blot” miljgmaessig
beeredygtighed og energibesparelser. Det kan ogsa handle om genbrug
af identitet. Mange af efterkrigstidens boligomrader har gennem de se-
neste artier udviklet en reekke identitetsskabende fortaellinger, og mange
af beboerne har knyttet hjemfalelse til omraderne. Det kan derfor veere
problematisk at starte helt forfra, for s igen at etablere et tabula rasa,
preecis som det var tilfeeldet, da boligomraderne blev opfart i efterkrigs-
tiden. | stedet kan det veere en strategi, at sgge de sma forteellinger og
seerlige karaktertraek, der er udviklet over tid, og give plads til nye kva-
liteter og nye rumlige strukturer, der kan lsegge sig som lag oven pa de
eksisterende. En sadan strategi kan vaere af seerlig betydning i boligbe-
byggelser i forsteederne, der ofte er endimensionale som udgangspunkt.
| modseetning til traditionelle byer, der er udviklet vertikalt ved at laegge



nye historiske lag oven pa hinanden gennem mange ar, er efterkrigsti-
dens forsteeder typisk udviklet horisontalt ved at udvide byen og leegge
nye lag af boligomrader uden pa de eksisterende. Det betyder, at byen
og dens bygninger, hvor skiftende tiders historier og forteellinger ligger
oven pa hinanden, opleves som et kludetaeppe af levet liv og skiftende
tiders byidealer, mens forstaederne og deres boligomrader, hvor skiftende
artiers planleegningsidealer ligger side om side uden at blande sig med
hinanden, opleves i deres planlagte form. Hvis forsteederne boligomrader
med tiden skal udvikles til karakterfulde steder med hver sin identitet,
kan det derfor veere af betydning, at fortidens spor bevares i udviklingen
af de enkelte omrader. Sund byudvikling sker som evolution og ikke som
tilbbagevendende revolution.

Samlet set kan det vurderes, at det i mange sammenhaenge giver god
mening bade arkitektonisk, miljgmaessigt og samfundsmaessigt at reno-
vere frem for at bygge nyt.
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KAPITEL 3: MANGFOLDIGHED PA FORSKELLIGE NIVEAUER

Mangfoldighed er blevet et buzzword. Der er bud efter unikke lgsninger,
og der ggres mange bestraebelser pa at skabe variation og diversitet i
danske byggeprojekter. Det kan ogsa opleves i de 10 renoveringer, der
er fokus pa i denne evaluering. Det er i saerlig grad tilfeeldet i de bolig-
omrader, der er opfart i 1960’erne og 1970'erne. Denne periodes monta-
gebebyggelser blev typisk anlagt i lige reekker langs datidens kranspor,
og de er gennem mange ar blevet kritiseret for at veere for ensartede. |
flere af de gennemfarte renoveringer gares der derfor store bestraebelser
pa at skabe starre diversitet og @ge mangfoldigheden. Det kommer til
udtryk pa meget forskellige niveauer og med meget forskellige resultater
til fglge. Her er der etableret et overblik over nogle af de niveauer, der er
arbejdet med i de 10 renoveringer.

Variation pa facader og forskellige bygningstyper

Lige siden de farste store renoveringer af almene boligomrader i Danmark
begyndte i midten af 1980’erne, har der veeret arbejdet med at gare op
med det "ensartede udtryk” i 1960’ernes og 1970’ernes montagebyggerier.
| starten skete det typisk ved at give facaderne forskellige farver fra dati-
dens postmoderne farvepalet — lysergdt, lysegrent og lyseblat. Den form
for overfladiske forbedringer er blevet kritiseret, og erfaringen har da ogsa
vist, at lgsningerne hverken fysisk eller sestetisk var tilstreekkelig holdbare.

FIGUR 28. Efterkrigstidens boligblokke er blevet
kritiseret for at vaere for ensartede. Da de blev
opfert blev de set som et positivt udtryk for et
samfund baseret pa lighed. | nutidens individua-
liserede samfund er der imidlertid krav om starre
arkitektonisk forskellighed.
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| flere af de 10 renoveringer, der er fokus pa i denne evaluering, er der
arbejdet bevidst med at skabe starre mangfoldig i boligomraderne ved at
skabe variation pa facaderne. | nogle tilfeelde er det igen sket ved at tilfgje
forskellige farver pa facaderne. Det er fx sket i Hgrgarden i Aabenraa. Fa-
caderne pa de seks boligblokke er hvide. Gavle og enkelte facadepartier er
gra, og glasfelter i blat, gult og grent skaber sammen med de sorte vindues-
rammer et arkitektonisk udtryk, der minder om tidlig hollandsk modernisme.
Boligblokkene har hver sin farve i glasfelterne, men da farveseetningen alene
findes i form af sma felter i vinduespartierne, og da de indgar i et feelles form-
sprog pa tveers af de seks blokke, danner de en harmonisk helhed. Dermed
undgar renoveringen at falde i den graft, der har faet onde tunger til at kalde
1980’ernes og 1990°ernes renoveringer for "mexicanske kagedaser”.

| andre renoveringer er der anvendt forskellige bygningsmaterialer pa
facaderne. Det er fx tilfeeldet i bebyggelsen pa Ravnkildevej i Aalborg. Her
er etageblokkenes oprindelige betonfacader blevet revet ned og erstattet af
nye lette elementer, der udvendigt er beklaedt med skiffer. Der er etable-
ret nicher i facaderne ved altaner og terrasser. Her er treebekleedning pa
bagvaeggene i flere tilfaelde med til at skabe variation pa facaderne og give
et varmt udtryk omkring opholdsarealerne. Gavlene er blevet skalmuret
med mursten i forskellige grd nuancer, og midt i gavlene er der etableret
nye vinduespartier. De bryder montagebyggeriets forenklede udtryk - og
skaber bedre dagslys i de dybe boliger, samtidig med at trygheden i ude-
rummene gges. Gardhusene i bebyggelsen pa Ravnkildevej har ligeledes
faet nye facader, der varierer med brunt treeveerk og mursten. Det springer
i gjnene, at ni af de 71 gardhuse fremtreeder med et anderledes murveerk
end de andre; deres mursten er helt ensfarvede gra mens de andre har
forskellige nuancer i murveerket. De ni gardhuse er dem, der er blevet
opdelt i dobbelthuse, men ellers er der ingen umiddelbar grund til, at de
har faet en anden arkitektonisk behandling end de @vrige bygninger. Den
anderledes behandling af de ni gardhuses murvaerk opleves derfor som
et lidt uforstaeligt og overgjort forsgg pa at skabe variation i boligomradet.
Nar markante arkitektoniske variationer ikke har rod i reel forskellighed,
risikerer de at blive oplevet som staffage og kosmetisk overflade.

Den variation, der er opnaet gennem udviklingen af Ravnkildevejs
etageblokke er mere grundliggende. Der er ogsa her skabt forskellige
facadeudtryk, men de er opstaet som resultat af andre og mere basale
forandringer, idet boligblokkene er blevet omdannet til tre forskellige
bygningstyper — terrassehuse, havehuse og reekkehuse. Det store
boligomrade er dermed blevet underopdelt i mindre kvarterer med hver
deres identitet; hvert kvarter bestar af én bygningstype, der har faet sin
seerlige arkitektoniske og landskabelige bearbejdning. Facadernes for-
skellighed er bade udtryk for en variation i bebyggelsens overordnede
struktur og for reelle forskelligheder i de boliger, der gemmer sig bag
facaderne. Variationerne virker logiske og velbegrundede. Dannelsen



FIGUR 29. P& facaderne pa boligblokken
pa Fruelgkke mades forskellige typer af
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af de forskellige kvarterer er samtidig med til at nedbryde oplevelsen
af Ravnkildevejs store skala. Medvirkende hertil er ogsa den sendrede
infrastruktur, der blandt andet har fart til anleeg af nye veje. De under-
stgtter dannelsen af de nye kvarterer.

| Dianaveenget er det ogsa lykkedes at skabe varierende facadeud-
tryk, uden at det virker paklistret. De fem boligblokke pa den sydgstlige
side af ankomstvejen er allerede fra opferelsestidspunktet fordelt pa to
forskellige typer; tre af boligblokkene har ankomst via altangange, mens
de to andre boligblokke har traditionelle trappeopgange. Den bygnings-
maeessige variation er fgrt videre p& altanfacaderne, og der er i forbindel-
se med den aktuelle renovering blevet udviklet to altantyper, en inde-
liggende og en udvendig. Det skaber et varierende forlgb af skiftende
facader, men da de to altantyper taler samme arkitektoniske sprog og er
bekleedt med de samme materialer opnas variationen uden at helheden
spraenges. | dette tilfeelde er der kun er tale om fem boligblokke, og den
opnéede variation er derfor tilstreekkelig. Behovet for udvikling af variatio-
ner haenger sdledes sammen med bebyggelsens skala.

| Hargarden i Aabenraa er der som beskrevet skabt stgrre variation
ved hjeelp af farver og nye formudtryk, som skaber variation pa faca-
derne. Endnu stgrre variation er der opnaet med omdannelsen af afdelin-
gens boligblokke pa Fruelgkke. Her har nedskaleringen af tre boligblokke
fart til varierende bygningstyper, og der er skabt yderligere forskellighed
ved at to af boligblokkene i forbindelse med nedskaleringen er blevet delt
op pa midten, sa der nu er 4 kortere bygningskroppe.

Boligblokken péa Fruelgkke er i den nederste etage og pa gavlene
blevet beklzedte med de samme gralige mursten, som er benyttet i reek-

metalbekleedninger omkring indgangspartierne.
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kehusene. Den gvrige del af boligblokkens facader er bekleedt med zink,
mens den nye overetage med feelleshuset er bekleedt med merke stal-
plader. Alle de anvendte materialer vil patinere smukt i fremtiden. Over-
etagens metalplader er trukket ned pa facaden langs opgangene, og der-
med mgdes de her med facadernes zinkbeklaedning. Sammenstillingen
af de to forskellige metalbekleedninger er ikke overbevisende, men det vil
muligvis blive bedre med tiden, n&r materialerne patinere. Det viser dog,
at materialerne skal veelges med omhu, nar gnsket er en mangfoldig brug
og sammenstilling af forskellige bygningsmaterialer.

Varierende boligtyper og socialt mix

Som beskrevet kan mangfoldighed, der ikke har rod i grundlseggende
arkitektonisk forskellighed, og som derfor alene kommer til udfoldelse
gennem arkitektonisk forskellighed pa bygningernes facader, fare til over-
fladiske udtryk. Det er positivt at konstatere, at der i de 10 renoverende
bebyggelser ogsa arbejdes med andre former for mangfoldighed.

I nogle af de evaluerede boligomrader er der etableret nye boligty-
per, der supplerer de oprindelige. P& den made opnar de pageeldende
boligafdelinger et mere varieret boligudbud. Det kan veere en stor kvali-
tet for beboerne, der far mulighed for at skifte bolig inden for afdelingen,
efterhanden som husstanden aendrer behov og gkonomisk forméaen.
Udvikling af et mere varieret boligudbud kan séledes age fleksibilite-
ten i en boligafdeling, og beboerne kan opleve det som en kvalitet, nar
de besgger hinanden og opdager den variation, deres boligomrade
rummer. Samtidig kan et varieret udbud af boligtyper veere med til at
tiltreekke forskellige husstands- og beboertyper. Det kan fx udnyttes i
udsatte boligomrader, hvor det kan veere et middel i bestraebelsen pa at
skabe en mere blandet beboersammenseetning. Varierende boligtyper
pavirker saledes ikke alene oplevelsen af boligomradet, men kan ogsa
have indflydelse pa dets sociale liv.

Det har veeret bestreebelsen i Gellerupparken. Her er de nederste
etager i Blok 4 blevet omdannet til store familieboliger i to etager. De ny
boliger har direkte udgang til terrasser, og flotte kig pa tveers af boligenes
dobbelthgje rum er med til at tegne billedet af hgj boligkvalitet. Dermed
er grundlaget lagt for at tiltraekke nye beboere. De oprindelige beboere er
blevet flyttet andre steder hen i Gellerupparken, og fleksibel udlejning sik-
rer, at nye beboere, der flytter ind i de omdannede lejligheder, er relativt
ressourcesteerke. Det har den gnskede effekt pa Gellerupparkens bebo-
ersammensaetning, men har ogsa sin pris for en reekke af de beboere,
der har matte fraflytte deres oprindelige lejlighed (se side 89).

| Toftemarken i Svendborg er der bade udviklet et varierende boligud-
bud og en variation i boligstandarden: 78 boliger er gjort tilgeengelige for
beboere med fysiske funktionsnedseettelser, 60 boliger er blevet gen-



nemgribende fornyet gennem sammenlaegninger, mens de resterende
112 boliger har veeret genstand for mindre omfattende modernisering. |
Dianaveenget i Odense er der ogsa skabt starre variation i afdelingens
boligudbud. Her er boligerne i halvdelen af boligblokkene blevet "pletvist”
forbedret, mens den anden halvdel er blevet langt mere gennemgribende
fornyet og har faet elevatorer i opgangene. Det har vaeret et bevidst valg
fra boligafdelingens side at have en varierende boligstandard for pa
den made at kunne tilbyde boliger med forskelligt huslejeniveau. Det er
positivt, at afdelingen fortsat kan tilbyde billige boliger. Der er dog stadig
grund til at holde gje med den sociale udvikling pa den "billige side af
vejen”, der kan fa yderligere udfordringer, hvis kommunen i overdreven
grad veelger at benytte anvisningsretten til disse boliger.

| bebyggelsen pa Ravnkildevej er der udviklet en palet af nye boligty-
per, og samlet set er der dermed etableret et mere varieret boligudbud
i afdelingen. | gardhusene, der tidligere kun rummede én boligtype, er
der i dag seks forskellige boligtyper, og i etageblokkene er der i dag otte
forskellige boligtyper. Boligafdelingen har dermed faet boliger af forskellig
starrelse og med plandisponeringer, der er tiltaenkt forskellige malgrup-
per. Udviklingen af de forskelligartede boligtyper danner grundlag for,
at der pa sigt kan udvikles en mere blandet beboersammensaetning i
boligomradet. Alle etveerelseslejligheder er imidlertid blevet nedlagt, og
det tyder p3, at ikke alle typer af beboere er lige velkomne i det sociale
mix (se side 27-29).

IIIII""" 1~

FIGUR 30. Ny boligtyper i stueetagen pa Blok 4
i Gellerupparken. Malet er at &ndre beboersam-
mensaetningen i Gellerupparken.
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FIGUR 31. | bebyggelsen pa Ravnkildevej er bo-
ligblokkene blevet omdannet til henholdsvis ter-
rassehuse, reekkehuse og havehuse. Der er samti-
dig etableret en stor variation af boligtyper.
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Blandede ejerformer og opdeling af matrikler

Nar intentionen er at skabe socialt blandede kvarterer kan det veere ngd-
vendigt at ga leengere end "blot” at skabe nye bolig- og bygningstyper.
Blandede ejerformer kan ogsa veere en made at gge den sociale mang-
foldighed i et boligomrade. Det er szerligt aktuelt i udsatte bydele, hvor en
ensartet ejerform — almene boliger — i et stort omrade kan veere med til at
skabe ubalance i beboersammenseetning. | Gellerupparken er der derfor
opfart privatejede boliger over for Blok 4, og i uderummene omkring Blok
7 er der planer om at lade en pensionskasse opfgre et nyt boligbyggeri.
| Kildeparken har Himmerland Boligforening ogsa frasolgt arealer, hvor
private investorer skal opfgre 174 ejerlejligheder. De nye boliger opfa-
res som hgje punkthuse, der adskiller sig markant fra kvarterets gvrige
bygningstyper. Til gengaeld ligger de taet pa de almene boligblokke. Det
bliver interessant i arene fremover at falge udviklingen i boligomradet
og se omfanget af social udveksling og interaktion mellem beboerne pa
tveers af de forskellige ejerformer.

Ravnkildevej er en del af Kildeparken, der er det stgrste boligomrade
i Aalborg. For flere ar siden blev Kildeparken delt op i fire mindre afdelin-
ger — Ravnkildevej, Fyrkildevej, Hvidkildevej og Blakildevej. Det har i dag
den effekt, at Ravnkildevej ikke er i risiko for at komme pa "ghettolisten”,
da afdelingen huser mindre end 1000 beboere. Opdelingen af Kildepar-
ken gennem etablering af nye matrikelskel for flere ar tilbage er steerkt
medvirkende til, at Aalborg ikke har nogen boligomrader pa ghettolisten.
Opdelingen har saledes vist sig at veere strategisk vigtig, men den har
ogsa veeret fornuftig af andre arsager: Kildeparken betragtet som ét sam-
let omrade er skalamaessigt overdimensioneret, og de mindre enheder er
nemmere at relatere sig til for beboerne. Den organisatoriske opdeling af
én stor boligafdeling i fire mindre enheder er i forbindelse med de aktuel-
le renoveringer i Kildeparken blevet understreget af, at hver boligafdeling
renoverer boligblokkene forskelligt. Afdelingernes forskellige arkitektoni-
ske bearbejdning af bygningerne understgtter sdledes bestreebelserne
pa at opbygge mindre afdelinger med hver sin identitet. Det viser et stort
potentiale i at samteenke organisatoriske og fysiske indsatser i udvik-



FIGUR 32. Kildeparkens almene boliger (forrest)
med de nye privatejede boliger i de hvide punkt-
huse bagved.

lingen af store almene boligomrader. Der bgr arbejdes yderlige pa at
udvikle krydsfeltet mellem organisatoriske og fysiske indsatser.

Anstrengelserne for at opdele store almene bebyggelser i mindre og
mere overskuelige enheder gar igen i flere af de evaluerede boligomra-
der. Seerligt markant kan det opleves i Gellerupparken, hvor nye vejfarin-
ger og udvikling af omrader med hver sin identitet er blandt metoderne.
Bestreebelsen kendes ogsa fra de planlagte omdannelser i andre af de
15 mest udsatte boligomrader i Danmark. Det er derfor paradoksalt, at en
reekke andre boligomrader arbejder i den stik modsatte retning. | Svend-
borg har det eksempelvis med den aktuelle renovering veeret en bestree-
belse af koble Toftemarken sammen med nabobebyggelsen Jeegermar-
ken, der administreres af det samme boligselskab. Det er blandt andet
sket med feeldning af et beplantningsbeelte, der tidligere afgreensede de
to afdelinger, og et nyt feelleshus placeret p& graensen mellem de to afde-
linger viser yderligere intentionen om, at de to naboomrader skal frem-
std som ét samlet boligomrade. Det er sket pa trods for modvilje blandt
Toftemarkens beboere. Argumentet for sammenlaegningen er bl.a., at der
kan opnas gkonomiske besparelser ved at samtaenke driften i de to afde-
linger, men det kunne nemt ske uden at de blev knyttet fysisk sammen.
@konomisk effektivisering er til glaede for beboerne, men det gkonomiske
rationale ma ikke fgres ukritisk ind i den fysiske formgivning.

Funktionel blanding

Efterkrigstidens byudvikling skete med hensigten om at etablere en zone-
opdeling af byerne, sa deres forskellige funktioner - erhverv, rekreation og
boliger - var placeret hver for sig. | udvikling af nutidens byomrader gares der
omvendt store anstrengelser for at blande boliger og erhverv, og sa vidt mu-
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FIGUR 33. Det nye feelleshus placeret p& toppen
af en boligblok i bebyggelsen i Aabenraa. Feelles-
rummene kunne benyttes mere.

ligt tilfgjes der ogsa rekreative funktioner som sport og kultur. Pa den made
skal der skabes en ’rigtig by”. Det er ogsd intentionen i et enkelt af denne
rapports 10 cases, nemlig Gellerupparken. Den dispositionsplan, der blev
vedtaget tilbage i 2010, giver plads til etablering af nye arbejdspladser i byde-
len, og Gellerupparkens eksisterende fritidstilbud suppleres med nye anlaeg
for idreet og kultur. 1 2019 abnede Aarhus Kommunes nye kontordomicil ved
Karen Blixen Boulevard midt i bydelen, en nyanlagt kunststofbane tiltraekker
allerede brugere fra hele Brabrand, og yderligere funktioner tilfgjes i de kom-
mende ar. Kontorbyggeriet med plads til over 2000 kommunale arbejdsplad-
ser har allerede skabt ny aktivitet i omradet og eendret kvarteret betydeligt.
Som beskrevet har kontorbyggeriet endvidere veeret afgarende for at der kan
tiltraekkes private investorer til Gellerupparkens fremtidige udvikling.

| de gvrige ni boligomrader er der ikke lignende eksempler pa etable-
ring af nye funktioner. Dog er det som tidligere beskrevet i Bakkegarden i
Frederikshavn lykkedes at bevare to erhvervslokaler ud mod Kalkveerks-
vej. Det giver kvarteret et strejf af diversitet. Andre steder er det primeert
feelleshuse, der er blevet tilfgjet. Det er som beskrevet sket i Toftemarken,
hvor et flot hus skaber nye rammer for aktiviteter blandt beboerne. Det kan
dog eergre, at feelleshuset primaert benyttes til store mgder i afdelingen
og til beboernes private fester. Det skyldes blandt andet, at huset ikke har
rum til mindre aktiviteter, men ogsa at det ikke er givet frit til aktiviteter, der
kunne skabe yderligere liv i feelleshuset. Feelleshuset aktiveres ganske vist
som led i den boligsociale indsats, men alligevel mener en af arkitekterne,
at huset bruges for lidt. "Det bliver i hvert fald ikke slidt”, som han udtryk-
ker det. En lignende problematik er pa spil i Fruelgkke i Aabenraa. En stor
ny overetage pa den ene boligblok er tilegnet boligomradets feellesskab.
Det nye feelleshus var oprindeligt teenkt som et hus, som beboerne kunne




benytte dagligt. Afdelingsbestyrelsen har efterfglgende veeret bekymret for,
om det nye flotte hus kan klare den daglige slitage. | dag benyttes huset
derfor primeert til fester, mgder og afdelingsmgder. Beboerne kan leje det
for et dagn til fx private fester. Dermed har det bekostelige feelleshus en
begraenset effekt pa boligomradets feellesskab. Det er godt, at der passes
godt pa de fysiske rammer, men de skal farst og fremmest benyttes.

Faseopdeling og personlig praegning

Variation kan ogsa opnas ved at opdele renoveringen af et boligomrade i
mindre faser. Det ensartede udtryk er opstaet, fordi boligomraderne oprin-
deligt blev opfart over en kort arreekke som resultat af én samlet plan, hvor
de samme byggeformer og de samme boligblokke blev repeteret. | et opger
med boligomrédernes ensartede karakter kan det derfor overvejes, om re-
novering af boligomraderne endnu engang skal udfoldes som resultat af én
samlet plan, der lgser hele omradets udfordringer — i ét hug og pa én made.

Den slags overvejelser er pa spil i et par af de ti renoveringer. | Gel-
lerupparken er Brabrand Boligforening eksempelvis aktuelt i gang med at
renovere tre prgveblokke. To forskellige arkitektteams er tilknyttet prave-
blokkene, og det farer til forskellig resultater. Faseopdelingen har natur-
ligvis samtidig den store fordel, at der indhentes erfaringer fra de farste
renoveringer, der kan fa afggrende betydning for efterfalgende renoverin-
ger af boligafdelingens resterende boligblokke (jf. side 21).

De beskrevne bestraebelser pa at gge forskelligheden og udvikle
mangfoldigheden i de almene boligomrader kan minde om, at der ikke
kan udvikles en facitliste for renovering af almene boligomrader. Selv
om efterkrigstidens bebyggelser kan se ens ud pa overfladen er de dybt
forskellige, og de rummer hver deres udgangspunkt for videre udvikling.
Ikke blot er de enkelte afdelinger praeget af forskellighed i starrelse,
boligudbud, arkitektur og topografi. De er ogsa placeret i hver sin by-
maessige kontekst og har forskellige potentialer og udfordringer i forhold
til omgivelsernes ressourcer, landskabelige kvaliteter og demografi. Alle
boligomrader har seerlige kvaliteter og potentialer, som kommer til syne,
nar der arbejdes serigst med dem.

Boligomraderne rummer ogsa forskellige mennesker med forskellige
baggrunde. Det kan udnyttes aktivt i bestreebelsen pa at gge mangfoldig-
heden i de almene boligomrader. Det kan fx ske ved at inddrage bebo-
erne og give dem mulighed for preege udvalgte steder i boligomraderne.
Et oplagt sted er langs kantzonerne, som det fx er sket i Gellerupparken,
Hgrgarden og Dianaveenget. Det sker ogsa i et vist omfang pa &bne alta-
ner, hvor havemgbler, parasoller og anden mgblering er med til at skabe
spor af liv (se dog side 76). Den personlige praegning kan finde sted
pa mange mader. Inspiration kan fx hentes i et meget fint eksempel fra
Sheffield, hvor arkitekterne bag renoveringen af Park Hill har lavet sma
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FIGUR 34. | Park Hill giver sm& hjgrmevinduer hjgrnevinduer ved de enkelte indgangsdgre. Beboerne benytter dem til at

ved indgangspartierne et lille indblik i beboernes . . . .

personlige genstande — souvenirs, hobbyudstyr udstille deres personlige souvenirs, sportspokaler, hobbyudstyr o. lign.,

0. lign. og dermed far de hurtigt et indblik i naboernes seerlige interesser og en
forestilling om deres liv.

Opsamlende kan det konstateres, at der i de 10 cases er arbejdet pa
mange forskellige niveauer med at gge mangfoldigheden i boligomrader-
ne. De er oplistet nedenfor. Det er veerd at bemaerke, at nogle af de mest
overbevisende eksempler er udviklet i helhedsorienterede Igsninger, hvor
der er skabt samspil pa tveers af de naevnte niveauer:

* Brug af forskellige farver

» Brug af forskellige bygningsmaterialer

o Etablering af forskellige formsprog og facadeudtryk

» Landskabelige bearbejdning

» Etablering af forskellige bygningstyper

» Etablering af forskellige ejerformer

» Opdeling af store boligomrader i mindre kvarterer med hver sin identi-
tet.

» Mulighed for personlig preegning
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KAPITEL 4: UDSATTE BOLIGOMRADERS OMD@MME
— HVAD SIGER FORSKNINGEN?

Hvordan opstar et omrades omdgmme?

| forskningslitteraturen bruges forskellige begreber til at betegne et omra-
des omdgmme: Reputation, image og stigma er de tre vigtigste, men be-
greber som place identity og placemaking kan ogsa veere relevante. Mens
reputation og image er neutrale udtryk, er stigma mere negativt ladet. For
alle tre begreber geelder, at de skabes i interaktionen mellem sociale akta-
rer og objektive karakteristika, og deles af flere personer eller grupper.

Et omrades omdgmme handler om, hvordan det opfattes, og hvilken
status det tilleegges, som eksempelvis denne definition understreger:
"Omdgmme refererer til den betydning og agtelse, som beboere og andre
tillzegger et omrade. Omdgmme refererer ogsa til det forholdsvis stabile
image og den placering i det urbane hierarki, som et omrade tilleegges
blandt byens borgere” (egen overseettelse — Permentier 2012). Et steds
omdgmme er altsa relateret til andre steders omdgmme, idet omrader
vurderes i forhold til hinanden. Det er derfor ikke kun omradernes ob-
jektive karakteristika eller beboernes tilfredshed med omradet, der afgar
dets omdgmme, men i hgj grad ogsa den kontekst omradet indgar i og
relationen til de omkringliggende byomrader.

Et omrades omdgmme er relateret til bade objektive karakteristika
og sociale forhold. Saledes kan det pavirke stedets omdgmme negativt,
hvis det eksempelvis fremstar nedslidt eller er preeget af kriminalitet. | en
dansk kontekst fremhaever forskningen, at det ofte har negativ indflydelse
pa et omrades omdgmme, hvis det fremstar fysisk isoleret i forhold til
sine omgivelser. Derudover spiller bebyggelsens starrelse og visuelle
fremtraeden en vaesentlig rolle, lige som andelen af etniske minoriteter er
afggrende for danske boligomraders omdgmme (Andersen 2002: 165).
Forskningen viser desuden eksempler pa, at enkeltstdende bolighlokke
eller heendelser kan have en afsmittende effekt pa et helt omrades om-
dgmme (Heeger 1993, 74 i Wassenberg 2004).

Et omrades omdgmme refererer saledes ikke udelukkende til de faktiske
forhold i omradet, men opstar i en social forhandling mellem en bred vifte
af aktarer lige fra omradets beboere, naboer eller andre lokale aktarer, til
politikere, forskere, medier og populeerkultur generelt. Disse aktarer har vidt
forskelligt kendskab til omradet og forskellige dagsordener i forhold til, hvil-
ken historie de forteeller om stedet, men ogsa forskellige roller i forhandlings-
processen. Mens nogen kan medvirke til at skabe eller zendre et omrades
omdgmme, forholder andre sig mere passivt til omdgmmet (Hastings 2004).
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Et boligomrades omdgmme kan derfor variere, alt efter hvem man
spgrger. Man kan eksempelvis skelne mellem internt og eksternt om-
dgmme, hvor farstnaevnte refererer til beboernes opfattelse af omradet,
mens sidstnaevnte handler om blikket udefra. Der vil ofte veere forskel
pa et omrades interne og eksterne omdgmme, og beboerne i sddanne
omrader er typisk frustrerede over, hvordan andre omtaler deres omrade,
og hvordan det skildres i medierne (Hastings 2004; Haynes et al. 2014).
Her viser den danske forskning eksempler pd, at beboere fra udsatte
omrader udvikler en skepsis i forhold til mediernes fremstilling af deres
omrade (Jensen og Christensen 2012). Overordnet set peger forsknin-
gen dog pa, at det eksterne omdgmme har tendens til at smitte af pa det
interne (Blokland 2008; Permentier et al. 2011; Arthurson 2012).

Et omraddes omdgmme er saledes afhaengigt af mange faktorer. Det
kan forandre sig over tid og afhaenger af, hvem man spgrger. Ikke desto
mindre peger forskningen p4, at et negativt omdgmme kan veere meget
genstridigt og sveert at eendre (Permentier et al. 2009). | det fglgende
praesenteres forskningens bud p&, hvad konsekvenserne af et negativt
omdgmme kan veere, samt hvordan man kan arbejde med at eendre det.

Hvad betyder et negativt omdgmme for udsatte
boligomrader og deres beboere?

En af de tydeligste konsekvenser af et darligt omdgmme er, at det pa-
virker et omrades til- og fraflytning. Et negativt omdgmme kan betyde,
at visse grupper afholder sig fra flytte til omradet, mens andre veelger
at fraflytte det (Arthurson 2012). Forskningen peger pa, at det ofte er de
mest ressourcestaerke med flere valgmuligheder pa boligmarkedet, der
fraflytter omradet farst (Permentier et al 2009; Permentier 2012). Dette
kan szette gang i en udvikling, hvor ressourcestzerkes fravalg af omradet
medfgrer gget tilgeengelighed for ressourcesvage. P4 den made kan et
darligt omdemme modarbejde eventuelle tiltag til at tiltraekke flere res-
sourcestaerke beboere til et udsat boligomrade. Der er tale om en negativ
udviklingsspiral, hvor det darlige omdgmme skreemmer beboere veek,
hvorefter sociale problemer koncentreres, omradet forringes yderligere
og sa fremdeles. Et dansk forskningsprojekt foreslar derfor, at udsatte
omrader ikke blot betragtes som "lommer af fattigdom”, men som omra-
der kendetegnet ved selvforsteerkende processer hvor socialt, gkonomisk
og fysisk forfald interagerer og forsteerker hinanden (Andersen 2002).
Omradets omdgmme indgar som et vaesentligt led i disse processer.
Udover at have konsekvenser for omradets udvikling, har et darligt
omdgmme ogsa en raekke negative konsekvenser for de mennesker, der
bor i omradet. Her bliver begrebet om stigma relevant. Begrebet stammer
oprindeligt fra greesk og betyder "et maerke pa kroppen, der markerer
noget usaedvanligt”. Et stigma behgver dog ikke veere fysisk — man kan



ogsa veere "breendemazerket” socialt. Udtrykket er blevet brugt i mange
sammenhaenge, blandt andet af den canadiske sociolog Erving Goffman
(1963), som definerer stigma som en ugnsket egenskab ved en person,
der overskygger personens gvrige egenskaber. Den franske bysociolog
Loic Wacquant tilfgjer blemish of place (Wacquant 2007), som kobler
begrebet om stigma til udsatte omrader. Wacquants pointe er, at den
postindustrielle storbys marginaliserede grupper koncentreres i isolerede
og afgraensede omrader, der bade indefra og udefra opfattes som steder,
hvor kun bunden af samfundet vil acceptere at bo. Denne proces beskri-
ver han med begrebet territorial stigmatization (Wacquant 2007: 67). En
gennemgaende pointe hos Wacquant er, at omgivelsernes stigmatiseren-
de blik internaliseres af beboerne og preeger deres opfattelse af sig selv
og hinanden (Wacquant 2007: 69). Flere danske studier peger dog p3, at
beboerne i et stigmatiseret omradet ikke nadvendigvis passivt overtager
det negative syn pa deres omrade, men derimod gar brug af forskel-
lige taktikker til at forhandle eller udfordre det negative billede (Jensen
& Christensen 2012, Stender 2018). Internalisering af stigma behgver
saledes ikke at betyde, at den stigmatiserede adopterer omverdenens
opfattelse. Det kan ogsa betyde, at man er bevidst om at andre ser ned
pa en, uden dermed at overtage dette blik. Saledes kan internalisering
af stigma medfgre en form for ambivalens hos den stigmatiserede, med
bevidsteden om at omverdenen har én opfattelse, mens man selv har en
anden (Goffman 1963: 17; Jensen og Christensen 2012: 77).
Forskningen peger pa, at omradestigma kan medfare diskrimination
af omradets beboere, hvilket kan reducere deres livschancer. Det darlige
omdgmme kan have sociale og sundhedsmaessige konsekvenser for den
enkelte beboer (Ziersch and Baum 2004; Warr 2005 i Arthurson 2012),
ligesom omrade-stigma medbvirker til, at beboere fra stigmatiserede om-
rader kan have problemer med at finde job, optage banklan og i hgjere
grad rammes af psykosocialt stress og darligt selvveerd (Permentier
2012: 86). Disse processer og den manglende interaktion mellem forskel-
lige grupper medvirker til at reproducere og forsteerke territorielt stigma
(Kirkness et al. 2017).

Hvordan kan man a&endre et omrddes omdgmme?

Overordnet set er der altsa bred forskningsmaessig enighed om, at et
darligt omdgmme kan have vaesentlig negativ betydning for udsatte
boligomraders udvikling og mulighederne for de mennesker, der bor i
disse omrader. Den internationale forskning konkluderer derfor, at det er
afgarende, at det udefrakommende blik p& udsatte omrader sendres, hvis
omdannelsesprojekter i sddanne omrader skal lykkes (Permentier et al.
2011; Arthurson 2012; Wassenberg 2004). | det fglgende gennemgas en
reekke af forskningens bud p&, hvordan dette kan forega.
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Beboersammensatningens betydning for et omrades omdgmme
Som beskrevet er beboersammensaetningen i et omradet et af de forhold,
der har betydning for et boligomrades omdgmme. En aendring af beboer-
sammensaetningen kan saledes vaere én made at igangsaette en positiv
udvikling af et udsat boligomrade med et negativt omdgmme. Bade
politisk og forskningsmaessigt har denne strategi faet stor international
opmaerksomhed i lgbet af de seneste artier - oftest knyttet til begrebet
"social mix”. | Danmark er ideen om at omdanne udsatte boligomrader
ved at eendre beboersammensaetningen iseer blevet aktuel med den
forhenvaerende regerings seneste ghetto-udspil "Et Danmark uden paral-
lelsamfund” (Regeringen 2018), som siden blev til den politiske aftale, der
danner grundlaget for omdannelsen af de sékaldte "seerligt harde ghet-
toer” frem mod 2030.

Mens social mix er blevet meget udbredt som politisk strategi, har
begrebet rent forskningsmeessigt veeret meget omdiskuteret. | Holland
har man eksempelvis arbejdet med social mix som en del af tilgangen
til udsatte omrader siden 1990’erne. Den forskning, der har undersggt
effekterne af disse indsatser, har dog veeret tvetydig. Forskningen peger
blandt andet p4, at politiske indsatser, der sigter mod social mix, bygger pa
en raekke antagelser, som ikke altid geelder i praksis. Blandt andet baserer
begrebet om social mix sig pa ideen om at gge interaktionen pa tveers af
sociale skel, og at ressourcesteerke beboere kan agere positive rollemo-
deller for dem med feerre ressourcer. Forskningen viser dog, at dette ikke
ngdvendigvis er tilfeeldet. Ofte er der derimod en tendens til, at de sociale
relationer holder sig inden for de sociogkonomiske grupperinger. Nar man
@ger det sociale mix i et omrade, kan man derfor ende med at sveekke
graden af sociale relationer i omradet (Musterd 2008: 898). Derudover er
der set eksempler pa, at tiltag med social mix kan medfare spaendinger
mellem nye og gamle beboere i et omrade, s& der opstar undergrupperin-
ger i omradet frem for en gget interaktion (Permentier 2012: 88).

Forskningen har desuden identificeret en tendens til, at beboere er
tilbgjelige til at flytte fra omrader, hvis ikke det sociogkonomiske mix
stemmer overens med deres egen sociogkonomiske status (Permentier
2012: 88). Hvis social mix skal have en positiv effekt pa udsatte omraders
omdgmme, er det derfor afggrende at beboersammensaetningen aendres
pa en made, som far omradet til at synes mere attraktivt i bade beboernes
og omverdenens gjne. Her viser forskningen, at der er forskel pa, hvordan
forskellige grupper forholder sig til social mix. En hollandsk undersggelse
viser eksempelvis, at personer med steerke sociale netveerk ofte er mere
positivt indstillede over for ideen om social mix, end personer med sva-
gere sociale relationer (Musterd 2008: 913). Undersggelsen identificerer
desuden en reekke regionale og sociale forskelle pa folks indstilling til
social mix. | Nordvesteuropa er man generelt mere positivt indstillede over
for social mix end i Sydgsteuropa, personer med middel-indkomst er mere



positivt indstillede end andre indkomstgrupper, etniske majoriteter er mere
positivt indstillede end etniske minoriteter og ejere mere skeptiske end
lejere (Musterd 2008: 910-912). Seerligt i Storbritannien er der forskel pa
ejere og lejeres holdning til social mix (Kearns and Parkes, 2003, p. 847,
Musterd 2008: 901). Nationalitet, etnicitet, indkomst og hvorvidt man er ejer
eller lejer har altsa betydning for, hvordan man forholder sig til social mix.

Boligkarriere og evt. tidligere relation til det pageeldende udsatte om-
rade har tilsyneladende ogsa betydning for, hvorvidt man er tilbgjelig til at
interagere pa tveers af sociale skel efter omradet er blevet omdannet. En
kombineret kvantitativ og kvalitativ undersggelse fra forskellige boligomra-
der i Frankrig viser séledes, at der i udsatte omrader, hvor man har skabt
social mix ved at etablere blandede ejerformer, var stor forskel p&, hvor-
dan forskellige typer af nye beboere engagerede sig til omradet (Lelevrier
2013). Dem, der ikke havde tilknytning til stedet i forvejen lagde afstand til
beboerne i de oprindelige blokke, satte deres bgrn i andre skoler og havde
deres sociale liv andetsteds. Dem, der havde boet i omradet tidligere,
udvekslede derimod tjenesteydelser som eksempelvis bgrnepasning med
beboerne i de oprindelige blokke og agerede ogsa maeglere i de konflikt-
situationer, som opstod mellem oprindelige og nye beboere (ibid.). Disse
fund understreger vigtigheden af at overveje, hvilke nye beboergrupper,
der er relevante at tiltraekke, ndr man sgger at eendre et udsat boligomrade
gennem social mix. Frem for kun at tiltreekke nye grupper, kan det veere
fordelagtigt ogsa at fastholde dem, som ellers ville flytte veek.

En made at opna social mix pa er ved at tilfgre ejerboliger til omra-
der, der primeert er kendetegnet ved lejeboliger. Dette er blandt andet et
populeert tiltag i flere af de omdannelsesprojekter, der er igangsat som
folge af den aktuelle politik mod parallelsamfund i Danmark. Internatio-
nalt peger forskningen da ogsa pa, at tilstedevaerelsen af ejerboliger kan
veere afggrende for et omrades omdgmme, og at der kan veere en direkte
positiv sammenhaeng mellem andelen af ejerboliger og et omradets sta-
tus (Wassenberg, 2004). Dog understreges det samtidig, at tilfarslen af
private ejerboliger ikke kun tilfgrer ejere til omradet, men ogsa boliger af
en anden kvalitet og type. Det kan hermed ikke konkluderes, at ejerfor-
men alene e&endrer omradets image. Derimod fremhaeves det, at hvorvidt
et omrades image kan forbedres gennem etableringen af social mix
afhaenger af, om omradets stigma er relateret til stedet sociogkonomiske
sammenszetning, eller om det er koblet til andre forhold ved omradet
som eksempelvis dets fysiske fremtoning. Det vil sdledes veere sveaert at
aendre et omrades omdgmme gennem social mix alene, hvis det i virke-
ligheden er stedets ringe fysiske forhold, der er udgangspunktet for dets
negative omdgmme (Musterd 2008: 898). Selvom social mix kan vaere
med til at eendre omraders omdgmme som en af flere strategier, kan det
derfor ikke sta alene (Musterd 2008: 906).

En del af forskningen peger desuden p3, at tiltag med social mix kan
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medvirke til at igangsaette en gentrificeringsproces, der er kendetegnet
ved, at beboerne i et fattigt omrade erstattes af rigere beboere, som
gradvist overtager omradet helt (Bergsten & Holmqvist 2013). Ofte vil
gentrificeringsprocesser dog ikke fare til en mere blandet beboersam-
mensaetning, men snarere resultere i at den ene relativt homogene
beboergruppe pa sigt erstattes af den anden. Gentrificering kan medfgre
en positiv udvikling i et omrades omdgmme, men samtidig peger forsk-
ningen pa, at tiltag til at eendre et udsat omrades omdgmme udger en
form for "Stats-ledet gentrificering”, hvor huslejeniveauet stiger, og de
oprindelige beboere fortreenges af nye beboergrupper (Kallin 2017).

Arkitekturens betydning for et omrades omdamme
Et boligomrades fysiske fremtoning fremhaeves ogsa som et af de for-
hold, der har betydning for omradets omdgmme. Der er generelt mindre
forskning, som beskeeftiger sig eksplicit med de udsatte omraders arki-
tektur og fysiske planleegning, end med deres sociale sammensaetning.
Flere undersggelser af omradernes omdgmme og sociale mix inkluderer
dog overvejelser om arkitekturens betydning. | Europa kan man eksem-
pelvis se en udvikling i de udsatte boligomraders beliggenhed gennem
tiden. Hvor udsatte boligomrader med darlig boligkvalitet og sociale
problemer iseer var lokaliseret i de indre byer frem til 1980’erne, er det
i hgjere grad forsteedernes boligomrader, der er udsatte i dag (Ander-
sen 2002). Eftersom de fleste udsatte boligomrader i byernes periferi er
opfart i efterkrigstiden og praeget af nogle af de samme arkitektoniske
inspirationskilder, understreger flere forskere, at efterkrigstidens storska-
la arkitektur med tiden har faet et darligt omdemme i sig selv. Hollandske
forskere pointerer for eksempel, at de udsatte omrader naesten altid er
storskala boligomrader praeget af modernistisk arkitektur (Wassenberg,
2004). De hgje blokke af preefabrikerede betonelementer, som da de blev
opfart blev betragtet som fremtidens boligform, har saledes gradvist faet
et darligere omdgmme og datidens lange ventelister til disse bebyggelser
blevet erstattet af tomgang og negativt omdgmme (Wassenberg, 2004).
Forskningen understreger dog, at selvom omraderne har arkitektoni-
ske feellestraek, er der store nationale forskelle som har haft betydning
for, hvilken status efterkrigstidens boligbebyggelser har faet (Musterd
2008: 899). Eksempelvis er der forskel pd, hvor mange midler der er ble-
vet afsat til vedligeholdelse og renovering af disse bebyggelser, ligesom
lokale faktorer, som eksempelvis bebyggelsens rolle i omradets samlede
boligudbud, indstillingen til bestemte sociale grupper og stedets gene-
relle boligkultur, har betydning for det konkrete boligomrades omdgmme
(ibid.). Tilsvarende peger sammenlignende casestudier pa tveers af
udsatte omrader i Europa pa, at de forskellige nationale kontekster har
stor betydning for, hvordan eksempelvis hgje blokke eller private haver
opfattes i forskellige lande (Bech-Danielsen & Stender 2017).



Derudover peges der pa, at kritikken af efterkrigstidens boligarkitek-
tur ikke kun har at ggre med dens kvaliteter, men ogsa i hgj grad med
normative forandringer og nye opfattelser af "det gode liv”, som opstod
efter deres opfarelse (Bech-Danielsen, 2015). Et af de forhold ved ef-
terkrigstidens storskala boligomrader, som ofte kritiseres og fremhaeves
som en vaesentlig grund til udsatte omraders negative omdgmme, er
deres isolerede karakter. Omraderne er ofte opfgrt som stort set mono-
funktionelle boligomrader ud fra idealet om den funktionsopdelte by, hvor
man skeermede boligomraderne fra omgivelserne. Dette er netop et af de
treek, man i dag sgger at ggre op med for dermed at skabe en bedre kob-
ling mellem de udsatte boligomrade og det omkringliggende samfund. En
made at gare dette pa, er at skabe bedre fysiske og visuelle forbindelser
mellem det udsatte omrade og dets omgivelser med henblik pa at skabe
beveegelse igennem omradet og &bne det op (Stender & Bech-Danielsen
2018). En anden mulighed kan veere at etablere attraktioner i omradet
som eksempelvis indkgbsmuligheder eller kultur- og fritidsfaciliteter,
der kan tiltreekke flere udefrakommende og give dem muligheden for at
opleve omradet indefra og dermed forhabentlig aendre deres opfattelse af
det (Permentier 2012: 88).

Et sammenlignende casestudie af omdannelsen i hhv. Bijlmermeer
i Holland og Bellvitge i Spanien peger dog pa, at bedre forbindelser til
byen og en fysisk omdannelse ikke ngdvendigvis treekker omradet i en
bedre retning. | Bijlmermeers tilfeelde resulterede en bedre opkobling
pa den omkringliggende by i hgjere kriminalitetsrater, @get frygt for
kriminalitet og et forveerret omdgmme blandt den generelle hollandske
befolkning. Heller ikke de nye byrumstiltag havde den gnskede effekt,
da de nye semi-offentlige rum sasom indgangsarealer, stiforbindelser,
korridorer, opbevaringsarealer mv. udviklede sig til potentielt farlige
omrader (van Soomeren, Klundert, Aquilué, & de Kleuver, 2016). |
Biljmermere prioriterede man ifglge forfatterne nedrivning, mens der
i Bellvitge blev investeret i offentlig transport og offentlige rum: Begge
omrader er i bedring med faldende kriminalitetsrater, men begge er
stadig stigmatiserende — og nedrivningslgsningen er meget dyr, pape-
ges det (van Soomeren et al., 2016, 10). Disse eksempler indikerer, at
man ikke kan tale om generelle lgsninger eller tilgange som lgfter alle
udsatte boligomrader. Det konkrete boligomrade ma derimod forstas
i sin kontekst, ligesom de fysiske omdannelser m& kombineres med
sociale indsatser.

Flere forskere ser fysiske omdannelser som en forudsaetning for at
aendre omraders omdgmme og understreger, at det ikke giver mening at
forsgge at bearbejde omdgmmet, hvis ikke det reelle omrade samtidig
forandres (Wassenberg, 2004; Hastings & Dean 2003). Omvendt kan
fysiske omdannelser dog ogsa have negativ betydning for et omrades
image (Hastings, 2004). Der er blandt andet set eksempler pa, at omdan-
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nelser stik mod intentionen kan vaere med til at skabe negativ opmaerk-
somhed pa et omrade, fordi det definerer det som “problemomrade”
(Musterd 2008: 899). Pa den made kan de velmenende projekter i sig
selv veere stigmatiserende, fordi de bekraefter, at omradet har brug for
"projekter” (Jensen & Christensen, 2012).

Image-management, branding og alternative forteellinger
Traditionelt har omradebaserede indsatser ikke adresseret omdgmme
direkte, men baseret sig pa en forventning om, at fysiske og sociale
forandringer automatisk ville medfare et bedre omdgmme. | dag er der
dog bred forskningsmaessig enighed om, at dette ikke er tilfaeldet. Som
beskrevet indledningsvist, er det ikke udelukkende de sociale og fysiske
forhold, der afger et omrades omdgmme (Permentier 2012: 88). Forsk-
ningen peger derfor pa, at forbedring af omradets omdgmme bar have
seerskilt fokus sidelgbende med gvrige tiltag i omdannelsesprojekter, der
sgger at lgfte et udsat boligomrade. | overensstemmelse hermed, har
nyere tilgange til omdannelse af udsatte omrader lagt vaegt pa image
management, branding eller image-building gennem PR og marketings-
strategier. Szerligt i omrader, hvor det interne image adskiller sig fra det
eksterne, kan der veere et veesentligt udbytte af denne tilgang, papeges
det (Hastings and Dean 2003; Hastings 2004).

Hvad angar forholdet mellem det interne og det eksterne omdgmme,
peger forskningen pd, at man farst bar forbedre det interne image og
derneest det eksterne. Forventningen er, at et forbedret omdgmme
indadtil, vil smitte af pa omverdenens opfattelse (Wassenberg, 2004).
Relateret hertil understreger flere forskere vigtigheden af, at give be-
boerne mulighed for at fortaelle alternative historier om deres omrade.
Bade inden for forskningen og i den politiske debat har beboerperspek-
tivet i vid udstreekning veeret underprioriteret, og beboerne har ikke haft
mulighed for at udfordre den gaengse (negative) opfattelse af deres
boligomrader ved at bidrage med alternative (positive) narrativer om
det (Rogers, Darcy, & Arthurson, 2017). Der er hermed bade et forsk-
ningsmaessigt og politisk ansvar ikke kun at tale om, men ogsa med de
mennesker, det handler om. Dette kraever blandt andet, at man sup-
plerer den kvantitative viden om de udsatte omraders mere objektive
sammenseaetning, malt p& eksempelvis sociogkonomiske parametre,
med kvalitativ viden om beboernes subjektive oplevelser af omraderne
(Rogers et al., 2017). Der findes desuden eksempler pa succeshistorier,
hvor beboere fra udsatte omrader selv har veeret primus motor i forhold
til at lancere nye narrativer om deres omrader gennem film og tv-medi-
er, som respons pa populeerkulturelle repraesentationer, der talte deres
omrader ned. Foruden at have en positiv effekt pa omradernes om-
dgmme gav dette beboerne en ny social platform, et bedre feellesskab
og kendskab til hinanden indadtil (ibid.)



Forskningen peger derudover pa en raekke konkrete tiltag, som kan
bidrage til en positiv forandring af et omrades udvikling. | forhold til det eks-
terne omdgmme handler det overordnet om at tiltraekke positiv opmeerk-
somhed til omradet og give udefrakommende mulighed for at besgge ste-
det, sa de kan danne deres eget indtryk af det. Det kan eksempelvis ske
gennem afholdelse af starre events eller ved at tilfgre boligomradet nye
vartegn, som efterfglgende associeres med omradet og dermed udfordrer
den negative forteelling. Det kan desuden veere en fordel at etablere per-
sonlig kontakt til en eller flere journalister, som kan medvirke til at udbrede
mere positive historier om omradet (Wassenberg 2004). Derudover peges
der p3, at det kan veere en fordel at sendre et udsat boligomrades navn
i forbindelse med en fysisk omdannelse af stedet (Arthurson 2012: 113-
114), selvom dette ogsa kan veere sveert for beboere, der har boet i omra-
det leenge (Bech-Danielsen & Stender 2017). | omrader der er praeget af
negativt omdgmme indadtil, kan det vaere ngdvendigt at tage andre midler
i brug. Her skal fokus veere pa at forbedre den interne stemning i omradet.
Dette kan eksempelvis forega ved at afholde arrangementer for omradets
beboere eller give dem mulighed for at selv at organisere begivenheder,
der kan samle folk. En anden tilgang er at fremhaeve positive begivenheder
i boligomradet eller seette ind overfor konkrete problemstillinger i omradet,
som udpeges af omradets beboere (Wassenberg 2004: 289).

En svensk undersggelse af et storstilet omdannelsesprojekt i en forstad
til Goteborg peger dog pa en reekke kritiske aspekter af projektets forsgg
pa at bruge omradets multikulturelle profil i brandingen og omdannelsen af
omradet (Dymitrow & Brauer 2017). | forbindelse med opgraderingen af de
fysiske forhold og med henblik pa at understette og fremelske historien om
et multikulturelt og urbant omrade, etablerede man blandt andet et kunst-
galleri, en kulturel bypark, et universitet (Center for Urban Studies) og et
stort kulturcenter med tilhgrende swimmingpool. Efter omdannelsen endte
kunstgalleriet dog som centrum for omradets stofhandel, og forskere peger
pa, at omradet pastaede "urbane kosmopolitanisme” virkede forfejlet og
paklistret. Det viste sig desuden, at ideen om at dyrke beboernes kulturelle
diversitet som en attraktion for udefrakommende, stod i modsaetning til be-
boernes eget gnske om blive betragtet som "normale” (Ibid.). Den svenske
case illustrerer risikoen i den aktuelt udbredte strategi, hvor man forsgger
at omkode udsatte forstadsomrader til multikulturelle byomrader. Forsknin-
gen foreslar, at man fremfor at brande og omdanne forsteedernes udsatte
boligomrader ud fra et ideal om det urbane, snarere bgr forholde sig til om-
radernes egentlige placering og karakter og eksempelvis omdanne med
fokus pa et ideal om det gode forstadsliv (Bech-Danielsen 2013, Melgaard
2017). Som det fremhaeves i forbindelse med fysiske omdannelsesproces-
ser, er det saledes ogsa vigtigt at tage afseet i det konkrete boligomrade,
dets kontekst og beboere, nar man sgger at a&endre omdgmmet gennem
branding og image-management (Stender & Bech-Danielsen 2018).
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Opsummering

Et omrades omdegmme opstar i en kompleks proces, der bade refererer til
fysiske og sociale forhold i omradet, og involverer aktarer med forskellige
dagsordner og grader af kendskab til omradet. Et omrades omdgmme er
saledes en diffus og foranderlig starrelse, der blandt andet kan aendres i
forbindelse med omdannelsesprojekter, der sigter mod at sendre forhol-
dene i omradet. Gennemgaende peger forskningen dog pa, at det er
vanskeligt at eendre udsatte omraders omdgmme, og at det tager lang
tid. Et negativt omdgmme kan séledes overleve selv gennemgribende
forandringer af et boligomrade. Fysiske og sociale forandringer kan
derfor ikke aendre omradernes omdgmme alene. Forskningen fastslar
derfor, at man bgr arbejde eksplicit med at a&endre omradets omdgmme

i forbindelse med fornyelsesprocesser (Wassenberg, 2004). Derudover
er det vigtigt at folge udviklingen og evaluere forskellige tiltag til at sendre
udsatte omraders omdgmme for lgbende at opna ny viden om effekten
af forskellige tilgange og kvalificere indsatserne fremadrettet (Permentier
2012: 88).



KAPITEL 5: BEBOEROPLEVELSER, OMDGMME OG SOCIAL

BALANCE

Tilfredshed og kritik

Behov for mere direkte kommunikation

Beboerne oplever primeert deres bolig indefra, og derfor er de i forbin-
delse med renoveringerne typisk iseer optaget af de helt naere boligkva-
liteter. Mange er hovedsageligt interesserede i at deltage, nar der skal
informeres eller treeffes beslutninger, der har konkret relevans for deres
egen bolig: Hvordan pavirkes boligens lysindfald og rumfordeling, kan
de fa gulvvarme, nyt kekken, en starre altan og lige s& meget skabs-
plads som fgr?

Pa tveers af de tre omrader fortzeller adskillige beboere, at de egentlig
har fglt sig informerede undervejs. Men selvom de har laest det skrift-
lige materiale fra boligforeningen og deltaget i beboermgder, bliver de
alligevel overraskede over en raekke forhold ved de endelig Igsninger. |
Gellerup handler det isaer om badeveerelserne, der var blevet mindre. En
kvindelig beboer forteeller: "Informationsmgderne handlede om mange
forskellige ting, fx handlede et af dem om badeveerelser og kakkener
(-..) Men altsa, der var flere ting som de ikke var sa gode til at informere
om set i bakspejlet. Sa de fortalte om nyt ventilationsanleeg og badevee-
relserne, men det der ikke var klart var, at boligen blev mindre”. Ogsa
badeveerelserne. Da folk kom ind, blev de vildt overraskede. Og der var
der flere, der sagde, at de ikke ville flytte tilbage, fordi det var for sméat!
Alts& det er forsvundet 60 centimeter i det rum dér (peger pa lejlighe-
dens mindste rum). De har simpelthen lavet en ekstra veeg i forhold til
udluftningen. Og badeveerelserne kom feerdigfabrikerede og var en del
smallere end de gamle. Ogsa i de store lejligheder — altsa folk blev vildt
overraskede og snakker meget om det”.

Bade i Gellerup, Dianaveenget og Ravnkildevej udtrykker beboerne
ogsa utilfredshed over at komme tilbage til boliger, der ikke var s& gen-
nemrenoverede, som de havde forestillet sig. Noget handler om darligt
udfart handveerk eller pressede tidsplaner, hvor beboere blev ngdt til at
flytte tilbage til boliger, der endnu ikke var klar. Men andre steder handler
det ogsa om, at man ikke i tilstreekkelig grad har faet forventningsaf-
stemt med beboerne, hvad renoveringen omfattede, eller at den indebar
huslejestigninger. Det var fx tilfeeldet i Dianaveenget, forteeller en mandlig
beboer: "Radgiverne har faet 20-30 millioner til snak-folk, men det er os,
der betaler for det. Pengene bliver brugt forkert. Man kan sige, det er flot,
men det indvendige skal ogséa veere flot (...). Det fungerer stadig ikke,
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og beboerne har ikke kunne fa ordentligt svar. Man skulle kunne regne
index-tallet 2014 ud, for huslejen stiger i forhold til index-tallet. Sa folk
bliver overraskede over, hvor meget huslejen faktisk steg. Genhusnings-
konsulenten pragvede ihaerdigt at forklare det til beboerne. Der var ogsa
nogen, der kom og sagde, de ville ha ny lejlighed, og sé 14 dage senere
ville de ikke alligevel”.

Trods ihzerdige forsag fra radgivere og genhusningskonsulenter lader
der altsa til at veere vaesentlige informationer, som gar hen over hovedet
pa i hvert fald nogle af beboerne. Enten har forklaringerne ikke vaeret
tydelige nok, eller ogsa handler det om sprogproblemer eller manglende
deltagelse. En del forteeller sdledes, at de ikke selv har deltaget i maderne,
men har faet videregivet information gennem naboer, familie og venner.
Ifalge en beboer, som har veeret aktiv i byggeudvalget for Ravnkildevej,
kniber det generelt med lysten til at deltage, mens folk til gengeeld gerne vil
brokke sig og klage bagefter: "Der blev afholdt informationsmgder for alle
beboere — Himmerland holdt dem nede i Sundhedshuset. Folk havde faet
sedler om, at der blev holdt informationsmader og fik at vide, hvordan det
gik. De spurgte: hvornar far vi lavet vores vej feerdig, og hvorfor skal det
se sadan ud? Altsé det var fint nok, men der var ikke mange beboere, der
dukkede op. Det farste var godt besggt, men de sidste var der ikke seerlig
mange til. Folk gider ikke i dag, men de vil gerne brokke sig”.

Kommunikationen med boligforeningen bliver alts& for mange beboere
primeert fart gennem klager, og flere af de beboere pa Ravnkildevej, som
har haft klager til boligforeningen, har en oplevelse af, at svartiden pa
deres henvendelse har veeret saerdeles lang. Det skaber utilfredshed og
mistillid til boligforeningen. De beboere, der ikke blot klager, men ogsa
har engageret sig i beboerdemokrati og byggeudvalg, beretter ogsa om
en utilfredsstillende proces: "Der var ikke s& meget beboerinddragelse ud
over byggeudvalget. Meget af beboerinddragelsen blev kvalt i, at nu skal
vi spare, jeg ved ikke hvor mange millioner. Altsa da det farst blev lagt
ud, sa kunne vi gare alt muligt, og sa pludselig skulle vi spare. S& mange
penge kan man da ikke regne forkert!”

| Dianaveenget og Gellerup synes dialogen mellem beboere og bolig-
forening ogsa at veere preeget af darlig kommunikation, konflikt og mistil-
lid. | Gellerup forteeller flere af de aktive beboerdemokrater eksempelvis
om uigennemsigtighed i forhold til renoveringens gkonomi: "Der er ikke
gennemsigtighed, overhovedet ikke. Nu skriver vi igen: Vi vil gerne have
en oversigt over det gkonomiske forbrug, og hvor meget der bliver reno-
veret for pr. lejlighed, hvad er gaet til maling, reparation af el og vinduer
osv. Der vil vi gerne have en oversigt over det gkonomiske forbrug, sale-
des at vi kan se, hvor der bliver renoveret for hvad, og hvor meget der er
tilbage. Sa far vi at vide, at der er brugt for 8,1 million. Hvad fanden har |
brugt pengene til? De siger, der ikke er nok penge... Folk forventer ikke,
at de far en ny penthouse, men man vil ikke se tapet, som man kender,



der bare malet over. Specielt ikke, nar vi har faet vores vedligeholdelses-
konto nulstillet. Der er brug for mere gennemsigtighed!”

Ofte er der maske ikke kun tale om kommunikationsproblemer, men
ogsa om reelle interessemodsaetninger og magtkampe. Eksempelvis i
forhold til, hvor stor en del af renoveringens midler, der skal ga til reno-
vering af boligernes indre, som beboerne vaegter hgjest, versus bebyg-
gelsens ydre fremtoning, som ofte ligger boligforeningen mere pa sinde.
Interessemodsaetninger eller ej, synes der dog alle tre steder at veere
brug for tydeligere kommunikation og forventningsafstemning. Adspurgt
hvad man kan leere af renoveringen af Gellerups Blok 4 og Blok 7, siger
en kvindelig beboer saledes: "Kommunikation! Man kan meget mere,
hvis man ved, hvad der foregar. Det er jo vores hjem... altsd nar man sa
pludselig ikke kan lase sin keelder. Eller nar der bliver arbejdet i weeken-
den. Der er regler, som ikke altid bliver overholdt. Det hele star abent, og
der er masser af harde hvidevarer, sa hvad er mit ansvar?”

| forbindelse med genhusningsprocessen opleves dialogen generelt
vaesentligt bedre end den kommunikation, der drejer sig om byggeproces-
serne. | Dianavaenget har der vaeret problemer pa grund af uklarhed om
huslejeniveauet, og en enkelt beboer fortaeller om at veere blevet kastet
rundt mellem forskellige midlertidige lasninger. Bade her i Dianaveenget, i
Gellerupparken og pa Ravnkildevej, faler de fleste sig dog i trygge heender
omkring genhusning. Der har veeret en kontaktperson, som har taget hgjde
for beboernes personlige behov, og som de kunne henvende sig til, hvis
der opstod spagrgsmal undervejs. Ofte lader det ogsa til at veere en person,
beboerne har tillid til, er pa fornavn med og omtaler med en helt anden
respekt end de ansatte, som arbejder med byggeprocesserne. Personlig
kontakt synes altsa at veere et vigtigt supplement til skriftlig kommunikation
og feellesmader og kunne maske i nogen tilfaelde benyttes yderligere ogsa
i forbindelse med information om byggeprocesser.

| Dianaveenget har radgiverne gjort den observation, at beboernes
kakkenvalg var en udmaerket anledning til at fa kontakt og dialog ogsd om
andre forhold i bebyggelsen. Nar beboerne kom ned for at se prevekak-
kener og hgre om deres valgmuligheder, kunne der samtidig etableres en
dialog om andre ting relateret til renoveringen og om problemer med haer-
vaerk mv. Muligvis er det en tilgang, der fremadrettet kunne bruges mere
strategisk i forhold til kommunikation med beboerne. En anden metode,
der i Dianaveenget blev brugt til at f& ogsa de beboere i tale, som ikke uden
videre deltager i beboermgder, var etablering af og kontakt til mgdregrup-
per gennem den boligsociale indsats. Erfaringen var, at man herigennem
kunne tiltreekke flere beboere til informationsmaderne, men ogsa skabe
opbakning til eksempelvis at bekaempe haervaerk og veerne om de renove-
rede boligblokke. Da den boligsociale indsats ophgrte, vendte problemerne
imidlertid snart tilbage, hvilket peger pa behovet for en vedvarende — eller i
hvert fald bedre lokal forankring af — processen.



FIGUR 35. Det der betyder mest for beboerne, er
det helt neere: hvordan pavirker renoveringen bo-
ligens rum, lys, materialer og praktiske Igsninger.
Renoveret lejlighed i Dianaveenget.
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Darligt hdndveerk og uigennemtaenkte lgsninger
Bade blandt Gellerupparkens, Ravnkildevejs og Dianavaengets beboere
er der udbredt utilfredshed med kvaliteten af de gennemfgrte renove-
ringer. De fleste seetter ganske vist stor pris pa, at deres boligomrade
er blevet flottere, og deres bolig lysere, varmere og bedre isoleret. Men
samtidig rejses en lang raekker kritikpunkter, som beboerne ser som
udtryk for sjusk, darligt handvaerk eller pressede tidsplaner og budget-
ter. | Gellerupparken handler det iseer om, at der er blevet malet ovenpa
gammelt tapet med revner, om ny maling, der skaller af dgrkarmene, om
gamle og for fa stikkontakter, gulve med farveforskelle og darlig sam-
menlimning. | Dianaveenget er der ifglge flere beboere problemer med,
at lejlighederne slet ikke var klar til indflytning, da de fik ngglerne. Der
var ikke gjort rent efter hAndvaerkerne, der var hul i hoveddgren, stikkon-
takter var mange steder malet over, kun halvdelen af gulvet var skiftet,
der var revner i veegge og fliser, og malerarbejde beskrives som venstre-
handsarbejde. P& Ravnkildevej handler utilfredsheden iseer om mang-
lende fodlister, dgre der gaber, fuger, der flaekker, gulve, der ikke er lagt
ordentligt, kekkener med manglende eller skeeve og ridsede skabslager,
uteetheder ved vinduer og spreekker i veegge, gulvvarme der ikke virker
og manglende stikkontakter.

Den handvaerksmaessige kvalitet ser ud til at veere et gennemgaende
problem, og flere af beboerne beretter da ogsa om rodede og tilsyne-
ladende ukoordinerede processer med mange forskellige firmaer og



handveerkere, som kommer mange steder fra. Det virker ikke altid som
om handveerkerne ved, hvad hinanden laver, som en beboer fra Ravn-
kildevej forteeller: "Jeg er selv uddannet handveerker og teenker: Hold
da op, godt det ikke er mig, for jeg ville blive vanvittig. Altsa en temrer
kunne sta og seette hegn op om morgenen og sa henover middag, sa
star han og laver noget helt andet i et andet hjgrne, og sa har han jo
glemt, hvor han er kommet til. De skifter fra det ene til det andet. Sa
gar han og lodder tagrender, sa er det weekend, s& kommer der en
anden og overtager og ved ikke, hvor den fgrste han er kommet til. Det
er hele tiden stop og start, og s& har man lige glemt nogle huse. Det
har virkelig veeret op ad bakke og under al kritik med koordinering af
entrepriser. Altsd handvaerkerne har ikke faet ordentlig besked om, hvor
de skulle arbejde, hvornar og pa hvad”. Ogsa i Gellerup har beboerne
faet indtryk af en manglende koordination, nar byggefirmaerne saettes
i gang med renoveringsarbejdet, som én forteeller: "Pludselig opdager
vi, at JCN er i fuld gang med at fjerne en ny legeplads mellem B7 og
B6 — den var helt nyanlagt, men byggefirmaet skulle lige have plads til
at leegge materialerne, og de gad ikke lige kare dem lidt leengere. Sa
gdeleegger de noget, der lige er blevet lavet... Den ene hand ved ikke,
hvad den anden laver!

De utilfredsstillende lgsninger handler dog ikke altid bare om darligt
handveerk eller manglende koordination mellem byggefirmaer. Ifalge
beboerne tager nogle af de valgte Igsninger slet ikke hensyn til bebo-
ernes behov og fungerer derfor utilfredsstillende. | Gellerup geelder det
— efter beboernes opfattelse — eksempelvis det nye affaldssystem, hvor
beboere, der tidligere havde affaldsskak, nu skal baere deres affald ned.
Det resulterer ifalge dem i, at der bliver smidt affald rundt omkring pa
udearealerne. Men seerligt ogsa lasesystemet volder problemer, som en
mandlig beboer her beskriver det: "Hvis du i 2019 flytter ind i nyt byggeri,
og der er en elektronisk las, og der ustandseligt skal skiftes batterier...
Sa er det en darlig lgsning. De har sat en boks op med computer, men
den skal have nye batterier og det er et miljgmaessigt svineri — for folk
smider batterier i den almindelige skraldespand. Far havde vi en affalds-
skakt, men nu skal du samle dit kekkenaffald og tage det ud i den bla
container. Det har folk sveert ved”.

Det store batteriforbrug skulle efter sigende gerne vaere et midlertidigt
problem, som har at ggre med lasesystemets opkobling pa internettet.
Men det hjeelper heller ikke p& beboernes opbakning til og tdlmodighed
med lgsningen, at de selv havde fravalgt den i farste omgang. En beboer,
der er aktiv i beboerdemokratiet forteeller saledes: "Det er utilfredsstil-
lende, at man har valgt darlige lgsninger. Og bgvlet med det elektroniske
lasesystem. | Toveshgj har man brugt for mange penge pa et system
med dgrkamera osv., s& pa den baggrund sagde vi, at vi vil ikke have
det. Det koster for mange penge i et boligomrade som det her. Man blev
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enige om kun at have det p& hoveddgren, og almindelig naglelas pa alle
dere ind til lejlighederne. Men sa kommer vi tilbage til genhusning af be-
boere, hvor det hele er skiftet til briklas. Med batterier, der hele tiden skal
skiftes. Og sa siger de, at det er pa grund af opkobling pa netvaerk, men
jeg ved ikke, hvad det har med batterier at gare”.

| Dianaveenget har nyindfgrte lasesystemer ogsa givet vanskeligheder,
da nogle beboere har haft sveert ved at veenne sig til, at opgange pludse-
lig var aflast og forsynet med dartelefon. Bade nye dgrtelefoner og dare
blev hurtigt genstand for haerveerk, og ifglge nogle af de interviewede
stod omradets egne barn og unge bag gdeleeggelserne — simpelthen af
frustration og manglende accept af, at de ikke kunne gé ind og ud, som
de plejede. Her tegner der sig ogsa modstridende interesser beboerne
imellem, da nogle beboere forteeller, at de var glade for nye sikkerheds-
foranstaltninger og aergerlige over, at de sa hurtigt blev gdelagt, mens
andre — grupper af bagrn og unge — tilsyneladende ikke fgler samme
ejerskab til forandringerne.

For at fremme tryghed, dbenhed og transparens i boligomradet har
man i Dianavaenget valgt at lade beboernes nyetablerede terrasser veere
uafskeermede ud mod feellesarealerne, mens de har hgje sortmalede
treehegn, der adskiller de enkelte terrasser. Den lgsning opleves ogsa af
en del beboere som uhensigtsmaessig, fordi privatlivet pa terrassen er
begraenset, seerlig om sommeren, nar der er liv og mennesker pa graes-
arealerne. En mandlig beboer, som ellers er glad for sin bolig, beskriver
at dette forhold maske kunne fa ham til at overveje at flytte: "Jeg har ikke
problemer med at bo her. Den eneste grund til at flytte skulle vaere at fa
mere hegn eller busk, lidt mere privatliv. Vi har faet det hegn, vi aben-
bart skal have, og jeg har overvejet at seette mere op, for der er ikke nok
privatliv ude foran. Jeg har lige preecis naet at opleve sidste sommer. Der
var nogle fa situationer, hvor jeg savnede privatliv. Jeg sad derude med
nogle veninder og fik en @l, der rendte nogle unger frem og tilbage. De
generede ikke, men man fgler, man bliver begloet, nr man sidder der og
snakker”.

Et andet uhensigtsmaessigt aspekt ved de abne terrasser er, at bebo-
ernes ejendele og eventuelle rod ogsa kommer til at preege oplevelsen af
feellesarealerne og bebyggelsen set udefra. Udformningen af overgangs-
zonen mellem boligen og feellesarealerne bgr derfor veere af en saddan
art, at beboernes ejendele og eventuelle rod ikke kommer til at seette for
voldsomt preeg pa feellesarealerne, men man stadig kan fa visuel kontakt
over hzek eller hegn. Hvis beboernes made at indtage deres omgivelser
pa teenkes ind i det fysiske design, kan der skabes lgsninger, som er
mere robuste over for, at der maske ikke kun star nydelige havemgabler
og webergriller pa de private udearealer.
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Beboerdemokratiske udfordringer

Nogle af de problemer, der i de tre cases praeger proces og kommuni-
kation mellem beboere og boligforening, saetter sig spor i beboernes
oplevelse af renoveringens resultat og deres relation til de fysiske
omgivelser. Nye lasesystemer mgdes eksempelvis med modvilje og
maske endda heerveerk, fordi beboerne ikke har forstaelse for og ejer-
skab til den valgte lgsning. Haerveerk er naturligvis under alle omstaen-
digheder uacceptabelt, og man kan haevde, at det er beboernes eget
ansvar bade at engagere sig og at respektere ogsa de beslutninger, de
ikke selv er enige i. Ikke desto mindre peger nogle af problemerne mel-
lem beboere og boligforening i de tre cases pa nogle mere generelle
udfordringer i den almene boligs organisering, folkelige forstaelse og
beboerdemokrati.

Som allerede beskrevet i afsnittet "Udfordringer i en lang proces” kan
det veere en udfordring for beboerinddragelsen, at renoveringsprojek-
terne ofte er langstrakte. Beboere mister tdlmodigheden med at deltage
i mader, eller de beboere, der deltager i indledende mader, er maske
fraflyttet inden renoveringen er afsluttet. Desuden kan der veere en skaev
repraesentation, sa beboere fra bestemte dele af bebyggelsen — som ek-
semplificeret med gardhavehusene pa Ravnkildevej — er overrepraesen-
teret og varetager seerinteresser, som seetter sit aftryk pa renoveringen.
Repraesentationsproblemerne kan ogsa ga pa etnicitet. Mange steder er
afdelingsbestyrelserne preeget af seldre beboere med dansk etnisk bag-
grund, men i bade Dianavaenget og Gellerupparken er det mere etnisk
sammensat. Her forteelles imidlertid historier om, hvordan enkelte bebo-
ere kan péatage sig rollen som oversaetter, hvor oversaettelsen maske ikke
er helt neutral, og beboerne sagar far at vide, hvad de skal stemme. En
ansat i Brabrand Boligforening forteeller sdledes: "Stemmernes fordeling
afheenger af klanernes magtforhold. | forbindelse med beboerafstemnin-
ger, bliver damerne samlet, og sa star der en hgjtstaende mand i kjortel
og taler pa et andet sprog end dansk til forsamlingen. Der har engang
veeret en anonym tolk med til sddan et made, og det var lidt af en gjenab-
ner. Der far kvinderne simpelthen instrukser i, hvad de skal stemme. Det
er ikke en af beboerbestyrelsens medlemmer, der star for indoktrinerin-
gen, men det er en af klanlederne”.

FIGUR 36. Overgangen mellem boligen og fael-
lesarealerne kan med fordel udformes, sa beboer-
nes ejendele og eventuelle rod ikke kommer til at
seette for voldsomt praeg pa feellesarealerne, men
s& man stadig kan f& kontakt over heek eller hegn.
| Dianaveenget (tv.) er terrasserne helt dbne ud
mod feellesarealerne, mens der p& Ravnkildevej
(midt og th.) er hegn og heaek pa vej, ligesom be-
byggelsen i sig selv har nicher og fremspring, som
skaber en mere gradvis overgangszone.
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| Gellerupparken er man derfor gaet tilbage til kun at holde mgderne
pa dansk. En beboer med dansk etnisk baggrund oplever det som en
stor lettelse: "Der har vaeret beboermgder, og der synes jeg egentlig nok,
at de mgder op. Det foregar jo pa 7 forskellige sprog. Men sidste gang
vi var afsted, var det kun pa dansk. Det var ikke andet end spektakel,
dengang pa alle de sprog, sa det blev aflyst. Det var treels, at det skulle
overseettes, og den blev midnat far vi kom hjem. Vi sad ganske fa dan-
skere mellem alle de andre. Der var et ma@de, der blev aflyst, s& kom der
et nyt kun pa dansk. Nar de har boet her i 25 ar, sa burde de jo ogsa tale
dansk. Nar vi sidder til mgde, faler vi, at vi er de eneste danskere, som
om vi er de fremmede”.

Ulempen ved ikke at overseette mgderne er sa til gengeeld, at de
beboere, som ikke taler dansk, overlades helt til at indhente information
fra deres eget netveerk. Det giver ikke ngdvendigvis starre forstaelse for
boligforeningen og de forestdende renoveringsprocesser eller medvirker
til at fremme ejerskab til omgivelserne og dialogen mellem de etniske
grupper. | Dianaveenget forteeller en beboer, der selv er aktiv i beboer-
demokratiet, at mange beboere med anden etnisk baggrund helt grund-
laeggende har svaert ved at forsta den almene organisationsmodel. De
er tilbgjelige til at opfatte boligorganisationen som et privat firma eller en
familie, og forstar ikke, at det er deres egen husleje, som skal bruges til
at udbedre skader efter heerveerk som eksempelvis de nye, men allerede
gdelagte dgre: "Mange af de unge mennesker, synes — jeg ved det fordi
én af dem sagde til mig — alt ved vores lejlighed er darligt. Sa de synes,
det var sjovt at stille en sten foran dgren. De tror ikke pa, at det er deres
egen huslejepenge. En talemade vi har, siger: "Penge uden ejer bliver
stjdlet”. Det er boligorganisationens problem, hvis man ikke har lzert det
i forhold til vores kultur. Hvem ejer hvad? Det bliver diffust. Men hvis jeg
sagde: det er mit, sa ville der ikke vaere problemer. Da folk fik den her
bygning, blev de glade. Mange ville skifte vinduerne, men nar de harer
det koster en huslejestigning, sa sir de nej. Sa det handler om, at folk
ikke faler, at de ejer de her ting. Mine bgrn ggr ikke de her problemer —
de er opdraget til ikke at smadre ting, men vi har mennesker, der ikke er i
stand til at handtere deres bgrn”.

Som beboeren her ogsa er inde pa, er der naturligvis ikke kun behov
for sproglig og kulturel overseettelse eller bedre formidling af den almene
boligsektors organisering og finansiering. De udfordringer, som viser sig
i de tre boligomrader, er ogsa relateret til tunge sociale problemer og
familier, som ikke tager tilstraekkeligt hand om deres bgrn og unge. lkke
desto mindre stiller nogle boligomraders beboersammensaetning med
store grupper af beboere med anden etnisk baggrund og mange socialt
udsatte beboere nye krav til, hvordan renoveringsprocesser organiseres
og kommunikeres. Man kan ogsa diskutere det rimelige i, at beboerne
skal traeffe beslutninger, som reekker langt ud over deres egne neere



boligkvaliteter. Det geelder i seerlig grad, nar renoveringerne knyttes an til
mere bystrategiske omdannelser. De sigter typisk mod at binde boligom-
radet bedre sammen med den omgivende by og tiltreekke nye funktioner,
brugere og beboere, og det kan i nogle tilfaelde veere sveert foreneligt
med beboernes interesser i deres omrade. | de tilfaelde har nogle bolig-
foreninger derfor fundet det ngdvendigt at love beboerne nye kgkkener,
badeveerelser og lignende for at fa dem til at stemme for fysiske helheds-
planer, der heenger sammen med de bystrategiske omdannelser. Det var
fx tilfeeldet i Gellerupparken, hvor den bystrategiske plan indebar, at der
i forbindelse med renoveringen af Blok 4 skulle nedrives boliger for at
give plads til et portrum midt i boligblokken. Blandt beboerdemokraterne
kan det dog give en fglelse af mistillid og mangel pa reel indflydelse,
nar boligforeningen sa trumfer de bystrategiske hensyn igennem. Flere
beboere i Gellerupparken forteeller saledes, at de oplever beboerdemo-
kratiet som veerende sat ud af kraft, eller at boligforeningen helst bare
selv vil bestemme: "Brabrand Boligforenings ansatte vil hellere bare
bestemme. Men projektleder skal tage det op med afdelingsbestyrelsen
og ga efter det der er blevet valgt. Hvis der opstar problemer, skal man
ga videre med det. S& man skal seette dem ind i, hvordan beslutningspro-
cessen foregar, nar det er beboerdemokrati — man skal tage det op med
beboerne. Hvis der opstar problemer undervejs med de beslutninger, der
er taget, skal man ga tilbage til beboerne. Arbejdsgiveren er ikke bare
projektchefen, det er afdelingsbestyrelsen faktisk ogsa”.
Beboerdemokrati kan eller skal naeppe veere konfliktfrit, da der natur-
ligvis ma veere forskellige interesser pa spil. Erfaringerne fra de tre steder
peger dog pa, at der seerligt i udsatte boligomrader — og i seerdeleshed
de omrader, som er omfattet af ghettopakken og bystrategiske omdannel-
ser, kan veaere behov for at genteenke beboerdemokratiets processer og
supplere med nye former for beboerinvolvering og konflikthandtering.

Stolthed og omdgmme

De kender boligomradet for heervaerk

Alle kender Gellerupparken, ogsa selvom de aldrig har veeret der. Om-
radet har veeret pa ghettolisten, siden den blev udgivet fgrste gang, og
Gellerupparken omtales ofte i landsdeekkende medier i forbindelse med
negative historier om kriminalitet, terror og sociale problemer?. Ogsa
Ravnkildevej og Dianavaenget er udsatte boligomrader, og Dianaveenget
har tidligere vaeret pa ghettolisten, men er det ikke leengere. Det samme
geelder Sebbersundvej, et naboomrade til Ravnkildevej, hvilket gav an-
ledning til at Aalborg @st i medierne en overgang blev omtalt som ghetto.
Det er dog primeert i lokale medier, at disse to omrader omtales og derfor
ogsa primeert i lokalomradet, at folk kender de to boligomrader. P& bade
Ravnkildevej og i Gellerupparken har forbedring af omradets omdgmme

FIGUR 37. | Dianaveenget har der veeret tilbage-
vendende problemer med hzerveerk — ogséa af de
helt nyrenoverede blokke. Nogle beboere fgler
tilsyneladende ikke ejerskab til deres omgivelser,
og har ikke forstaelse for den almene model, hvor
det er deres egen husleje, som skal betale for ud-
bedringerne.
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veeret et eksplicit fokus i renoveringerne i kraft af de stgrre bystrategiske
omdannelser, som renoveringerne indgar i. | renoveringen af Dianaveen-
get har der ikke veeret lige sa meget fokus pa omradets omdgmme, men
de interviewede beboere og ngglepersoner er ikke i tvivl om, at omradet
har et darligt omdgmme, selvom det primaert er kendt i lokalomradet.

Helt aktuelt var der i den periode, hvor interviewene blev udfgrt, en
del medieomtale af brande i Dianavaenget samt en episode, hvor 52 biler
blev udsat for haerveerk. Det praegede interessant nok snarere beboernes
oplevelse af omradets omdgmme end oplevelsen af deres boligomrade.
Ofte ser beboerne mediernes entydigt negative fokus som det veesent-
ligste problem, som dette uddrag af et interview med en mandlig beboer
i Dianavaenget illustrerer: "Det ER et godt sted at bo. Det har veeret pa
ghettolisten, men det betragter jeg som bullshit. Man opfinder problemer.
Der er mange arbejdende mennesker i forhold til andre ghettoer, mange
der har boet her rigtig mange ar og holder af at veere her. Det kan ikke
undgas, at i perioder kommer der padagogisk uopnaelige drenge, sa bli-
ver der braendt en skraldespand eller et eller andet. Der har veeret brand
i en keelder et par gange de sidste 2-3 ar. Selvfglgelig — det er farligt.
Sadan noget skal man finde en lgsning pa, det har vi gjort nu (...) Men alt
det der kommer frem i medierne med, at biler bliver breendt ned.... Det
har vist sig, at ham der var her og smadre de her 52 biler, han boede her
ikke engang, han var sur pa én, som bor her. Han kom fordi han er sur
pa én, sa han skulle tage haevn, og sa var han her og smadre 52 biler,
som tilhgrer folk, han ikke kender. Men selvfalgelig TV2 og TV2 News
og alle de andre aviser, begynder at skrive om Dianaveenget, ghettoer og
52 biler... Man kunne tage det, som det var nogen beboere, der har gjort
det, men det er det ikke. Manden sidder varetsegtsfeengslet stadigveek,
og han bor her ikke. Sadan er det faktisk med mange af de store ting, der
sker. Fordi der har veeret — for nogle ar siden — problemer med hashsalg
og sadan nogle ting, og igen der viste det sig, at dem der solgte, det var
nogen, som ikke boede her”.

Som citatet her illustrerer, er en del beboere tilbgjelige til at opfatte
problemerne, som noget der kommer udefra eller i hvert fald er be-
greenset til nogle ganske fa individer. Men selvom de afviser ghetto-
betegnelsen som uden hold i virkeligheden giver adskillige beboere pa
bade Ravnkildevej, i Gellerupparken og i Dianaveenget dog udtryk for, at
omradets omdgmme er et problem. Ikke bare for boligomradet, men ogsa
for dem personligt. En del af beboerne fgler sig saledes generede af,
at andre ser skeevt til det sted, de bor og primaert kender det for darlige
historier i medierne om kriminalitet, haerveerk og andre problemer. P&
spgrgsmalet om, hvordan andre opfatter Dianavaenget siger en kvindelig
beboer eksempelvis: "De kender det for haerveerk og de brande, der er
sket. Man ved, at der sker nogle ting. Nogle gange star det i avisen. |
sidste uge var der brand i nr. 17, og da jeg skulle hen og hente min sgn



—han gar i bgrnehave i Sanderum — sa spurgte paedagogen, om det var
der, hvor vi bor. De leeser det jo i avisen. Det er ikke sa rart, fordi sa tror
man, at det er et darligt sted. Og det er det maske ikke. Nogen er darlige
og kan finde pa at @delaegge det, men jeg teenker, at det er urimeligt. De
agdelaegger det for andre — det er ikke alle, der er sa darlige”.

Samme kvinde har ogséa selv vaeret personligt generet af brandene
0g veeret ngdt til at veekke sin lille dreng midt om natten for at Igbe ud,
da det breendte i keelderen. Det var selvfglgelig en ubehagelig oplevelse,
men alligevel ikke noget, der far hende til at ville flytte. Bade hun og
andre beboere forklarer de ubehagelige haendelser som enkeltstaende
tilfeelde, som nogle fa redder star bag. Men beboerne oplever til gen-
geeld, at det for folk udefra preeger hele deres opfattelse af stedet, og
dermed de mennesker, der bor der: De tror det er et "darligt sted”, selvom
kun "nogen er darlige”, som hun siger. Som beskrevet i kapitlet "Udsatte
boligomraders omdgmme — hvad siger forskningen?” kan et omrades
darlige omdgmme smitte af pa beboerne, hvilket kan have sociale og
sundhedsmeessige konsekvenser for den enkelte beboer. | forskningen
beskrives det som "territorielt stigma”, nar beboere sa at sige braende-
maerkes socialt pa grund af det sted, de bor. Adskillige undersggelser
bekreefter, at et boligomrades darlige omdgmme kan pavirke den enkelte
beboers muligheder for eksempelvis at finde job og optage banklan, men
derudover ogsa medvirke til psykosocialt stress og darligt selvveerd.

Som flere danske studier har papeget, er beboerne dog langt fra altid
passive ofre, der ukritisk overtager omverdenens negative syn pa deres
boligomrader. Mange gar brug af forskellige taktikker til at forhandle og
udfordre det negative billede, hvilket ogsa forekommer blandt beboere
i de tre cases. En kvinde forteeller eksempelvis, hvordan hun saetter en
eere i at udfordre folks fordomme, nar de undrer sig over, at hun af egen
fri vilje bor i Gellerup: "Jeg var inde i en mgbelbutik, og ekspedienten blev
helt overrasket over, at jeg kunne finde pa at bo der. Nogle gange spar-
ger folk sadan: "Nah... Er du glad for det?” De kan godt blive nysgerrige.
Sa forteeller jeg alt det gode: At jeg er vild med, at lejlighederne er s&
lyse. Og vild med diversiteten, der er mange smukke mennesker her. Det
ligger centralt 5 km fra Arhus C. Jeg har ogsa veeret glad for boligforenin-
gen — generelt bliver tingene hurtigt lavet. Bortset lige fra renoveringen!”

Denne kvinde har dansk etnisk baggrund, arbejde og uddannelse,
og det er typisk beboere som hende, der ggr en dyd ud af at forsgge at
udfordre omverdens negative opfattelser af deres omrade. Den ovenfor ci-
terede kvinde fra Dianaveenget har derimod anden etnisk baggrund og er
enlig mor. Selvom hun ikke har noget som helst med omradets heerveerk
og brande at gare, faler hun sig alligevel mere ramt af omverdens opfat-
telse af Dianavaenget som "et darligt sted”. Hun giver heller ikke udtryk for,
at omgivelserne bliver overraskelse over, at hun kan finde pa at bo der og
er maske ikke i en position, hvor hun nemt kan udfordre folks fordomme.
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Adspurgt om renoveringen har eendret omradets omdgmme, leeg-
ger mange af de interviewede beboere vaegt pa, at deres boligomrade
ser meget flottere ud end fer. Det gar dem stolte, nar de har besag af
venner og familie, men ogsa nar folk udefra leegger meerke til foran-
dringerne. En mand, der bor pa Ravnkildevej mener, at de flotte nye
bygninger og abningen af omradet har skabt opmeerksomhed udadtil
og &endret omdgmmet: "Det er blevet lsekkert. Bygningerne i sig selv er
ogsa hammerflotte. Jeg er vild med lejlighederne, nar solen skinner pa
treeveerket — det er rigtig flot! Ud mod Smedegéardsvej var der en jord-
vold — den er fjernet. Den skeermede ligesom for bygningerne, og folk
var lidt imod pga. at sa far vi larm. Men det er blevet s& godt. | starten
kunne man se, at folk lige tog farten af og kiggede ind. Altsa der er
virkelig blevet &bnet op, og jeg synes man kan meerke, at omradets
omdgmme har a&ndret sig”.

Denne beboer har selv veeret aktivt involveret i processen omkring
renoveringen, og man kan bade i Ravnkildevej og de to andre omrader
tydeligt hgre, hvordan de beboere, der har veeret involveret og kender
visionerne for omdannelserne, bruger samme forteelling og udtryk som
radgivere og boligforening. Hvor mange andre beboere primeert ser de-
res boligomrade indefra, er de beboere, der har arbejdet med renovering
og helhedsplaner, ofte ogsa mere bevidste om, hvordan bebyggelsen kan
abnes op, og hvordan den vil tage sig ud udefra. Lidt senere i samme in-
terview forteeller samme beboer da ogsa, at han i hverdagen fortsat ofte
oplever, at forandringerne endnu ikke er helt treengt ind hos folk udefra:
"Det er ikke altid kommet helt ud til folk... Hvis de kommer, siger de: Det
er da helt nyt!? De ved slet ikke, hvordan det er herude. Det er ved at
blive &bnet op for omverdenen. Men nogen gange siger de: "Jamen Aal-
borg @st — er det ikke ghetto?” Eller: "Er der ikke meget ballade?"”

Selvom de interviewede i Ravnkildevej mener, at Aalborg @st er ved
at fa et bedre omdgmme, peger flere dog ogsa pa, at folk udefra ikke lige
leegger vejen forbi, og derfor ikke ngdvendigvis opdager forandringerne.
Som en ung kvinde, der ikke selv bor pa Ravnkildevej men arbejder i om-
radet, forklarer, er den negative stedsidentitet saerdeles veletableret og
tager tid at aendre: "No offence — det er stadig Aalborg @st. Det er mest
darlige historier, folk forbinder med den bydel, men det er ved at &endre
sig, fordi der flytter flere unge herud. Men generelt har Aalborg @st bare
haft et darligt ry. Kender du det der med, at noget er Randers? Altsa sa
er det Mokai og kare pa scooter uden hjelm og sddan noget. S&dan er
det ogsa med Aalborg @st. Det ta'r tid at aendre”.

En ny forteelling

"Nar man taler om byudvikling, er det gstlige Aalborg stedet, hvor det
sker, de naeste ti til femten ar”. Sadan indledes filmen Kildeparken
20209, hvor der tales om 'det gstlige Aalborg’ snarere end Aalborg @st.



Maske for at unddrage sig den fasttemrede, negative stedsidentitet og
i stedet seette fokus pd sammenhaengen til den omgivende by. Bade i
Himmerland Boligforening og Brabrand Boligforening har man arbej-
det malrettet og innovativt pa at skabe en ny fortzelling om omradet.
Begge steder blev der i den indledende fase udarbejdet en film°,
som skulle tydeliggere, hvordan omradet ville udvikle sig i fremtiden.
| Gellerupparken er der ogsa efterfalgende lavet film, som illustrerer
helhedsplanens forskellige elementer og faser. | filmene vises omra-
derne oppefra og i sammenhaeng med deres omgivelser, ligesom der
zoomes ind pa planer og farverige bylivsvisualiseringer, der sammen
med baggrundslyd af barneleg og fuglekvidder levendegar fremtids-
visionerne. Fra et Google Earth billede af hele Danmark zoomes der
i Kildeparken-filmen ind pa Aalborg Jst. Herefter fremhaeves det,
til lyden af ambient underleegningsmusik, hvordan nye forbindelser,
investeringer, funktioner og bebyggelser vil skabe liv og udvikling i
bydelen fremover. Farst saettes der fokus pa investeringer rundt om
Kildeparken: Det nye universitetshospital og Aalborg Universitets
udbygning, mens der i flmene om Gellerupparken primaert fokuseres
pa nye tilfgjelser inde i omradet: Nyt erhvervsbyggeri, nye uddannel-
ses- og kulturinstitutioner og nyt boligbyggeri. Filmene beskriver ogsa
renoveringen af de eksisterende boligblokke ved at seette dem tydeligt
ind i en starre bystrategisk kontekst. Byparken i Gellerup fremhaeves
fx som en gran forbindelse mellem de omkringliggende byomrader,
og i Kildeparken 2020 filmen fremhaeves bade de fererlgse busser pa
Astrupstien og en kommende letbane som en central del af stedets
udvikling og opkobling pa byen. | filmen om Gellerupparkens helheds-
plan fremgar det ligeledes, at letbanen gennem omradet forventes
anlagt i 2019/2020.

| Aalborg blev letbanen imidlertid ikke til noget, og de farerlgse busser
har ogsa ladet vente pa sig. Det samme har letbanen i Gellerupparken,
hvor det udlagte tracé p& Karen Blixens Boulevard indtil videre ligger
ubenyttet hen. De sendrede eller i hvert fald forsinkede forudseetninger
har pavirket byudviklingens vilkar i de to omrader, men ikke desto mindre
har filmene vaeret medvirkende til at skabe en steerk forteelling om omra-
dernes udvikling og sammenhaeng med omgivelserne. | de to boligorga-
nisationer vurderes det at vaere et vigtigt redskab i forhold til at skabe en
feelles retning og en tydelig vision, som kan hjeelpe i kommunikationen
med bade beboere og andre medspillere. Tilsvarende har begge boligor-
ganisationer i kommunikationen om omdannelser og renoveringer gjort
brug af renderinger, det vil sige computerskabte visualiseringer. Dermed
seettes konkrete billeder p&, hvordan de planlagte forandringer af bolig-
omradet vil komme til at se ud i @gjenhgjde. Typisk er det bade de byg-
ningsmaessige transformationer, der illustreres, men ogsa den gnskede
stemning og byliv skildres med legende barn, lysharede kvinder pa cykel
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og store gragnne eller blomstrende treeer. Seerligt i Gellerupparken har
renderingerne spillet en central rolle i kommunikationen, da de ikke blot
er blevet brugt i planer og preesenteret pa hjiemmeside og informations-
mader, men ogsa har kunnet ses i boligomradet i keempeformat pa store
byggepladsskilte og bygningsgavle.

Selvom hensigten ifglge de to boligorganisationer er at kommuni-
kere til bade beboere og eksterne samarbejdspartnere, er der forskel
pa, hvordan den nye forteelling opfattes set fra forskellige perspektiver.
Blandt de interviewede beboere er mange ikke videre opmeerksomme
pa de lancerede nye forteellinger. Dem der er, tager til gengeeld typisk
visualiseringerne meget bogstaveligt og fokuserer eksempelvis p4, at
altanveernet endte med at veere af et andet materiale, eller at haekken fik
en anden form. | Gellerupparken ser seerligt én rendering ud til at have
breendt sig fast pa nethinden hos mange. Det er den farste visualisering
fra dispositionsplanen af, hvordan portadbningen i B4 kunne tage sig ud.
Den indgar ogsa i filmen om Gellerup og viser en stor takket, trekantet
gennembrydning, hvor en raekke lejligheder er pillet ud midt i blokken. Ef-
terfglgende fik portabningen en helt anden form, og Brabrand Boligorga-
nisation matte gere en del ud af at berolige beboerne ved at eksplicitere,
at det ikke var akkurat sadan, at portdbningen i praksis ville komme til at
se ud: "Bare rolig, kan vi sige til de, der skal bo over "hullet" i boligblok-
ken 38-46. Sa farlig og "spaendende" vil hullet ikke blive”. skrev de pa
hjemmesiden, og videre: "En ting er sikker: hullet i blokken kommer IKKE
til at se ud som i "visionen", da arkitekterne lavede luftige tegninger til
dispositionsplanen”.

Luftige eller ej ser renderingerne dog ud til at f& en vis indflydelse,
fordi de skaber sa tydelige forventninger til, hvad der vil komme. Som en
af de arkitekter, der kom til at udforme den endelige portabning, beskri-
ver det: "Jeg har faktisk ikke veeret den starste fan af at plgje den der vej
igennem. Det kommer fra fasen far os (...) Jeg ved ikke om du kan huske
den der med, at man havde fjernet nogle klodser og sa kerte der noget
igennem? Jeg har altid syntes den var lidt negativ, sddan "nu hiver vi hul
pa det” (...) Men jeg er kommet til at holde af det, fordi det er et symbol
p&, at man &bner de lange blokke op. Alle i Arhus kender det (...) Det er
den symbolske effekt i, at der sker noget i Gellerup”.

Arkitekten har formentlig ret i, at alle — eller i hvert fald mange — i
Arhus har hart om eller lagt maerke til portdbningen. Det konkrete billede
er naet bredt ud i omverden og far symbolsk effekt ved at konkretisere
forteellingen om at &bne omradet op med nye arbejdspladser, funktioner
og boliger. En medieanalyse af Gellerupparkens presseomtale i 2018-
2019%, viser saledes ogsa, at Gellerupparken sammenlignet med andre
udsatte boligomrader har en relativt stor andel positivt vinklede historier.
De positive historier som ogsa ofte er i landsdeekkende medier har typisk
fokus p& omdannelserne, investeringerne og de nye boliger, som er pa



vej i omradet. Der er ikke gennemfart en tilsvarende medieanalyse af
Kildeparken eller Aalborg @st, men en analyse udfgrt af Boligselskaber-
nes Landsforening i 2019 konkluderer, at Kildeparken og Sundparken
er blevet vaesentligt mere attraktive for ressourcesteerke beboere, idet
nye beboere i de to omrader har steerkere baggrundskarakteristika end
hidtidige beboere!®.

Som papeget i kapitlet "Udsatte boligomraders omdegmme — hvad
siger forskningen?” er det en vanskelig, men ogsa ngdvendig opgave i
forbindelse med fysiske renoveringer af udsatte boligomrader samtidig
at forbedre omverdens opfattelse af omradet. Her kan bade Brabrand
Boligforening og Himmerland Boligforening afgjort ses som frontlgbere
i forhold til, hvordan fysiske omdannelser kan bruges til at skabe en ny
forteelling og fa omverdens gjne op for omradets potentialer. Samtidig
illustrerer kommunikationen med film og visualiseringer i de to omrader
dog ogsa et vigtigt dilemma. Nemlig hvordan man tydeligt kommunike-
rer til omverden uden samtidig at tale hen over hovedet p4, eller maske
endda ekskludere beboerne, ved at give dem en fornemmelse af, at de
ikke er inkluderet i den egentlige malgruppe.

Seerligt i Gellerupparken viste der sig i interviewene en tydelig "dem
og os-logik”, hvor oplevelsen ofte var, at malgruppen for renoverin-
gerne i hgjere grad var "dem udenfor” end "os beboere”. En kvindelig
beboer knyttede det direkte til de opsatte planchers bylivs-skildringer,
hvor befolkningssammensaetning ikke altid var s& multietnisk som i

FIGUR 38. Renderinger kan skabe steaerke bille-
der p&, hvad det er for en forandring, boligomradet
gar i magde. Her en ultra-urban fremskrivning af
Gellerupparkens nye Karen Blixen Boulevard by
night fra Dispositionsplanen 2012.
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FIGUR 39. Renderingerne former omverdens
forventning, men nogle gange tages de ogsa for
bogstaveligt, og Brabrand Boligforening métte
efterfglgende berolige beboerne om, at portabnin-
gen ikke blev helt s& "spaendende og farlig”, som
arkitekternes luftige tegninger fra dispositionspla-

nen kunne give indtryk af.

FIGUR 40. Legende, lysharede bgrn og unge
kvinder i sm& sommerkjoler er ofte i overtal pa
renderingerne. Det kan sende bevidste eller ube-
vidste signaler til de eksisterende beboere om,
hvem der er den egentlig malgruppe for renoverin-
gerne. Tv. Gellerupparken, midt og th. Kildeparken
v. Astrupstien

Rendering: sla+effekt
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virkelighedens Gelleruppark: "Det er lidt interessant, fordi med den nye
bygning, de har lavet nu her, der har veeret sddan nogle plancher om
det rundt omkring, og der var ikke nogle sorte mennesker pa de bille-
der. Altsa det er sadan lidt, at man kan lidt lzese ind i det, at det er den
type mennesker, man gerne vil have ind. Det kan godt veere — bevidst
eller ubevidst — at det sender nogle signaler. Det er min egen obser-
vation, men jeg teenker da, at man tager det jo ind, nar man ser de
plancher. Ogsé da de fremlagde hele projektet for os, s& siger de, at
der kommer 1000 nye arbejdspladser til, men som der ogsa er en, der
siger, sa er de stillinger jo besat — de er jo ikke til 0s. Jeg hgrer ogsa
folk sige, at da de flyttede ind for 30 ar siden, da var der mange flere
danskere, og det var meget bedre, altsa folk vil gerne blande, men det
er mere maden...”.




Set fra Salling ROOFTOP

At verden uden for boligomradet, er en vigtig malgruppe, praeger selv-
falgelig kommunikationen om omraderne. Men det szetter ogsa sit preeg
pa de gennemfarte renoveringer, hvilket giver tydeligt genlyd i beboernes
oplevelser. Det drejer sig, som tidligere beskrevet, om konflikten omkring,
hvor gennemgribende renoveringen skal veere inde i boligerne versus,
hvor mange kreefter der leegges i at lgfte bebyggelsen udadtil. Den
problematik er til stede i alle de tre undersggte boligomrader, hvor en del
beboere mener, at man ikke i tilstreekkelig grad har prioriteret en fyldest-
ggrende renovering af den enkelte bolig.

Seerligt i Gellerupparken er spgrgsmalet om, hvordan bebyggelsen
fremtraeder set udefra, blevet konfliktfyldt. Beboerne havde inspireret
af andre boligomrader gnsket sig glasinddeekkede altaner. Men som en
beboer, der er aktiv i beboerdemokratiet, forteeller, satte kommunen en
stopper for det gnske, simpelthen fordi man var bange for, at beboernes
gardiner og genstande ville komme til at preege facaden. Nu faler bebo-
erne sig sat uden for indflydelse: "Folk frygter lige nu, at den indflydelse
man havde pa omradet bliver frataget. Det er igen Teknik og Milja, der er
pa jagt efter Brabrand Boligforening. Dvs. at have indflydelse pa facade-
udtrykket. Det skal veere en s& markant forandring i omradet, at det bliver
attraktivt. Vi havde ikke altaninddaekning fer, sa vi siger "hvad vil veere
en markant forandring, det vil vaere at have altaninddeekning”. Vi kigger
pa alle de andre boligomrader — de har altanafdeekning. S& hvorfor ma
vi ikke det? Man taenker igen "Hallo! Inddrag os” "Snak med os”. De er jo
vores repraesentanter. De skal inddrage os, de er der for os, de far vores
skattepenge at arbejde for. Og s lukker de grene for os. Det var ikke
attraktivt nok at fa altanafdeekning. Det skal tiltreekke nye beboere. Det er
ikke os (...) Vi fgler vi er under skeerpet tilsyn”.

Netop fordi altanerne udger en graensezone mellem beboernes pri-
vate hjem og bebyggelsens offentlige facade og fremtoning, bliver de for-
skellige interesser seerligt tydelige her. Ogsa de nye vinduer, der i blevet
sat i Blok 4 i forbindelse med renoveringen afspejler gnsket om at styre
facadens udtryk. Her har man nemlig valgt vinduer med indbyggede,
hvide persienner, sa blokken set udefra far et ensartet og minimalistisk
udtryk snarere end at baere praeg af beboernes mange forskelligartede
gardiner og personlige genstande. De interviewede beboere i Gellerup er
nogenlunde tilfredse med de nye vinduer, men én forteeller alligevel med
et glimt i gjet, hvordan de har teenkt sig at bega civil ulydighed og seette
deres praeg pa facaden: "Vi vil lave en happening med grimme altan-
gardiner! Fordi det er blevet besluttet, at det ma man ikke mere pa grund
af, at det skal se ud pa en bestemt made udefra”

Den nyetablerede gennembrydning i Blok 4 — Porten til Gellerup — er
ogsa et element i renoveringen, der tydeligvis handler om at tiltraekke
positiv opmaerksomhed udefra. En ansat i Brabrand Boligforening forteel-
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FIGUR 41. Mange beboere i Gellerupparkens
Blok 4 gnskede inddeekkede altaner, men det fik

de ikke lov til. For at bevare facadens arkitektoni-

ske kvaliteter, blev der valgt &bne altaner og vin-
duer med indbyggede persienner.
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ler, at hensigten har veeret at skabe en ny stedsidentitet, som udefrakom-
mende vil lazgge maerke til, men som derigennem ogsa vil give stolthed
blandt beboerne: "Er portrummet det veerd... Er regnbuen pa toppen

af Aros det veerd? Det gir en ny identitet (...) Om aftenen nar den lyser,
kan man se den fra Salling ROOFTOP. Jeg tror det vil betyde noget de
neeste 5-6 ar. Lige meget om det er pensionistklubben, pengemeendene
eller arkitekterne — s& siger man "wow, der er sket en forskel”. (...) Nar
beboerne og bestyrelsen ser, at nu begynder man at skrive om det her i
stedet for vores problemer — sa vil jeg tro, at det ogsa skaber mere stolt-
hed over omradet”.

Hvor tidligere tiders byplanlaegning var formet efter magthaverens per-
spektiv, er det i omdannelsen af Gellerup, blikket fra Salling ROOFTOP,
det vil sige den kgbestaerke middelklasse i midtbyen, som er malgrup-
pen. Nogle af de interviewede beboere er med pa ideen om, at porten
med sine farvede lys kan skabe positiv opmaerksomhed udefra. Det
geelder isser dem, der selv har deltaget i processen, som beboeren her
eksempelvis siger om den nye port: "Det er fantastisk. Den er flot og folk
ma gerne kunne se ind i omradet. Beboerne vil jo gerne have, at Gelle-
rup bliver et sted, som folk ser som er en attraktion og ikke Gellerup som
det sted, hvor der er kriminalitet osv. (...) Porten kan ggre det — skabe
den &bning til byen udenom. De fleste beboere kan lide den, dog ikke
dem, der bor lige op ad den, de kan ikke lide den. Da de flyttede ud, sa
kom de hjem til en mindre lejlighed. Det havde de ikke faet oplyst. Bl.a.
ikke omkring de der bjeelker i loftet. De var meget rgrte, og jeg tror at
nogen gik op til projektlederen "hvordan kan du gare det her mod os, nar



du ikke har oplyst 0s?”. Noget andet er, at forbindelsen til telefon og net-

veerk er meget forstyrret der. Jeg ved ikke hvorfor, men det gdeleegges af
porten. Der er rgget nogle lejligheder pga. &bningen, men det er de okay
med, fordi det var nogen mennesker, som gerne ville flytte”.

Andre beboere tvivler mere pa, at portabningen reelt vil a&endre
omverdens syn pa Gellerup og er irriterede over, at det materiale som
portdbningen er bekleedt med forstyrrer deres mobilforbindelse. Selvom
hensigten er at &bne op for omverden, kapper porten séledes paradok-
salt nok dermed pa nogle mader beboernes kontakt udadtil. Nogle af
beboerne er decideret skeptiske. Det gaelder, som ogsa pointeret i citatet
ovenfor, iseer dem, der er direkte bergrt af portabningen eksempelvis
en ung kvinde, som er vokset op i Blok 4: "Det er rigtig godt med parken
0g sgen — men man kan jo ikke bruge porten til noget. Den lyser og kan
blinke i farver og s&dan noget... | vores situation gir det ikke mening, at
man har lavet et hul. Mine foreeldre havde en have. Og sa far de at vide,
at | kan ikke bo her — vi skal have nogle andre ind”. Familien har tidligere
boet i en stuelejlighed med have og troede egentlig, at de blot var midler-
tidigt genhusede i lejligheden ved siden af porten. De har faglt sig meget
generede over arbejdet med at etablere porten, blandt andet fordi der
blev banket understgttende piller ind i deres loft, mens de boede der. De
vidste ogsda godt, at huslejen i stuelejligheden ville stige efter renoverin-
gen, men habede pa at fa rad til at flytte tilbage. Deres bgrn er vokset op
her, svigerfamilien havde veeret pa besgg og havens rosenbed var farens
store stolthed. Skuffelsen var derfor stor, da de fik brev fra kommunen
om, at de nye byhuse var reserveret til folk udefra: "Vi har faet et brev fra
Kommunen om, at der er krav for, at man kan flytte tilbage — man skal ha
et arbejde eller veere studerende. Hvis man skal lseese mellem linjerne:
Man vil ikke ha folk, som allerede bor der — det skal veere danskere.

Man vil flytte folk ud, fordi man vil have andre boende. Nar du har betalt

FIGUR 42. Porten til Gellerup kan lyse i forskel-
lige farver og om aftenen kan den ses helt fra Sal-
ling ROOFTOP i midtbyen. Ideen er at skabe en
ny stedsidentitet, men nogle af beboerne tvivler
pa, at det kan eéendre Gellerups omdgmme.
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FIGUR 43. Prgvebolig i de stuelejligheder i Blok
4, som nu er omdannet til "byhuse” (tv.). De bebo-
ere der oprindeligt boede i stuelejlighederne (th.)
er frustrerede over, at de ikke kan komme tilbage

til deres hjem og have, fordi boligen nu er reserve-

ret til folk udefra.
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husleje og gjort alt, hvad du skal gore, kan du da ikke bare flytte folk ud!
Iseer nar du har boet der i s& mange ar. Det er ligesom at blive smidt ud,
fordi andre passer bedre ind”.

Selvom familien er blevet genhuset i en nyrenoveret lejlighed i samme
blok, overskygger oplevelsen af ufrivilligt at matte afgive deres hjem
fuldsteendigt deres opfattelse af renoveringen. De er tydeligt bergrte og
dybt frustrerede over situationen, og selvom den nye lejlighed umiddelbart
ser fin og nyrenoveret ud, kan de kun fokusere pa dens fejl og mangler:
Revner i tapetet, maling der skaller af darkarmene, de gamle stikkontakter,
der ikke er skiftet ud, den manglende skabsplads og gulvet, som faren
selv har matte laegge om. Seerligt irriterede er familien dog over de to store
loftsbjeelker, som er indsat for at understgtte porten, forteeller datteren: "I
forbindelse med at de satte de her peele ind i loftet — de stetter porten — sa
gdelagde de mablerne. Men hvordan kan man flytte folk ind i noget, der
slet ikke er beboeligt? Hvordan kan man flytte folk ind i en lejlighed, som
ikke er klar til at bo i, og sa bygge noget mens man bor der? Det er jo ikke
sikkert. De lagde bare tingene pa mine foraeldres seng, og der var ikke no-
gen, der kom og rengjorde noget. Mine foraeldre kender ikke reglerne, sa
de abnede bare dgrene for dem og lod dem komme ind”. Det er tydeligvis
ikke kun familiens mabler, der har faet skrammer, men ogsa deres falelse
af at have hjemme i boligen og kontrol over det sted, de bor.




Tryghed og social balance

Tryghed afhaenger af gjnene der ser

| bade Dianavaenget, Gellerupparken og pa Ravnkildevej har der veeret
problemer med oplevet utryghed, hvorfor renoveringerne har sigtet mod
at forbedre trygheden. Det er i Dianaveenget og Gellerupparken sket
gennem renoveringen af opgangs- og indgangspartier, der er blevet
visuelt mere abne og lyse, og samtidig har faet nye dgrtelefoner og lase-
systemer. P& Ravnkildevej er tryghedshensynet iseer sggt indarbejdet i
udearealerne, hvor beplantningen er skaret ned, ligesom der er etableret
vinduer i gavlene for at skabe naturlig overvagning. Fokus er gennem-
gaende at skabe "eyes on the street” — gjne, der ser pad rummene, og
derigennem sikrer en positiv social kontrol.

| alle tre bebyggelser tilkendegiver nogle af de interviewede beboere
da ogs4, at deres omrade er blevet mere trygt efter renoveringen. Det
geelder iseer bebyggelsen pa Ravnkildevej, hvor flere forteeller, at om-
radet er blevet mere lyst, &bent og mindre skummelt. En yngre kvinde,
der er vokset op pa Ravnkildevej, har veeret flyttet vaek og nu er kommet
tilbage, forteeller fx: "F@r var det mere ghetto-agtigt, lidt skummelt, og
meget med unge indvandrere, der karte rundt pa knallerter og lavede
ballade. Nu er der ingenting, det er helt stille og roligt. Og man taler mere
sammen. Men det er ogsa nogle andre typer beboere nu, der er flere
med bgrn. Der har veeret en del udskiftning”

Spgrgsmalet om udskiftning af beboere er szerlig udtalt i Aalborg @st,
som vi skal vende tilbage til det i de naeste afsnit. Men derudover synes
forholdet til de andre beboere og hvorvidt man taler sammen, gennemga-
ende at veere neert forbundet med oplevelsen af tryghed. | alle tre omréa-
der, peger beboere saledes pa, at renoveringen har vaeret en anledning
til, at de er begyndt at tale mere sammen. Dels fordi der opstar feelles
spgrgsmal, man kan snakke med sine naboer om: Hvordan virker den
nye 1&s? Hvornar kommer handvaerkerne og ordner de sidste ting? Men
ogsa fordi beboermader om renoveringen er en anledning til at mgdes,
ligesom nytilflyttede ofte er interesserede i at hilse pa naboerne.

Pa Ravnkildevej siger nogle af beboerne — seerligt dem, der har boet
der lzenge — at man ikke taler s& meget sammen, men holder sig for
sig selv. Flere af de interviewede nytilflyttede beboere synes derimod
at have et naert forhold til deres naboer og fortaeller ogsa, at de ikke er
bange for at gribe ind, hvis de ser haerveerk eller lignende. En forholds-
vis nytilflyttet kvinde pa Ravnkildevej, beretter fx "Her for et stykke tid
siden — lige efter vi var flyttet ind, der sa jeg, ved et af skurene her-
oppe nogle meget sma — det var bgrn vil jeg sige — drenge, som stod
og sparkede til darene og gjorde nogle ting. Sa gik jeg op til dem og
sagde, at det troede jeg ikke, at deres foraeldre ville synes var seerlig
smart. Fordi hvis de havde noget, de ville smadre, s& ville de (foreel-
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drene) nok foretraekke, at det var deres egne ting. Og sa var det som
om de taenkte: "Shit de er jo psykopater herude”, og sa var de veek. Og
jeg har ikke oplevet noget siden”.

Spargsmalet om, hvordan man kan fremme denne type positive, so-
ciale kontrol mellem naboer og derigennem skabe en kultur for at passe
pa omgivelserne, har veeret meget i fokus i Dianaveenget. Ifalge nogle
af de interviewede beboere, er der allerede et staerkt feellesskab mellem
beboerne og mange voksne til at holde gje med ungerne. Ifglge en mand
med anden etnisk baggrund, er det netop en af de kvaliteter, der far ham
til at blive boende i omradet: "Nar folk spgrger: "Hvorfor bor du der?”
siger jeg: "Jeg gider ikke sla graes”. Og jeg elsker Dianaveenget. Jeg ville
tilbage til min barndomsgade. Det er ikke sa stort, de fleste kender hinan-
den. | hvert fald dem, der er &bne, og gerne vil kende de andre. Bgrnene
Igber rundt til 8-9-10 om aftenen, og de kan lgbe rundt, uden vi ved, hvor
de er. Min nabo kommer og banker pa og star og snakker i 20 minutter,
alle hendes tre drenge kommer forbi. Det ggr stort indtryk pa dem, at
de kan se, at vi voksne snakker med hinanden. S& hendes bgrn, nar de
mgder mig i morgen, vil de sige hej. Og hvis en af dem laver ballade, og
jeg siger stop med det, sa vil de ogsa here efter”.

For andre opleves situationen i Dianaveenget imidlertid vaesentligt
anderledes, og her betragtes netop de barn, der Igber uovervagede
rundt og leger sent, som en central del af problemet. Det er typisk blandt
beboere, som ikke taler s& meget med naboerne og ikke fgler sig som
en del af feellesskabet. En kvinde med dansk etnisk baggrund forteel-
ler eksempelvis, at de unge ballademagere gar hende sa utryg, at hun
overvejer at flytte: Vi har fet nok af haerveerk og ballade. Mig og min
store datter tog derned til et magde. Det var noget med at finde en Igsning
pa, hvordan vi skulle kunne komme det til livs. Jeg har ikke lyst til at lege
bussemand, sa bliver ens bil smadret eller ens cykel. Vi blev enige om, at
vi ville have kamera (...) Der er heller ikke nogen, der vil sige noget. Det
skulle undersgges, hvad det ville koste med kamera. Jeg har hgrt, at der
er blevet taget fat i tre familier. (...) Det er sa aergerligt, at det er blevet s
paent og ordenligt, og sa bliver det smadret. De leger jo ogsa sent, og de
er ikke ret gamle. Til tolv-et stykker om natten, og man undrer sig over,
om de ikke skal i seng”.

Bade kan og etnicitet har betydning for, hvem der faler sig tryg, og
hvilke feellesskaber, der dannes mellem beboerne. Ogsa i den forstand
afhaenger tryghed af gjnene, der ser, dvs. hvem man er, og hvilken bag-
grund man kommer med. Men det er ikke sa enkelt, at beboere med
anden etnisk baggrund generelt faler sig trygge og inkluderede i feelles-
skabet, mens beboere med dansk etnisk baggrund faler sig utrygge. Vi
har i Dianavaenget saledes ogsa interviewet eksempelvis en kvinde med
anden etnisk baggrund, som fglte sig utryg over omradets heerveerk og
brande, og en mand med dansk etnisk baggrund, som slet ikke var utryg.



Tilsvarende er der i Ravnkildevej bade interviewet beboere med dansk
etnisk baggrund, som fglge sig trygge og beboere med dansk etnisk bag-
grund, som fglte sig utrygge.

| Gellerupparken synes den utryghed, der er relateret til uro og kri-
minalitet, i hgj grad at vaere noget, der kendetegner udefrakommendes
opfattelse af stedet. Det forteeller en etnisk dansk kvinde, der har boet
i Gellerupparken i 18 ar: "Spgrgsmalet om tryghed er mest noget, der
optager folk udefra, jeg har altid fglt mig tryg. Jeg var til et debatmgde
om tryghed, og det var tydeligt, at nar man kommer ind i omradet og ser
en gruppe unge maend, der haenger ud, s& mistolker man det. Jeg faler
mig ikke mere utryg, end jeg ville ggre andre steder. Det at det er blevet
abnet op, gar det selvfglgelig mere overskueligt, hvis man skal ga igen-
nem omradet om natten. Men det gar jeg jo alligevel ikke. De feellede
en masse buskads... Det er fint nok med mere udsyn, men ham der géar
ude pa vejen, han kan jo sa til gengeeld se, hvor jeg gar ind henne. Jeg
synes, at ordet tryghed bliver lidt overbrugt. Boligforeningen har kaldt det
tryghedsgaranti — men man kan ikke garantere tryghed”.

Den tryghedsgaranti hun taler om, handler ikke om at imgdega faren
for kriminalitet og haerveerk, men derimod om faren for ufrivilligt at skulle
fraflytte Gellerupparken. Det er ogsa denne type utryghed, som aktu-
elt ligger de interviewede beboere i Gellerupparken mest pa sinde®.
Selvom mange beboere bakker op om de fysiske forandringer, som skal
gare bebyggelsen mere lys, overskuelig og tryg, er selve omdannelses-
processen en vaesentlig kilde til utryghed blandt dem. Dels pa det helt
konkrete plan, hvor byggerod, byggelarm og afspaerringer er til daglig
gene og nogle gange decideret farlig eksempelvis for bgrn, der Igber ind
pa byggepladserne. Dels pa et mere generelt plan, hvor eksempelvis de
gennemkgrende veje, der skal skabe mere liv og tryghed i omradet, har
faet biler og scootere til at kare hasarderet pa boulevarden og derigen-
nem skabt en ny type utryghed. Endelig er omdannelserne for mange
ensbetydende med nedrivninger og utryghed om, hvorvidt man kan blive
i omradet eller bliver tvunget til at flytte, ligesom det rejser spargsmalet
om, hvem malgruppen for renoveringen egentlig er: beboere eller folk
udefra? Som beskrevet i sidste afsnit kommer den utryghed hurtigt til at
overskygge beboernes oplevelse af renoveringens konkrete tiltag til at
forbedre trygheden i omradet.

Folk er blevet lysere i huden

Selvom renoveringerne bade kan veere med til at skabe tryghed og utryg-
hed blandt beboerne, synes billedet at vaere mere enkelt blandt nytilflyt-
tede beboere. | hvert fald pa Ravnkildevej, hvor flere af de interviewede,
som er nytilflyttede understreger, at renoveringen var afggrende for, at
de folte sig trygge ved at flytte til omradet. En kvinde forteeller séledes,

at hun i udgangspunktet var beteenkelig ved at flytte til Kildeparken, pa

FIGUR 44. | Gellerupparkens Blok 4 har opgan-
gene faet dobbelthgje, gennemlyste indgangspar-
tier for at fremme trygheden. For mange beboere
er generne ved omdannelsen dog ogsé en vee-
sentlig kilde til utryghed: det geelder bade de kon-
krete byggepladsgener, men isger ogsa risikoen
for ikke selv at kunne blive boende.
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grund af omradets omdgmme: "Jeg var meget beteenkelig ved at flytte
herud, vil jeg lige sige. Fordi Aalborg @st har det ry... Altsa alle Kildeve-
jene, med det ry som de nu engang har med, at det er meget udleendin-
ge-baseret og fyldt med politi og fyldt med ulykker. Jeg var i hvert fald
ekstremt... utryg pa en eller anden made. Nu har vi sa boet her i lang tid,
0g jeg ELSKER at bo her (...) Altsa jeg ved ikke, om det sa er fordi, at
de virkelig har gjort en indsats herude i forhold til at f& gjort noget ved de
problemer, der har veeret”. Hendes mand supplerer, og forklarer hvordan
de sociale problemer i stedet rykkede til omradet omkring Thulevej, hvor
familien tidligere boede: "Jamen de har jo haft den der "Aalborg @st-
plan”, som ... Altsa inden vi flyttede fra Thulevej, sé blev problemerne jo
sa bare skubbet den vej, s& har de taget Aalborg S og Aalborg S@ med,
sa det hedder Aalborg @st/S@ eller et eller andet nu, projektet... For at
fa skabt orden, for alle de der indvandrere og alt sadan noget, de flyttede
over til os (da de boede pa Thulevej). Sé inden vi flyttede fra Thulevej,
der var der de sidste tre maneder 2 knivstikkerier, og folk der satte ild til
containere. Sa vi turde ikke at lade vores bgrn ga ude”.

| boligafdelingen Ravnkildevej har de fleste af de interviewede bebo-
ere dansk etnisk baggrund. Her szetter mange — som ogsa ovenstaende
citater illustrerer — lighedstegn mellem andelen af indvandrere, og omra-
dets darlige ry og sociale problemer. Adskillige pa Ravnkildevej mener, at
problemerne nu er rykket andre steder hen — nogle siger til Aalborg Syd-
gst, andre til Ngrresundby eller Vestbyen. Men en del af de interviewede
beboere, som har boet i omradet leenge, sergrer sig omvendt over, at folk
er blevet "lysere i hudfarven”, som en kvinde udtrykker det: "Kildeparken
er blevet dejlig, jeg har altid godt kunne lide Aalborg @st. Men jeg synes,
det er synd, at man ikke leengere ser sa mange forskellige hudfarver. Jeg
er selv halvt gronleender, og jeg leegger meerke til, at folk er blevet lysere
i huden. Der har veeret en beboerudskiftning, og det er en skam. Bortset
fra det, er det rigtig godt med byfornyelsen, her er blevet sa flot med alle
de nyrenoverede boliger og den nye sti og tunellen nede ved Trekanten.
Men det er synd, at det er steget i pris, det er vel det, der har gjort det
mindre mangfoldigt. Og s& har man gjort meget for at fa studerende ind,
blandt andet gives depositummet gratis i de nye studieboliger”.

Ikke alene er beboerne altsa blevet lysere i huden, de er ogsa blevet
yngre, forteeller flere. En mand, der har boet i omradet laenge har ek-
sempelvis lagt meerke til, at bgrnefamilierne i stigende grad har erstattet
de aeldre beboere, han plejede at snakke med: "Jeg har min nabo... en
eeldre dame, jeg snakker med. Men vi er blevet spredt rundt. Det er en
dame pa 91. Men der var flere eeldre far. Der er flere unge folk nu, jeg
ved ikke, om de har smidt de gamle veek, eller de er dgde alle sammen,
men der er mange flere med bgrn herude nu”. Den beboerudskiftning,
som mange af de interviewede beboere pa Ravnkildevej har observe-
ret, dokumenteres ogsd i BL's analyse fra 2019 "De fgrste resultater



af Aalborg-modellen”. Her konkluderes det, at "De nye beboere, som
generelt har steerkere baggrundskarakteristika end de hidtidige beboere
i omraderne, udger mere end tre ud af fem beboere i Kilde- og Sund-
parken i dag. Dette er opnaet uden brug af reguleringsmekanismer som
kombineret- og fleksibel udlejning” (BL 2019, 2). De baggrundskarakte-
ristika, der fokuseres pa i rapporten er beskaeftigelse, indkomst, uddan-
nelse og domme, mens etnicitet og alder ikke indgar direkte. At dgmme
ud fra beboernes oplevelser, synes udskiftningen af beboere i omradet
dog ogsa at have en etnisk- og aldersmaessig slagside.

Det kan hzenge sammen med, at omradet er blevet mere attraktivt,
og der derfor er en stagrre andel yngre, etnisk danske familier, der sgger
til Kildeparken. Men det kan ogsa have at ggre med huslejestigninger,
og hvem der fraflytter omradet i forbindelse med genhusningen og ikke
vender tilbage. Som rapporten ogsa konkluderer "Mange af de beboere,
som har boet i omraderne far implementering af 2012-helhedsplanen,
flytter fra omréderne. Det kan fx veere, fordi de bliver genhuset i lobet
af renoveringsprocessen og ikke vender tilbage.” (BL 2019, 2). Endelig
kan beboerudskiftningen have at ggre med boligforeningens politik om
at seette folk ud som felge af darlig opfersel. | interviewene forteelles
saledes flere historier om tidligere problematiske beboere, som er rgget
ud: "Der var en familie, der boede hernede, en far som ejede et pizzaria,
0g sa nogle sgnner... Altsd enten sa har de haft to lejligheder dernede,
eller ogséa sa har de boet rigtig mange i en lejlighed. Og de fik nogle
besgg engang imellem, og holdt i nogle biler herude og snakkede, hvor
man godt kunne se, at det var ikke kun pizzaer de lavede. Og de |& ogsa
og karte rees med bilerne (...) Og nu ved jeg, at dem der boede neden
under dem, hun havde hun fat i dem pa et tidspunkt, fordi de kastede
deres skodder ud fra altanen, og der begyndte de sddan at puste sig op
og veere lidt truende over for hende. Sa det var ikke nogen, man som
sadan skulle komme til, hvis man havde et eller andet, som man synes,
de gjorde forkert. Man lod dem ligesom veere. Men de er flyttet nu eller
ogsa er de maske blevet smidt ud. Det kan godt veere, at der er folk, der
har klaget, og sa ryger de jo”".

At der slas hardt ned pa darlig opfersel, og at omradet bliver mere
attraktivt for folk med uddannelse og indkomst, ser beboerne typisk ikke
som et problem?®. Men flere aergrer sig over, at det er blevet dyrere, og
mindre mangfoldigt, ligesom der er delte meninger om den aendrede etni-
ske profil. | Dianavaenget og Gellerup er situationen lidt anderledes, fordi
der tilsyneladende ikke har veeret tale om samme massive beboerudskift-
ning, som i Kildeparken. | hvert fald ikke endnu, men i Gellerupparken
frygter mange beboere, at det er preecis, hvad renoveringen i virkelighe-
den handler om. Som en ung mandlig beboer, der selv har anden etnisk
baggrund forklarer det, gar ghettolovgivningen, at beboere med ikke-
vestlig herkomst kan blive ugnskede i mange boligforeninger. Andelen
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af beboere med ikke-vestlig herkomst kan nemlig veere afggrende for,
om der skal rives boliger ned: "Jeg kan frygte, at mange boligforeninger
vil begynde at veere sensitive over, om der kommer en udleending eller
en person med en anden etnisk baggrund. Den lov er meget diskrimine-
rende, det er her, jeg faler mig ramt. Jeg kan forsta det, der handler om
uddannelse, job osv. Men etnicitet — det kan du jo ikke lave om pa! Det
har en stor pavirkning pa bgrn, fordi de feler sig udstadt. Jeg har set, at
unge faler sig udstadt, og sé bliver man kriminel. Jeg har set flere unge i
omradet her, som er begyndt at teenke "Hvorfor skal vi bidrage til sam-
fundet?”, og sa begynder de at seelge hash. Det er der blevet flere af. De
faler sig udstadt i en kombination af mange ting, hvor der er som en kop,
der bliver haeldt mere og mere i, hvor det til sidst flyder over”.

Da interviewene blev gennemfart i Gellerupparken, var der netop vars-
let flere nedrivninger, og flere beboere trak en lige linje mellem ghetto-
pakkens nedrivninger, Rasmus Paludans koranafbraendinger og hvad
de oplever som en generel fremmedfjendskhed i det danske samfund.
Mange faler sig snydt over fgrst at have stemt for den fysiske helheds-
plan, for nu at indse, at "de bare vil splitte os ad” eller "have nogle andre
ind”, som flere udtrykker det.

Kan sociale problemer bygges vaek?
| Dianaveenget og Ravnkildevej, som ikke er omfattet af ghetto-pakken,
er oplevelsen af diskrimination og uretfaerdig behandling ikke lige sa
udbredt blandt beboerne. Spgrgsmalet om, hvad renoveringen betyder
for omradets beboersammensaetning og sociale balance er ikke desto
mindre et tema, der optager beboerne alle tre steder. Ifglge en mand
med anden etnisk baggrund fra Dianaparken frygter beboerne ogsa her,
at renoveringen i virkeligheden handler om at skifte dem ud med flere
danskere: "Beboerne er bange for, at det handler om at tiltraekke dan-
skere. Der er blevet sagt til mgder: "Hvis man ikke kan betale, sa kan
man bare flytte”. 20 danske familier med barn ville veere godt. Alle de
danskere, der bor her, er uden bgrn. Det er kun unge, eldre og narkoma-
ner. For mig er det fint, at der pa sidste beboermgde sad flere lysharede.
Det var dejligt (...) Men mange danskere er her pa midlertidig beboelse,
de rykker videre, nar de far et bedre job”.

Adspurgt om beboersammensaetningen har eendret sig i forbindelse
med renoveringen, mener de fleste interviewede i Dianavaenget, at det
i vid udstraekning er de samme folk, der flytter tilbage til lejlighederne
efter renoveringen. Pa interviewtidspunktet var folk dog ogsa kun flyttet
tilbage i de blokke, hvor renoveringen har en overfladisk karakter, mens
renovering fortsat var forestdende pa den side af vejen, hvor der er mere
gennemgribende forandringer og huslejestigninger i vente. Nogle af de
interviewede beboere tror og haber, at det fysiske Igft vil gare omradet
mere attraktivt for nye, mere ressourcesteerke beboere. Det geelder ek-



sempelvis en mand med dansk etnisk baggrund og beskeeftigelse, som
siger: "Generelt er det ressourcesvage folk, der bor her. Jeg er absolut

i den hgjere ende (...) Det har renoveringen ikke andret noget pa, men
det tror jeg, at det vil pa leengere sigt. Fordi omradet bliver |gftet, kvali-
teten er jo hgjere, sa der er jeg ikke i tvivl om, at det vil blive forbedret”.
Andre beboere stiller sig dog noget mere skeptiske over for, hvorvidt en
renovering af bygningerne reelt kan bidrage til at eendre stedets sociale
problemer og tiltraekke nye beboere: "At give mig nyt taj gor ikke det
indvendige bedre. Hvis der er sociale problemer, bliver det ikke bedre af,
at man far nye vinduer. Man bliver ikke bedre mennesker af det (...) Pa
den ene side taler man om, at det er muslimernes problemer, og pa den
anden side betaler man 690.000.000 kr. p& at saette nye vinduer og dgre
i, og sa tror man, at Hr. og fru Jensen vil flytte dertil. Det vil de da ikke!”

| Gellerupparken er der som beskrevet udbredt skepsis omkring de
dele af omdannelserne, der handler om at aendre omradets sociale profil:
nedrivninger og gremeerkning af de nyrenoverede boliger til udefrakom-
mende beboere. Ifglge en kvinde, som har boet i omradet leenge, ville det
veere langt mere virksomt at s&endre mere gennemgribende pa lejligheds-
starrelserne: "Vi har stadig de der tabelige etveerelses og halvanden-vee-
relses, der har en flytteprocent pa 40. Hvor i de store femveerelses, der
bor folk i omkring 15 ar. Sa det er de sma boliger, der er med til at gare
os til ghetto!”.

Mange af de interviewede beboere er positivt indstillede over for ideen
om at skabe en mere blandet beboersammensaetning men mener, at
det burde ggres uden at fratage eksisterende beboere deres rettigheder.
Som en beboer, der ikke har faet mulighed for at flytte tilbage til sin lej-
lighed i stueetagen, siger: "Det er da fint og dejligt, hvis der flytter nogle
nye grupper ind, men det skal ikke ga ud over dem, der bor her allerede.
Man har allerede skabt en boble for sig selv, ved at gare det pa den her
made (...) De har skabt en form for "Jeg er ikke glad for at bo her”. Man
skal bygge noget, der er godt for begge parter. S& skal man gare det lige.
Man skal ikke gdelsegge det for nogen”. Hos denne og adskillige andre
interviewede beboere, er der en bekymring for, at selv hvis det lykkes at
tiltreekke de nye eftertragtede, ressourcestaerke beboergrupper, vil den
sociale blanding allerede i udgangspunktet blive sveer, fordi den ikke er
ligeveaerdig, men at "man har skabt en boble for sig selv”, som det her
udtrykkes.

P& Ravnkildevej er der generelt stgrre optimisme blandt beboerne i
forhold til, hvad de nye beboere og boliger kan betyde for omradet. Flere
forteeller séledes med stolthed om de nye hgjhuse med private lejeboli-
ger. En del af de nytilflyttede lader dog ogsa til at veere folk, der allerede
kendte og havde en relation til stedet i forvejen. P4 den made er den
sociale blanding maske anderledes her. | hvert fald er der adskillige af de
interviewede, som har boet i omradet som barn eller teenagere, har vee-



FIGUR 45. Renoveringen af Kildeparkens boliger
har sammen med de bystrategiske indsatser gjort
det mere attraktivt for ressourcesteerke familier at
flytte til omradet. Spgrgsmalet er om de sociale
problemer samtidig er blevet skubbet videre til
andre boligomrader?

ret flyttet veek en arraekke og nu er flyttet tilbage. Det geelder eksempelvis
en yngre kvinde, som forteeller, at renoveringen har veaeret afggrende for,
at bade hun og hendes foraeldre er vendt tilbage til omradet: "Jeg har selv
boet pa Ravnkildevej som teenager. S& var jeg vaek nogle ar og bo inde i
byen. Men sa kom jeg tilbage, da jeg fik barn. Det er blevet rigtig flot med
renoveringen. Jeg ville helt sikkert ikke veere kommet tilbage, hvis det
ikke var blevet renoveret. Det er det samme med mine foreeldre. De har
ogsa boet et andet sted, men er nu flyttet ned i et gardhavehus. Det er
helt klart, fordi det er blevet sa paent”.

Pa Ravnkildevej kan de sociale problemer allerede i en vis forstand si-
ges at veere bygget vaek. Det er i hvert fald mange beboeres oplevelse, at
der har veeret en massiv beboerudskiftning, og at problemerne nu er ryk-
ket til andre dele af byen. Som en kvinde, der har boet i omradet laenge
siger: "Aalborg @st har haft et darligt ry i mange ar, men det har eendret
sig, fordi der er sket en udskiftning i beboerne. Far var der ind i mellem
containerbrande, indbrud og den slags. Nu er det nok flyttet til andre
omrader, i Ngrresundby og sadan nogle steder, som er blevet mere
belastede”. Kildeparken er p& mange mader et fint eksempel pa, hvordan
bygningsrenovering sammen med stgrre bystrategiske omdannelser har
loftet et udsat omrade, sendret dets image og skabt en mere ressour-
cesteerk, men stadig blandet beboersammensaetning. Det presserende
sporgsmal er selvfalgelig, om der reelt er tale om en gentrificering, hvor
de sociale problemer blot flyttes rundt mellem boligomrader, evt. la&engere
veek fra de store byer, og hvad det i s& fald betyder for de beboere, som
skubbes rundt.




Hvad kan man laere?

Selvom interviewundersggelsen kun har omfattet et lille udsnit af bebo-
erne i de tre omrader, tegner der sig nogle vigtige opmaerksomhedspunk-
ter, som er relevante at overveje bade i de tre omrader fremadrettet, men
ogsa i forbindelse med renoveringer af andre boligomrader. Det angar
blandt andet renoveringsprocessen og kommunikationen med bebo-
erne. Her peger de interviewede beboere i de tre omrader pa behovet
for tydelig og direkte kommunikation. Selv om mange af de interviewede
er forholdsvist velinformerede og deltager mere i beboermgder mv. end
gennemsnittet, forteelles alle tre steder om forhold ved renoveringen,
som kom bag pa beboerne. Selvom hverken huslejestigninger, spora-
diske renoveringer af boligerne eller formindskede badeveerelser er po-
puleere blandt beboerne, er det neeppe heller en god lgsning at undlade
at ggre dem klart, hvad de har i vente. Der kan naturligvis til tider veere
reelle interessemodsaetninger mellem eksempelvis den enkelte beboers
snaevre fokus pa boligens indre kvaliteter versus boligforeningens mere
overordnede hensyn til bygningsfysiske forhold, bebyggelsens ydre
fremtoning og fremtidige beboere. Her er der s& meget desto mere brug
for tydelig forventningsafstemning, s folk ikke bliver overraskede over, at
komme tilbage til en lejlighed, hvor det gamle tapet blot er malet over.

Langt bedre synes kommunikationen omkring genhusning generelt
at forlgbe. | alle tre boligomrader fgler beboerne typisk, at der er blevet
taget hand om deres behov. Her understreges det ofte, at der har veeret
en fast og tillidsvaekkende kontaktperson, som man vidste, hvor og hvor-
dan man kunne treeffe. Det kan overvejes, om denne personlige kontakt
ogsd i hgjere grad kunne teenkes ind i formidlingen af renoveringspro-
cessen som et supplement til beboermgder og informationsskrivelser?
Nogle steder opstar den personlige kontakt og udveksling af information
spontant, som radgiverne i Dianaveenget oplevede det i forbindelse
med beboernes kakkenvalg. Men det kunne ggres mere konsekvent og
systematisk, ligesom samarbejdet mellem de fysiske renoveringer og de
boligsociale indsatser med fordel kunne videreudvikles. | Dianaveenget
havde man eksempelvis gode erfaringer med at indtaenke det boligsocia-
le arbejde med madregrupper. De kunne samtidig formidle kontakt til de
beboere, som ellers ikke ville dukke op til beboermgderne og hjeelpe til at
fremme en kultur, hvor man passer pa omgivelserne. Tiltaget varede dog
kun ved, til de boligsociale midler udlgb.

Generelt synes der desveerre at vaere langt mellem de gode eksempler
pa, hvordan de fysiske og de sociale tiltag teenkes sammen og befrug-
ter hinanden. De fysiske renoveringer kunne eksempelvis benyttes som
anledning til at skabe kontakt til hver enkelt beboer, nar lejligheder skal op-
males og registreres, eller nar der skal traeffes aftaler omkring genhusning.
Det giver mulighed for at spotte sociale problemer, ensomme, psykisk sar-
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bare mv. Det har man gjort i forbindelse med renoveringen andre steder?s,
hvor erfaringen har veeret, at det ogsa gkonomisk var godt givet ud: Selv-
om det tog tid og ressourcer, er det intet mod, hvad forsinkelserne koster
pa byggepladsen, hvis eksempelvis beboere naegter at forlade sin bolig.
Derudover kunne det boligsociale arbejde i starre omfang ogsa bidrage til
at skabe bedre inddragelse i og ejerskab til renoveringens lgsninger blandt
beboerne. De fysiske omdannelser og renoveringer kan ogsa i langt hgjere
grad bruges til at forbedre beboernes sociale liv og vilkar — fx ved at skabe
nye tilknytninger til civilsamfundet eller nye jobs og praktikpladser — sadan
som det skete i Hargarden i Aabenraa (se side 22-23).

Gennemgaende er der blandt beboerne alle tre steder udtalt utilfreds-
hed med renoveringernes kvalitet. Det skyldes efter deres opfattelse iseer
pressede tidsplaner, stramme budgetter og darlig handveerksmaessig
kvalitet eller manglende koordinering af entrepriser. Men de valgte Igsnin-
ger, tager tilsyneladende heller ikke tilstreekkelig hgjde for beboernes be-
hov. Igen understreger det vigtigheden af at inddrage beboerne og sikre,
at der skabes ejerskab til valgte lgsninger. Dette for at undga, at gleeden
over ambitigse og bekostelige renoveringer drukner i beboernes utilfreds-
hed og frustrationer over detaljer, der ikke er taget tilstreekkeligt hand om.

Samtidig er det centralt, at radgivere og boligforeninger tilstraeber en
grundleeggende indsigt i beboernes liv og praksis, ogsa i de aspekter,
beboerne ikke ngdvendigvis selv italesaetter. Folk skal tages alvorligt,
men ikke ngdvendigvis bogstaveligt og det kreever kvalificerede metoder
til beboerinddragelse. | et etnisk og socialt sammensat boligomrade er
det sdledes eksempelvis ikke ngdvendigvis hensigtsmaessigt med meget
abne graenser mellem private terrasser og feaelles arealer. Mere graduerede
overgange giver for det fgrste bedre mulighed for, at beboernes privatliv
kan udspille sig side om side med mere offentlig brug af faellesarealerne.
For det andet kan sadanne overgange sikre, at beboerne kan indtage de-
res nzere uderum med mgbler, genstande og evt. rod, uden at det praeger
hele udearealer og bebyggelsens fremtoning. Andre eksempler fra de tre
undersggte omrader er de nye lase- og affaldssystemer, som stgder mod
i hvert fald nogle beboeres praksis. Praksis kan selvfglgelig eendres over
tid, men de fysiske lgsninger bliver meget mere velfungerende, hvis de fra
starten bygger pa viden om brugernes praksis, ligesom implementeringen
af helt nye lgsninger mange steder vil kraeve en facilitering: Hvis beboerne
eksempelvis er vant til at smide alt deres skrald i en affaldsskakt, er det til-
syneladende ngdvendigt at laegge en serigs plan for, hvordan man far folk
til i stedet at beere affaldet ned og sortere det i forskellige containere.

Beboerundersggelsen i de tre hovedcases peger ogsa pa, at beboer-
demokratiet har sine udfordringer i udsatte boligomrader. Det kan gare
det ngdvendigt at gentaenke eller i hvert fald supplere det traditionelle
beboerdemokrati med nye inddragelsesformer og metoder til konflikt-
handtering. Flere steder ses saledes problemer med repraesentativiteten,



idet de beboere, der deltager i byggeudvalg mv., langt fra altid er repree-
sentative for hvem, der bor i bebyggelsen. Der er fare for, at de varetager
seerinteresser, som maske ikke geelder hele bebyggelsen, eller at de selv
er flyttet ud, nar de lgsninger, de har arbejdet for, endelig er realiseret.
Det geelder for sa vidt i de fleste boligomrader — udsatte eller ej, men for-
steerkes dog i udsatte boligomrader, hvor fraflytningen typisk er hgjere og
den sociale sammenhaengskraft maske lavere. Desuden kan der opsta
etniske grupperinger, hvor folk stemmer efter etnisk loyalitet frem for efter
deres egne interesser i boligomradets omdannelse. | forlaengelse af den
problematik er der i etnisk og socialt sammensatte omrader ogsa ofte be-
graenset forstaelse af den almene organisationsmodel. Nytilflyttede be-
boere far maske ikke lige leest folderen og sat sig ind i sagerne, og igen
ma det understreges, at den personlige kontakt for mange beboere er
den vigtigste kilde til information. Derfor bgr den sa vidt muligt prioriteres
hgjere, evt. gennem etablering af opgangsambassadgarer eller lignende.
Alternativt risikerer man dels, at beboerne ikke er opmaerksomme pa
deres rettigheder og pligter, dels at der ikke er tilstreekkelig forstaelse for,
at det er dem selv, der skal betale for eksempelvis at udbedre haerveerk.
Som erfaringerne fra Dianaveenget understreger, far en renovering af be-
byggelsen desveerre ikke ngdvendigvis i sig selv alle beboere til at passe
bedre pa deres omgivelser. Det er derfor afggrende samtidig at arbejde
mere malrettet med at etablere et tydeligt ejerskab omkring bebyggelsen,
samt at fremme positiv kontakt og social kontrol blandt naboer. Flere
steder forteeller beboerne faktisk, at renoveringen har veeret anledning til,
at de taler mere med deres naboer. Her synes renoveringerne at have et
oplagt men uudnyttet potentiale til bade at fremme tryghed, ejerskab og
kendskab mellem beboere, som ellers ikke har kontakt med hinanden.
Tryghedshensynet har veeret vaesentligt i renoveringen af de tre
bebyggelser, men dette primaert gennem et fokus pa at etablere visuel
abenhed og "eyes on the street” i kombination med nye lase- og over-
vagningssystemer. Det har resulteret i nogle udmaerkede rumlige lgsnin-
ger, mens overvagnings- og lasesystemerne har voldt beboerne starre
problemer. lgen ma det understreges, at hvis lgsningerne skal fungere
i praksis, er det afggrende at involvere beboerne for at sikre deres
ejerskab til de nye lgsninger. Samtidig er det vaesentligt at anerkende,
at tryghed langt fra kun er et spgrgsmal om rum, synlighed og fysik.
Indbyrdes kendskab beboergrupperne imellem er eksempelvis ogsa et
essentielt element. Og sa ber der fremadrettet veere gget fokus pa, at
tryghed ikke kun handler om faren for kriminalitet, men at renoveringer
og omdannelser i sig selv kan veere seerdeles utryghedsskabende for
mange — saerligt udsatte — beboergrupper. Det geelder ikke mindst i de
boligomrader, hvor renovering er knyttet til starre bystrategiske omdan-
nelser og ambitioner om at eendre grundlaeggende pa omradets beboer-
sammenszaetning. Nar beboerne direkte eller indirekte far fornemmelsen
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af, at malgruppen for omdannelserne ikke er dem selv, men nogle andre
udefrakommende, skabes der hurtigt en grundleeggende mistillid og
modvilje, som vanskeligger videre samarbejde.

De tre undersggte bolighebyggelser — Dianavaenget, Gellerupparken og
Ravnkildevej — har alle tre i en arreekke kaempet med et darligt omdgmme.
Det seetter sit preeg pa, hvem der vil flytte ind i omradet, og der kan opsta
en selvforstaerkende negativ spiral, hvor sociale problemer koncentre-
res, omdgmmet forveerres, dem der har mulighed for det, flytter veek osv.
Det preeger som vist i bade kapitlet "Udsatte boligomraders omdgmme
— hvad siger forskningen?” og dette kapitels beboerinterviews ikke alene
omradet negativt, men kan ogsa virke heemmende for den enkelte bebo-
ers livschancer. Maske endda seerligt for dem, der ikke umiddelbart har
ressourcerne til p& egen hand at udfordre andre folks fordomme. Derfor er
det helt afgarende, at der i forbindelse med renoveringer i udsatte omrader
samtidig arbejdes kvalificeret med at skabe en ny stedsidentitet, som ogsa
kan sla igennem udadtil. Som understreget i kapitlet "Udsatte boligomra-
ders omdgmme — hvad siger forskningen?”, tager det dog tid at eendre et
omrades omdgmme, og det er ikke altid, at forandringerne umiddelbart
opfattes af folk udefra, hvis de kun kender boligomrédet fra negative me-
diehistorier og ikke selv har anledning til at kigge forbi.

Her er Brabrand Boligforening og Himmerland Boligforening i hgj grad
frontlgbere, der viser, hvordan man innovativt og ambitigst kan lancere
nye forteellinger om stedet. Det handler bade om, at bygningsrenoveringen
kobles med bystrategiske omdannelser, som forbinder omradet bedre med
den omgivende by og tiltreekker nye beboere og brugere udefra. Men det
handler ogsa om at etablere samarbejder med mange forskellige offentlige
og private aktarer, som kan bidrage til omradets udvikling p& andre mader
end, hvad den almene sektor har mandat til at pavirke. Og sa handler det
i hgj grad om storytelling. Det vil sige evnen til at skabe en overbevisende
forteelling og kunne formidle den udadtil pa en levende og troveerdig made.
De to boligforeninger har begge gjort dygtigt brug af film og renderinger,
som kan konkretisere fremtidsvisionerne ogsa for ikke-fagfolk. Det er dog
samtidig ikke uden risici: For det farste haenges udviklingen op pa preemis-
ser som infrastrukturelle investeringer mv., der ligger uden for de involve-
redes indflydelse og saledes kan give omradets udvikling et noget spinkelt
grundlag. For det andet tages de visuelle fremtidshilleder ofte seerdeles
bogstaveligt, og bade beboere og andre aktgrer kan nemt fa nogle lidt for
fastlaste forventninger til, hvad de har i vente. Det kan gare det ngdvendigt
med en del overseettelses- og forklaringsarbejde efterfalgende.

Endelig bliver spgrgsmalet om renoveringens egentlig malgruppe sat pa
spidsen, og her ma man gare sig grundige overvejelser om, hvordan man
kommunikerer overbevisende til eksterne aktarer uden at ekskludere bebo-
erne. Det geelder i kommunikationen, hvor beboerne ikke ngdvendigvis kan
genkende sig selv i visualiseringerne af de renoverede bygninger omgivet



af slanke, lyse, unge mennesker. Men det geelder ogsa i valget af de fysiske
lgsninger, hvor hensynet til, hvordan bebyggelsen ser ud fra Midtbyen fil ti-
der kan veje tungere end beboernes egne gnsker til deres bolig. For de om-
rader, som er pa den sakaldt "harde ghettoliste” og omfattet af ghettopak-
ken, kan hertil leegges beboernes helt reelle bekymring for, om de kan blive
boende i deres bolig og boligomrade. Selvom mange beboere i omraderne
har sympati for ambitionen om at skabe en mere blandet beboersammen-
seetning, kan de selv fgle sig ekskluderede, hvis bestraebelserne grundleeg-
gende handler om at tiltreekke nogle nye og andre. Seerligt den etniske di-
mension af ghettolisten er fglsom, og beboere med anden etnisk baggrund
kan med en vis ret fgle sig diskrimerede. Uddannelse, indkomst og domme
er i det mindste noget, man selv har indflydelse pa, mens etnicitet ikke star
til at &endre, som en beboer fra Gellerupparken pointerer det. Derfor vil de
renoveringer, som falger i kalvandet p& ghettopakkens omdannelser og
nedrivninger, naeppe heller forega uden konflikt, modvilje og maske endda
en gget tendens til modborgerskab. | interviewene i disse omrader traekker
flere beboere saledes allerede en lige linje mellem nedrivninger af deres
boliger, forsgg pa at tiltreekke nye beboere, koranafbreendinger, og hvad de
oplever som en generel fremmedfjendskhed i det danske samfund.

| Dianaveenget og seerligt i Gellerupparken er der bekymring for en
forestaende beboerudskiftning, mens den i Ravnkildevej allerede lader
til at veere en realitet. Ud fra interviewene at dgmme virker omradet i dag
til at veere socialt blandet og temmelig velfungerende. Flere beboere, der
tidligere har boet i omradet, er vendt tilbage takket veere renoveringen
og de gvrige tiltag for at gere omradet mere attraktivt. Men interviewun-
dersggelsen inkluderer heller ikke dem, der er fraflyttet omradet. Det er
vaesentlig at stille spgrgsmalstegn ved, om der reelt er tale om en gentrifi-
cering, hvor sociale problemer i forbindelse med renoveringer blot skub-
bes videre til neeste omrade. Det understreger vigtigheden af ikke blot at
evaluere udviklingen i de enkelte omrader, men ogsa undersgge samspillet
mellem forskellige boligomrader og falge med i, hvordan det pavirker de
beboere, som flytter imellem dem. Desuden rejser de renoveringer, som
for alvor sigter mod at etablere en mere blandet beboersammensaetning,
nye spgrgsmal, der er centrale at undersgge og evaluere fremadrettet:
Hvordan fungerer den socialt blandede beboersammenseetning i praksis?
Hvem flytter ind i de nye, attraktive boliger, og hvordan bliver forholdet mel-
lem dem og de eksisterende beboere? Zndrer det pd omradets image, so-
ciale dynamik og beboernes livschancer? Blandt de interviewede beboere
i denne evaluering udtrykker en del deres forbehold: Vil det overhovedet
lykkes at tiltreekke de ressourcestaerke grupper? Og hvis det gar, vil de sa
engagere sig i boligomradets faellesskab, eller er der allerede pa forhand
etableret et skel mellem "dem” og "0s"? Det bliver vigtigt fremadrettet at un-
dersgge, men ogsa lgbende at facilitere boligomradernes sociale blanding
gennem béade fysiske og boligsociale indsatser.

103






SAMMENFATNING

| denne rapport evalueres renoveringer af 10 almene boligomrader gen-
nemfgrt i perioden 2017-2019 med gkonomisk statte fra Landsbygge-
fonden. | projekterne er der bragt en bred vifte af fysiske indsatser i spil
med henblik pa at fremtidssikre boligomraderne. Formalet med evalu-
eringen er at indhente erfaringerne fra de gennemferte indsatser for pa
den made at styrke beslutningsgrundlaget i forbindelse med fremtidige
renoveringer. | tre af de 10 renoveringsprojekter har der endvidere vaeret
fokus pa beboernes oplevelse af de fysiske forandringer og pa arbejdet
med at forbedre boligomradernes omdgmme.

Generelt kan det konstateres, at der er skabt betydelige forbedringer i
de 10 renoverede boligomrader. Byggetekniske problemer er blevet Igst,
indeklimaet og komforten er blevet forbedret, boligerne er blevet mere
tidssvarende og i flere tilfaelde er bebyggelsernes arkitektoniske kvalite-
ter blevet forbedret bade, hvad angéar bygninger og uderum. Samlet set
@ger det boligomradernes attraktivitet p& de lokale boligmarkeder, og
boligafdelingerne star dermed styrket bade brugsmeessigt og gkonomisk
i fremtiden. | en reekke boligafdelinger, der tidligere har veeret udfordret
af at flere boliger stod tomme, har de fysiske omdannelser fgrt til, at der i
dag er fulde huse og lange ventelister.

Der synes at vaere en stigende tendens til renoveringsarbejder, der
sammenkaeder forskelligartede indsatser i helhedsorienterede lgsnin-
ger. Byggeteknisk renovering keedes sammen med energibesparelser
og forbedringer af boligstandarden, og samtidig sker der i flere tilfeelde
en udvikling af bygningernes og uderummenes arkitektoniske kvalitet.
| udsatte boligomrader ses dette ovenikgbet ogsa som del af en udvik-
ling, der pé sigt skal eendre boligomradernes sociale forhold. Der er dog
stor forskel i ambitionsniveauet i de evaluerede renoveringer, og det ma
konstateres, at der blandt de boligomrader, der har veeret genstand for
meget omfattende og bekostelige renoveringer, stadig er flere, der star
tilbage med renoveringsbehov og mangler. Det er typisk begrundet i et
manglende gkonomisk raderum. Alligevel er det kritisk, at nogle boligaf-
delinger skal ivaerksaette yderligere renovering inden for en overskuelige
fremtid. Det anbefales, at der sa vidt som overhovedet muligt skaffes
gkonomisk raderum til at stgttede renoveringer kommer helt i mal. Det vil
pa sigt veere gkonomisk besparende og mindre generende for beboerne
at f& gennemfart samtlige opretningsarbejder i én omgang.

| flere af de 10 renoveringssager har det veeret intentionen at ggre
op med den ensartede karakter, som efterkrigstidens bolighebyggelser
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ofte er blevet kritiseret for. Der er saledes arbejdet bevidst med at gge
mangfoldigheden i boligomréderne, og evalueringen viser, at det sker pa
flere forskellige niveauer. Der er fx arbejdet med forskellige bygningsma-
terialer og farveseetninger, varierende facadeudtryk, forskellige byg-
ningstyper og ejerformer, landskabelig bearbejdning og opdeling i mindre
kvarterer. Nogle steder er mangfoldigheden opnéet ved at lade beboerne
selv komme til udtryk og praege de boligneere arealer. Det er veerd at
bemeerke, at nogle af de mest overbevisende eksempler er udviklet i
helhedsorienterede lgsninger, hvor der er skabt samspil pa tveers af de
beskrevne niveauer.

Evalueringen beskriver det arkitektoniske arbejde med renovering
som en balancegang mellem fornyelse og bevaring. Det geelder i saerlig
grad i de mange tilfzelde, hvor eksisterende boligomrader rummer arki-
tektoniske kvaliteter og maske endda kan betragtes om bevaringsveerdig
bygningsarv. Evalueringen anbefaler derfor, at der tidligt i processen gen-
nemfares grundige analyser, der kortlaegger boligomradets arkitektoniske
udfordringer og potentialer, og som vurderer pa hvilke skalatrin eventuelle
arkitektoniske fornyelser med held kan udvikles. | udsatte boligomrader
kan en vurdering af bevaringsveerdier udnyttes aktivt til at gge interessen
for boligomradet og forbedre dets omdgmme. Samtidig kan der imidlertid
veere et behov i udsatte boligomrader for at skabe synlige forandringer,
der signalerer til omgivelserne, at bydelen er under forvandling. Det
indebaerer, at der i en renovering skal tages ngije stilling til placeringen af
balancepunktet mellem fornyelse og bevaring. Evalueringen viser imidler-
tid, at renoveringer, der respekterer den oprindelige arkitektur og bygger
videre pa den, kan fere til betydelige arkitektoniske kvaliteter.

Med til diskussionen om forholdet mellem fornyelse og bevaring hgrer
ogsa spgrgsmalet om nedrivning versus renovering. Samlet set vurderes
det, at det i mange sammenhange giver god mening - bade arkitekto-
nisk, miljgmaessigt og samfundsmeessigt - at renovere frem for at bygge
nyt. | byomrader og regioner, der er praeget af generel fraflytning, kan
det imidlertid veere ngdvendigt at nedskalere boligomrader, s& antallet af
lejemal reduceres. Det er sket i to af evalueringens 10 cases, og til trods
for, at udformningen af de nyetablerede raekkehuse er begraenset af de
oprindelige etageblokkes sokler, viser evalueringen, at nedskalering kan
fare til boliger af hgj kvalitet. Medvirkende er den arkitektoniske bearbejd-
ning af bade facader og tagflader, hvor sma fremspring og forskydninger
er med til at opdele reekkehusene og skabe rytme i de lange facader.

Det er fx tilfeeldet i en boligafdeling i Maribo, hvor 111 lejligheder er
blevet reduceret til 37 reekkehuse. Boligselskabets malsaetning om at
komme afdelingens tomgang til livs og @ge boligomradets attraktivitet er
lykkedes; tomgang er erstattet af ventelister. Samtidig har fleksibel udlej-
ning sgrget for, at afdelingens beboersammensaetning er blevet sendret
markant. Kun en enkelt af de oprindelige husstande bor i boligafdelingen



efter den gennemfarte omdannelse. Desveerre er der sidelgbende op-
stdet boligsociale udfordringer i andre boligomrader i Maribo og omegn,
for med de udsatte beboeres fraflytning er de sociale udfordringer blevet
eksporteret til andre omrader. Blandt de fraflyttede beboere er der flere,
der for fa ar siden flyttede til Maribo, da en almen boligafdeling i Nakskov
blev nedskaleret paA samme made, som det nu er sket med bebyggelsen
i Maribo. P4 den made har de samme beboere veeret udsat for denne
form for "tvungen fraflytning” to gange i traek med fa ars mellemrum. Det
peger pa et behov for at undersgge boligkarrieren og de sociale og men-
neskelige konsekvenser for de udsatte beboere, der ma skrifte adresse

i forbindelse med fysiske omdannelser i almene boligomrader. Det skal
ikke mindst ske i lyset af de mange fraflytninger, der vil ske som fglge af
de omfattende nedrivninger og frasalg i landets 15 mest udsatte boligom-
rader i de kommende 10 ar.

Evalueringens fokus pa de tre hovedcases, hvor der er gennemfart in-
terviews med beboerne, viser ogsa, at tiltagene til at eendre omradernes
beboersammensaetning pavirker beboerne. | ét omrade oplever de, at
"folk er blevet lysere i huden”, og i et andet frygter nogle, at "det handler
om at tiltreekke danskere”. | ét omrade, som er pa listen over "harde ghet-
toer” bliver det ogsa tydeligt, at beboernes tryghed ikke sa meget afgares
af de kriminalpraeventive lgsninger som af, hvorvidt de kan blive boende
i boligomradet pa sigt. | de boligomrader, hvor renoveringen kobles
sammen med stgrre bystrategiske omdannelser, kan beboerne séledes
meget vel f& fornemmelsen af, at malgruppen for omdannelsen ikke er
dem selv, men andre udefrakommende. Det geelder bade i kommunikati-
onen omkring renoveringen og de bystrategiske omdannelser, men ogsa
i typen af fysiske omdannelser, der i nogle tilfeelde synes skabt primaert
for at blive set udefra.

Her tegner der sig et aktuelt dilemma mellem, hvordan man pa den
ene side kan bruge renoveringer og fysiske omdannelser til at lgfte
udsatte boligomrader og gere dem mere attraktive i nye, potentielle
beboeres gjne, uden at dette pa den anden side bliver ekskluderende i
forhold til eksisterende beboere. Evalueringens kortleegning af forskning
i udsatte boligomraders omdgmme peger pa, at et negativt omdgmme
er et seerdeles komplekst feenomen, som kan vare ved laenge efter, at et
omrade faktisk er lgftet fysisk og socialt. Forskningen peger derfor pa,
at der er brug for at arbejde saerskilt med at forbedre omdgmmet som
en integreret del af omdannelses- og fornyelsesprocesser. Ellers kan det
negative omdgmme medvirke til at fastholde omradet i en negativ udvik-
lingsspiral. Her er der bade i Gellerupparken og Aalborg @st inspiration
at hente i forhold til, hvordan fysiske omdannelser kan bruges til at skabe
nye, steerke forteellinger, der abner omverdens @jne op for omradets
potentialer. Beboerundersggelsen de to steder peger dog ogsa pa, at det
er afggrende Igbende at undersgge sammenhaengen mellem forskellige
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omraders beboersammensaetning. Samtidig med vurderingen af, om
det enkelte omrade Igftes, m& man sparge, om der reelt er tale om en
gentrificeringsproces, hvor sociale problemer og udsatte beboergrupper
i forbindelse med renoveringer blot skubbes videre til andre omrader, og
hvordan det i givet fald pavirker bade beboere og boligomrader.

Omradernes beboersammenseaetning er naturligvis et szerligt falsomt
punkt for beboerne, men beboerundersggelsen peger samtidig pa, at det
ogsa i forhold til andre temaer er vigtigt at arbejde omhyggeligt med kom-
munikation og inddragelsesprocesser i forbindelse med renoveringer.
For det farste oplever mange beboere traeghed og lange svartider i deres
kontakt med boligforeningen, hvilket kan skabe grundleeggende mistillid
og modvilje. For det andet viser interviewene, at beboerdemokratiet har
en raekke udfordringer — ikke mindst i udsatte boligomrader — hvor der
kan veere behov for at gentsenke processerne og supplere med andre
typer opsggende inddragelse og dialog for at na alle grupper af bebo-
ere. Her synes der at vaere potentiale i at drage inspiration fra genhus-
ningsprocessernes mere personlige beboerkontakt, ligesom de fysiske
omdannelser med fordel kunne kobles bedre sammen med boligsociale
indsatser og udvikling af organisatoriske forhold.

| alle de tre hovedcases er en del beboere utilfredse med renoverin-
gens kvalitet, og noget af utilfredsheden handler om forvirring og mang-
lende forventningsafstemning. Det er afggrende, at kommunikationen
omkring de fysiske indsatser er tydelig og direkte. Ogsa hvor der er
interessemodsaetninger, er det vigtigt at folk forstar, hvad de har i vente.
Samtidig er det essentielt, at beboerne gennem gode inddragelsespro-
cesser far ejerskab til de valgte Igsninger, og at radgiverne har kompe-
tencer til at saette sig ind i beboernes behov og hverdagspraksisser —
ogsa dem folk ikke ngdvendigvis selv kan saette ord pa — simpelthen fordi
det skaber bedre og mere langtidsholdbare, fysiske lgsninger.

Endelig er det bemaerkelsesveerdigt, at evalueringen har fundet flere
eksempler pd, at der sker en uheldig kassetaenkning i forhold til Lands-
byggefondens stoattekriterier. Det sker i forbindelse med muligheden for
at fa statte til boligomlaegninger. | nogle tilfeelde etableres de bekostelige
boligomleegninger primeert, fordi de ses som en genvej til at f& gennem-
fart en totalistandseettelse af boligerne - og ikke fordi de nye boligtyper
er gnskveerdige. | en boligafdeling i Svendborg forteeller renoveringens
implicerede parter eksempelvis, at boligomlaegninger farte til etablering
af starre lejligheder til trods for, at det pa ingen made afspejler behovet
pa det lokale boligmarked. Det var imidlertid den made afdelingen kunne
fa stette til en tiltreengt opgradering af dens boliger. Opgraderingen af
boligerne var pa sin plads, og de nye boliger er blevet langt mere tidssva-
rende. Det er imidlertid problematisk, at det sker gennem boligomlaagnin-
ger, der fordyrer istandseettelserne betydeligt, og som oven i kabet farer
til boligtyper, der ikke opfylder et behov.



| en bebyggelse i Aabenraa har boligomlaegninger fort til etablering af
12 store familielejligheder p& over 150 m2. De har vist sig naesten umu-
lige at udleje. Etableringen af de store familieboliger synes seerlig betsen-
kelig, da den er blevet gennemfart pa bekostning af sma 1% veerelses
lejligheder, der ikke var svaere at udleje. De sma lejligheder blev nedlagt,
og flere af de tidligere beboere bor i dag pa forsorgshjem og nadherberg
og i privat udlejning af "Lasby Svendsen-typen”. Konkluderende kan det
anbefales, at planer om fremtidige boligsammenlaegninger vurderes ngje
i lyset af boligbehovet pa det lokale boligmarked. Det kan endvidere over-
vejes, om der skal &bnes op for andre muligheder for at stgtte opgrade-
ring af boliger i ngdlidende boligafdelinger, hvor de henlagte midler ikke
er tilstreekkelige. Det skal under alle omsteendigheder undgas, at det sker
gennem fordyrende og til tider ungdvendige sendringer af lejlighedsskel.

Til gengeeld er der flere eksempler pa, at Landsbyggefondens stot-
tekriterier til udvikling af boligernes tilgeengelighed forer til fine resultater.
Hvis en boligafdeling har mange aeldre beboere eller ligger i en bydel,
hvor der er behov for aeldreegnede boliger, kan etablering af tilgeenge-
lighed veere en oplagt made at fremtidssikre afdelingen. Hvis en del af
boligerne i en afdeling sdledes gares eeldreegnede, kan det anbefales
at starte med at ggre det i renoveringens fgrste fase. Det giver de aldre
beboere i den gvrige del af bebyggelsen mulighed for at flytte direkte ind
i de tilgeengelige boliger, nar de er feerdigrenoverede og dermed spares
beboerne for en flytning og en belastende genhusning af midlertidig
karakter. Der tegner sig i det hele taget store potentialer i en grundig
gennemtaenkning af renoveringers faseopdeling, der fx kan fare til en op-
timering af arbejdsprocesserne, hvis der sker en evaluering af de enkelte
faser i takt med at byggeriet skrider frem.

Helt afggrende er det, at der veelges dygtige radgivere. Det er vigtigt,
at rddgiverne maerker, at boligselskaberne er ambitigse bygherrer. Der
kan veere stor forskel pa, hvor mange kraefter og ressourcer, en radgi-
ver bruger pa de enkelte opgaver, og en dygtig bygherre, der har sat sig
godt ind i opgaven, stiller serigse krav til sin radgiver og lader forsta, at
ambitionerne er hgje, er farste skridt til at blive en prioriteret byggesag pa
tegnestuen. Det er til glaede for alle — ikke mindst for beboerne.
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10 CASES

| det falgende beskrives de 10 renoveringer, som er blevet evalueret. De
er fordelt pa tre hovedcases — Dianavaenget, Gellerupparken og Ravn-
kildevej, der er placeret forrest, og syv andre cases — Bakkegarden,
Bent Grubbes Vej, Farum Midtpunkt, Grantoften, Hgrgarden/Fruelgkke,
Margretehusene og Toftemarken/Klintemarken, der preesenteres efter-
falgende. Alle cases indledes med en beskrivelse af bebyggelsen og
baggrunden for den gennemfgrte renovering. Dernegest beskrives den
overordnede strategi samt den gennemfgrte proces, og renoveringens fy-
siske omdannelser kortleegges med fokus pa en reekke nedslagspunkter;
uderum, feelleshuse, tagflader, facader, altaner, boligerne osv. Efterfgl-
gende beskrives det, om der er gennemfgrt boligsociale indsatser og om
de eventuelt har veeret knyttet sammen med de fysiske forandringer. | de
tre hovedcases beskrives endvidere beboernes oplevelser af forandrin-
gerne og boligafdelingens bestraebelser pa at knytte de fysiske indsatser
sammen med udvikling af boligafdelingens omdgmme. Alle cases afslut-
tes med en opsummerende vurdering og diskussion. ¥
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Navn: Dianaveenget

Adresse: Dianaveenget 1-31 og 2-60, 5250 Odense SV

Boligorganisation Boligforeningen Kristiansdal

Boligafdeling: 34, Dianaveenget

Skeeringsdato: 1972

Antal boliger far renovering: 248

Antal boliger efter renovering: 230

Arkitekt for renovering: C&W Arkitekter

Ingenigr for renovering: Henneby Nielsen, radgivende ingenigrer.



DIANAVANGET, ODENSE

Beskrivelse af boligomradet

| den sydvestlige del af Odense, ikke langt fra Den Fynske Motorvej,
ligger den almene bebyggelse Dianaveenget. Bebyggelsen ligger i et
blandet boligomrade flankeret af Klostermarkskolen mod sydgst og Flora-
vaenget, der er en anden blokbebyggelse, mod nordvest. | den nordlige
ende af Dianaveenget ligger en lille vuggestue ud mod Dalumgards Allé.

Dianavaenget bestar af 10 boligblokke i tre etagers hgjde, fem p& hver
side af ankomstvejen. Alle blokke ligger parallelt pa langs af vejen, dog
en smule forskudt i forhold til hinanden. Blokkene er trukket tilbage fra
vejen, og pa forarealerne er der asfalterede og flisebelagte parkerings-
arealer pa begge sider af vejen. Pa den ene side af vejen er der endvi-
dere et feelleshus og lave garagebygninger.

De fem boligblokke pa den nordvestlige side af vejen bar far den
aktuelle renovering tydeligt praeg af en tidligere renovering, der blev
gennemfgrt i begyndelsen af 1990’erne. Alle fem boligblokke fik i den for-
bindelse tilfort en tagetage, og bygningerne fik endvidere postmoderne
indgangspartier og andre postmoderne elementer i forskellige bl nuan-
cer. Facaderne har horisontale vinduesband (med altaner mod nordvest)
mellem vandretliggende betonelementer. Far renoveringen fremtradte
gavlene i gult murveerk, dog med plader i postmoderne menstre pa de
tilbyggede overetager. Bade facader og gavle er i forbindelse med den
aktuelle renovering blevet bekleedt med mgrke pladetegl. Overetagerne
har tagheeldning, og tagfladerne er beklaedt med bglgeeternit.

De fem boligblokke pa den anden side af ankomstvejen fremstod far
den aktuelle renovering i hgjere grad som oprindeligt opfart. Ogséa disse
blokke havde vandrette band af betonelementer, og mens to af blokkene
havde vandrette vinduesband mellem betonen, havde de gvrige tre bolig-
blokke altangange bag betonbrystningerne. Ogsa disse fem boligblokke
er i forbindelse med den aktuelle renovering blevet bekleedte med marke
pladetegl, og pa de to boligblokke med altangange er de massive beton-
brystninger blevet erstattet af glas. Tagfladerne er fortsat flade. Blokkene
har indeliggende altaner mod sydgst, og everst afsluttes de af flade tage
bekleedt med tagpap. Den aktuelle evaluering har primaert fokus pa disse
fem boligblokke, da renoveringen af de nordgstlige blokke pa den anden
side af ankomstvejen ikke var kommet ret langt i 2019.

Dianavaenget rummede far den aktuelle renovering 248 boliger, fordelt
pa 1, 2-, 3-, og 4-veerelses lejligheder. De sma 1-veerelseslejligheder var
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FIGUR 46. En af boligblokkene umiddelbart efter
gennemfgrt renovering i 2019.
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pa 30 m?, mens de starste 4-veerelses lejligheder var pa over 130 m2.
Alle 1-veerelses lejligheder er blevet nedlagt i forbindelse med den gen-
nemfgrte renovering, idet de enten er blevet inddraget i opgangene for at
skabe plads til elevatorer eller for at gge arealet i nabolejligheden. Alle
boligerne har en altan.

Baggrund for renovering

Den aktuelle renovering af Dianaveenget har rod i omfattende skader i fa-
cadernes betonelementer. Der var omfattende betonskader som falge af
revnedannelser og medfglgende rust i armeringen. Nogle af betonbryst-
ningerne havde faet betydelige saetningsskader, og allerede for adskil-
lige ar siden var de blevet boltet fast for at sikre dem mod nedstyrtning.
Bygningerne var endvidere meget darligt isoleret, der var omfattende
kuldebroer og udfordringer med skimmelsvamp.

Dermed rummer Dianavaenget de problemer, der er typiske for efter-
krigstidens montagebebyggelser. Problemerne var oven i kgbet saerligt
markant til stede i Dianavaenget, der ifglge den involverede radgiver var
opfert i utrolig darlig kvalitet allerede tilbage i 1970’erne. Renoveringen
i starten af 1990’erne havde ikke gjort det bedre, og de tagboliger, der
dengang blev opfgrt pa fem af bolighlokkene var allerede helt nedslidte.

Med de byggetekniske udfordringer blev en proces sat i gang, og lg-
bende dukkede der nye problemer op, som en renovering matte forholde
sig til. Stikpraver viste blandt andet, at der var bade asbest og tungme-
taller i bygningerne, og da der ogsa dukkede PCB op, blev boligernes
indeklima et tema.




Afggrende er imidlertid ogsa, at Dianaveenget gennem mange ar har FIGUR 47. Boligblokkene i Dianavaenget har de

. . o o . . udfordringer, der er typiske for montagebyggeri fra
yaeret praeget.af sociale udforernger. Omradet var pa ghettf)llste-n tilbage efterkrigstiden. Den renovering, der | 1990°erne
i 2012, da Heliosvaenget og Dianaveenget blev regnet som ét boligom- er blevet gennemfart p& nogen af blokkene (th.) er
réde. Da boligforeningen delte de to omrader op i 2013 rag de begge af 0gsé pa uheldig vis typisk for datidens indsatser.
listen, da begge bebyggelser har under 1.000 beboere. Aktuelt fortaeller

de involverede om omfattende problemer med kriminalitet og haerveerk.

Overordnet strategi

De involverede beskriver primaert den gennemfgrte renovering som en
betonrenovering. Samstemmende taler de imidlertid ogsa om, at forsken-
nelsen af bebyggelsen skal have den effekt, at beboerne vaerner om den
og at haerveerk dermed reduceres. Det har endvidere veeret en malszaet-
ning at lofte bebyggelsens attraktivitet og boligstandard for p& den made
at kunne tiltreekke nye beboere og etablere en bedre social balance i
bebyggelsen. Arkitekterne har endvidere lagt veegt pa at skabe tidlgse
kvaliteter, der er robuste og patinerer flot.

Proces

| forbindelse med den beboerdemokratiske proces har de involverede
parter erfaret, at det primaert er i forbindelse med forandringer i bolige-
nes interigr, at det er muligt at fa beboerne i tale. Det blev udnyttet aktivt:
Da det pa et tidspunkt var sveert at f nogle af beboerne i de sydgstlige
boligblokke til at stemme renoveringen igennem, var det et lgfte om, at
der ville komme nye badeveerelser i alle 10 boligblokke, der fik beslutnin-
gen igennem.

En af de involverede radgivere peger p3, at leengden af den samlede
proces er en voldsom udfordring, og han peger i den forbindelse i seerlig
grad pa ventetiden ved diverse ansggninger. Farst er der blevet ventet pa
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FIGUR 48. Igangveerende renovering i efteraret
2019.
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tilsagn til renoveringsstatte fra Landsbyggefonden og efterfalgende pa
dispositionsstette. Af samme grund mener radgiveren, at det er veerd at
diskutere, pa hvilket tidspunkt i processen beboerne skal inddrages.
Flere af de interviewede beboere synes processen har veeret frustre-
rende, og de oplever ikke at Boligforeningen Kristiansdal har kommunikeret
klart og rettidigt nok. De mener, at der pa informationsmgder blev givet
oplysninger, som ikke holdt stik, eksempelvis at man kunne fa flyttehjeelp,
hvis man ikke havde mod pa det selv, men ogsa vedrgrende beslutninger
og tidsplan for renoveringen. Desuden er en del af beboerne frustrerede
over huslejestigninger, som er kommet bag pa dem. Til trods for at bolig-
foreningen selv mener, at de informerede klart om stigningerne undervejs,
kan det konstateres, at ikke alle beboere har forstaet, hvad der var i vente.

Gennemfgrte fysiske forandringer

Dianaveenget er kendt for at veere et boligomrade i Odense med sociale
udfordringer. Den gennemfgarte renovering er primaert af byggeteknisk
karakter, men boligomlaegning og etablering af tilgaengelighed er nogle af
de forandringer, der er gennemfart med henblik pa at skabe bedre social
balance i beboersammenseetningen.

Uderum: Der er blevet etableret nye legepladser og stiforlgb som
fremskudte arbejder i forbindelse med en boligsocial helhedsplan, mens
der i den aktuelle renovering kun er blevet lavet begraensede forbed-
ringer i udearealerne. Bebyggelsens parkeringsforhold er usendrede.
Institutionen i den nordlige ende af Dianavaenget er blevet lukket, og det
er endnu uvist, hvad bygningerne skal bruges til i fremtiden.

Tagflader: Tagfladerne er blevet renoveret og beklaedt med tagpap.



FIGUR 49. To boligblokke, der er blevet renoveret
ens, men som har forskellige altantyper.

Facader: Alle 10 boligblokke er blevet strippet for deres facader, og nye
lette praefabrikerede facadepartier fra Tasinge Elemeter er opsat. Disse
er efterfalgende beklaedt med koksgra facadetegl udvendigt.

Altaner: De mgrke altaner, der i flere tilfaelde var inddaekket bag glas,
er med den aktuelle renovering blevet udskiftet med nye altaner. Alta-
nerne benyttes som et arkitektonisk element; de er koblet sammen to
0g to og indrammet med aluminium, og de skaber en markant opdeling
af facaderne. Der er med renoveringen udviklet to altantyper, en indelig-
gende og en frit haengende. De to altantyper taler samme arkitektoniske
sprog, men skaber fin variation i bebyggelsen.

Betonbrystningerne pa altangange er blevet udskiftet med glasveern.
Det giver bygningerne et lettere udtryk, og skaber markante forbedringer
af den rumlige oplevelse pa altangangene.

Terrasser: Terraenarbejde pa boligblokkenes altansider har gjort det mu-
ligt at erstatte stuelejlighedernes altaner med flisebelagte terrasser. Mellem
de enkelte terrasser er hgje hegn i sort trae med til at skabe en afgraensning
og en falelse af privathed, mens der ud til feellesarealerne er abent.

Indgangspartier: Vertikale glaspartier gar pa tveers af alle etager i
opgangene, og skaber godt dagslys og fint udsyn i trapperummet. Med
henblik pa at gge trygheden i omradet er der i forbindelse med renoverin-
gen blevet etableret nye dgrtelefoner pa alle opgange.

Boliger: Boligerne i de fem bolighlokke mod syd@st er blevet "pletvist”
forbedret. Badeveerelserne er blevet gennemgribende renoveret, mens
kokkenerne ikke bergres (det kan beboerne ggre efterfglgende over
raderetten, hvis de gnsker det). Gulve er blevet afhgvlet og veegge er
blevet malet. | de fem andre blokke er omdannelserne mere gennemgri-
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FIGUR 50. Flere beboere papeger korrekt, at re-

noveringen af Dianavaenget var hgijst tiltreengt. Bo-

ligblokken er fotograferet sommeren 2017.
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bende. Her er der skabt tilgaengelighed med etablering af elevatorer og
trinfri adgang. Boligerne er dog ikke gjort handicapegnede, da fx bade-
veerelser ikke er blevet stgrre. Sma etveerelses lejligheder pa 30 m? er
blevet nedlagt for at give plads til elevatorerne, og de resterende boliger
har faet nye kakkener og nye badeveerelser. Da der blev fundet PCB i
den gamle tapetklister er alle vaegge blevet renoveret, og de fremtraeder
efter renovering som nye.

Keeldre: Under alle 10 boligblokke er der keeldre, der primaert rummer
depotrum og cykler. Keeldrene er blevet opdelt, sa man ikke leengere kan
ga pa tvaers af de enkelte opgange uden ngglekort.

Beboernes tilfredshed

De interviewede beboere forteeller samstemmende, at renoveringen

af Dianaveenget var hgist tiltreengt, da bebyggelsen var nedslidt og de
oplevede store problemer med uteette og darligt isolerede boliger. Re-
noveringen har forbedret isoleringen betragteligt, forteeller flere, ligesom
de synes at omradet er blevet meget flottere. Enkelte af de interviewede
aergrer sig dog over, at man har valgt sa marke farver i den nye facade,
hvor der fer var lysere farver som bla og orange.

Det der dog iseer optager beboerne er de mange fejl og mangler, der magd-
te dem, da de flyttede tilbage i de renoverede lejligheder. Flere oplevede at
deres lejligheder slet ikke var klar til indflytning. Der var ikke gjort rent efter
handvaerkerne, og nogle steder var der hul i hoveddaren. Flere naevner, at
malingen var venstrehandsarbejde, som boblede op og skulle laves om,
ligesom stikkontakter mange steder var malet over. Andre forteeller om



sjuskede lgsninger, hvor halvdelen af gulvet var skiftet, mens den anden
halvdel manglede eller om revner i veeggene og fliser, der er lagt forkert,
sa vandet lgber den forkerte vej. Ikke kun inde i boligerne var resultatet
utilfredsstillede, det samme gjaldt pa faellesarealer som svalegangen, hvor
der efter deres opfattelse ikke er lavet ordentlige aflab, og derfor ligger
vandpytter. Seerligt i blokkene mod sydgst, hvor renoveringen ikke har vee-
ret gennemgribende, oplever beboerne utilfredsstillende Igsninger.

Deres indtryk er, at tidsplanen fra starten har veeret urealistisk, at der
er blevet sparet pa uheldige mader, og at der har veeret problemer med
inkompetente entreprengrer og udenlandsk arbejdskraft.

Ud over den utilfredsstillende udfarsel af renoveringen, peger flere
beboere ogsa pa Igsninger, som de ser som uhensigtsmaessige. Selvom
dem, der bor i stueetagen er glade for at have faet terrasser i stedet for
altaner, savner de en bedre afskeermning af terrasserne ud mod feelles-
arealerne. Om sommeren nar graespleener og legepladser er i brug, kan
man fale sig meget eksponeret ved at sidde pa sin terrasse, mener de.
Den enkelte beboers havemgbler, ejendele og eventuelle rod pa terras-
sen bliver ogsa meget synligt fra feellesarealerne. En anden uhensigts-
maessig lgsning, som naevnes, er at de nye hoveddgre dbner udad og
derfor nemt bliver gdelagt, nar vinden suser. Ifglge nogle af de intervie-
wede er det dog ikke vinden, men nogle af Dianavaengets unge menne-
sker, som har gdelagt de nye dare.

Mange af beboerne oplever, at heerveerk er et stort problem i Diana-
vaenget, og en forteeller eksempelvis ogsa om, hvordan den nye dar-
telefon hurtigt blev gdelagt. Selvom hensigten med renoveringen har
veeret at skabe nogle nye gode rammer, som beboerne havde lyst til at
passe pa, ser der ud til at veere grupper af beboere — maske iszer bagrn
0g unge, som ikke rigtig faler ejerskab til renoveringen og bakker op om
at alle skal passe pa stedet. Flere beboere fortaeller om frustrationen
over kollektivt at skulle betale udbedringen af skaderne, men ogsé om at
der er grupper af beboere, som er uforstdende over for det princip. Store
grupper af beboerne gnsker derfor overvagningskameraer opsat, men er
ogsa bange for, at de vil blive gdelagt. Andre beboere mener, at overvag-
ning blot vil forstaerke mistilliden mellem dem.

Bearbejdning af boligomradets omdgmme

Dianavaengets omdgmme har ikke veeret et saerskilt fokus i forbindelse
med renoveringen, men en hensigt med omdannelsen har veeret at give
bebyggelsen et lgft ogsa udadtil. BAde interviewede beboere og naboer
oplever da ogsa at renoveringen har givet omradet en ny og bedre frem-
toning udefra. En nabo som bor i nabobebyggelsen Floravaenget, fortael-
ler endda, at det ogsa har gjort hans egen bolig mere attraktiv, at den nu
har udsigt til Dianaveengets nyrenoverede blokke.

FIGUR 51. Stueetagernes beboere er generelt
glade for at have faet terrasser i stedet for altaner.
De efterlyser dog en bedre afskeermning af terras-
serne ud mod feellesarealerne. De abne indblik til
terrassen kan da ogsa have den effekt, at nogle
beboers rod bliver meget synligt i omradet.
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Dianaveengets omdgmme har aldrig veeret ligesa darligt som eksem-
pelvis Vollsmoses — men flere beboere forteeller dog, at omradet til tider
opfattes som "Vollsmoses lillesgster”. Alene det forhold at omradet er
vaesentligt mindre, og heller ikke stort nok til at figurere pa ghettolisten,
gar at det primaert er folk, som bor i neeromradet, som kender det. Om-
radet lider dog under den heendelse at en mand i starten af januar 2019
smadrede ruderne i 40 biler. Det gav en masse negativ medieomtale. Det
optog beboerne meget i den periode, hvor interviewene foregik. Ifalge
beboerne forstar folk ude fra haendelsen som relateret til Dianavaengets
beboere, selvom det var en udefrakommende, der var gerningsmand.
Beboerne medgiver selv, at der er en del uro og heervaerk i omradet, men
de siger naesten samstemmende, at der er tale om nogle enkelte utilpas-
sede unge, som gdelaegger det for de andre.

Blandt de interviewede med dansk etnisk baggrund, er der dog enkel-
te, der faler sig mere generede over og utrygge ved situationen, og fak-
tisk overvejer at flytte af den grund, selvom de er glade for deres bolig.
Nogle af de interviewede med anden etnisk baggrund har den opfattelse,
at danske familier konsekvent fraveelger omradet, sa de danske beboere i
Dianaveenget primaert er aeldre, unge og narkomaner — eller beboere, der
kun er der midlertidigt og hurtigt rykker videre. Flere af de interviewede
beboere med anden etnisk baggrund forteeller til gengeeld, at de selv er
vendt tilbage til omradet efter at have veeret vaek, at hele deres familie
bor der, og at de derfor gerne vil blive boende i Dianaveenget fremtiden.

Sociale indsatser

Der har veeret gennemfgrt tre runder af boligsociale helhedsplaner, den
sidste blev afsluttet i 2018. Der er ikke sggt om nye indsatser, da man fra
boligselskabets side mener, at den slags ikke skal blive ved i &revis. Det
er holdningen, at en boligafdeling pa et tidspunkt skal vise, om "den kan
baere i sig selv”. Resultatet har imidlertid veeret, at omfanget af haervaerk
er stigende. Tidligere var heerveerket blev reduceret en smule, da den
sociale helhedsplan gjorde en del ud af at forteelle, at det var beboernes
egne midler, der blev brugt til at udbedre skaderne. Efter at den bo-
ligsociale indsats er afsluttet, er problemerne hurtigt vendt tilbage.

Sammenhange mellem fysiske og sociale indsatser

| forbindelse med genhusning har en boligsocial medarbejder varetaget
kontakten med de forskellige familier. Blandt de interviewede beboere
opleves det generelt som positivt, at der har veeret en gennemgaende
person, de kunne henvende sig til, og som de generelt har haft tillid til.
Der har desuden veeret gjort brug af mgdregrupper som talergr for at
etablere kontakt til starre grupper af beboere, end dem der af sig selv



dukker op til beboermgder mv. heriblandt de somaliske beboere. Mgdre-
grupperne var etableret gennem den sociale helhedsplan og viste sig at
veere et godt sted at starte og igangseette en dialog om boligforbedrin-
gerne. Nar der blev holdt beboermader, var der derefter fokus pa farst at
etablere kontakt til mgdrene. Samtidig blev netveerket af madre aktiveret
i bestraebelserne pa at skabe forstaelse for, at jo mere der bliver gdelagt,
jo mindre far de af veerdi.

Vurdering og diskussion

Overordnet set er boligstandarden blevet forbedret betydeligt i Diana-
veenget, dagslysforhold i boliger, opgange og pa altangange er blevet
bedre, og de nye udvendige altaner har stagrre brugsveerdi end de oprin-
delige. Bygningerne har endvidere faet et betydeligt arkitektonisk lgft, de
fremtraeder mere &bne og venlige, og den opnaede arkitektoniske varia-
tion — ikke mindst pa altanfacaderne — er positiv. Ud fra en arkitektfaglig
vurdering er det en stor kvalitet, at de postmoderne elementer i falmende
bla nuancer er forsvundet, og de anvendte materialer vil patinere smukt.

Flere af de involverede naevner, at det har veeret et mal for den gen-
nemfgrte renovering at skabe en smukkere og mere gedigen bebyg-
gelse for pa den made at fa beboerne til at veerne bedre om den. Det har
saledes veeret forventningen, at den fysiske renovering skulle medvirke til
at reducere afdelingens problemer med haerveerk. Det er ikke lykkedes.
Det er skuffende, at der allerede umiddelbart efter den gennemfearte for-
nyelse er konstateret haervaerk. Det geelder bade i uderummene og i de
nyrenoverede opgange, der ellers er blevet aflast i forbindelse med den
gennemfgrte renovering.

De sociale udfordringer i Dianaveenget er i dag i seerlig grad koncen-
treret om de fem blokke sydgst for ankomstvejen. Boligafdelingen har
sveert ved at pege pa en begrundelse herfor, men boligselskabet peger
dog pa, at huslejen er lavere i disse bolighlokke end i de fem gvrige.

Det kan endvidere konstateres, at en renovering i 1990’erne (til trods for
den ringe kvalitet) har gjort, at disse fem boligblokke ikke var nedslidte i
samme omfang som de gvrige fem. De boligsociale forskelle risikerer at
blive endnu mere markante fremover, da boligerne i de sydgstlige bolig-
blokke ikke er blevet opgraderet i samme omfang som i de andre bolig-
blokke. Det har veeret et bevidst valg fra boligafdelingens side at have en
varierende boligstandard for pa den made at kunne tilbyde boliger med
forskellige huslejeniveau.

Adskillige beboere i de fem blokke mod sydgst blev meget skuf-
fede, da de vendte tilbage til deres nyrenoverede boliger. De havde set,
hvordan deres boligblok var blevet gennemgribende renoveret og havde
faet helt nye facader, og de forestillede sig, at ogsa boligens interigr ville
veere helt nyt. Alle radgivere bedyrer, at de pagaeldende beboere er ble-
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FIGUR 52. De fem boligblokke sydgst for an-
komstvejen i Dianaveenget er blevet gennem-
gribende renoveret udvendigt. Der har veeret
skuffelse blandt beboerne, der ikke havde vaeret

opmearksomme p4, at boligerne ikke ville blive re-

noveret tilsvarende gennemgribende indvendigt.
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vet informeret om, at boligerne kun ville blive delvist renoveret indvendigt.
Alligevel méa det konstateres, at der er behov for en bedre forventningsaf-
stemning. Det indebeerer, en let forstaelig kommunikation til beboerne af,
hvad renoveringen omfatter — og ikke mindst hvad den ikke omfatter.

En af de involverede radgivere peger p4, at leengden af den sam-
lede proces er en afgagrende udfordring, og han peger i den forbindelse
i seerlig grad pa ventetiden ved diverse ansggninger. Farst ventes der
pa tilsagn til statte fra Landsbyggefonden og efterfalgende pa stgtte fra
Dispositionsfonden. Af samme grund mener radgiveren ikke, at beboerne
skal med i de helt indledende diskussioner omkring skitser og indledende
helhedsplaner. Det giver ikke mening at inddrage beboerne sa lang tid
inden den reelle omdannelse seettes i vaerk, mener han.

Sma etvaerelses lejligheder pa 30 m? er blevet nedlagt for at give
plads til elevatorer. Det skete efter, at det var blevet vurderet, at de ikke
kunne omdannes til ungdomsboliger, da Dianavaenget ligger relativt langt
fra uddannelsestilbud. Det neevnes imidlertid ogsa blandt en af de inter-
viewede, at de sma lejligheder blev brugt som led i socialt bedrageri, og
at det derfor var gnskeligt at nedlaegge dem.

Den fysiske renovering af Dianaveenget lider under, at der ikke i til-
streekkelig grad er taget hand om omradets sociale udfordringer, hvorfor
omrédet stadig beerer preeg af uro, haerveerk og mistillid internt mellem
grupper af beboere og mellem beboere og boligforening. Selvom beboer-
ne er glade for det lgft, deres boliger har faet, har de ikke oplevet hver-
ken processen eller resultatet som tilfredsstillende. Dertil har de oplevet
mange uklarheder i kommunikationen og for mange fejl i de feerdigre-
noverede boliger. Seerligt i de blokke, mod sydgst, hvor renoveringen er



mindre gennemgribende, er beboerne skuffede over resultatet, mens det
omvendt seerligt er i de boliger, der er blevet gennemgribende renoveret,
at beboerne iseer er utilfredse med huslejestigningerne. Desuden er der
tydeligvis grupper, som ikke tager ejerskab til renoveringen, men fortsat
udgver haerveerk. Et bedre og fortsat samspil mellem de fysiske omdan-
nelser og de sociale indsatser kunne have givet renoveringen stgrre lokal
forankring og ejerskab og skabt mere baeredygtige og langtidsholdbare
lgsninger.

Kilder

Diverse projektbeskrivelser og tegningsmateriale. Endvidere interviews
gennemfgrt med:

Arkitekt, Michael Petersen, C & W Arkitekter a/s.
Inspektar, Carsten Friis, Boligforeningen Kristiansdal.

Administrerende direktgr, Jarn Henneby Nielsen, Henneby Nielsen
Radgivende Ingenigrfirma A/S.

Bygherreradgiver, Henning Markvart, Kuben Management.

123



i)

Blok 4 og Blok 7 i Gellerupparken \
Brabrand
—

Navn: B4 og B7
Gellerupparken

Adresse: Gudrunsvej
38-46 og 68-76
8220 Brabrand

Boligorganisation: ~ Brabrand Boligforening

Boligafdeling: Afdeling 4
Skeeringsdato: 1968-1972 \

Antal boliger far renovering: 240
Antal boliger efter renovering: 216

Arkitekt for renovering: Tegnestuen Vandkunsten og
TRANSFORM
Ingenigr for renovering: MOE



BLOK 4 OG BLOK 71 GELLERUPPARKEN, BRABRAND

Beskrivelse af boligomradet

Gellerupparken ligger i Brabrand cirka 5 km vest for den centrale del af
Arhus. Som bydel graenser den op til store veje: Silkeborgvej mod syd,
Aby Ringvej mod @st og Hejredalsvej mod vest. Mod nord greenser Gel-
lerupparken op til boligomradet Toveshgj, der ofte betragtes som en del
af Gellerupparken. | nabolaget findes en blanding af parcelhuse, ejerlej-
ligheder og erhvervsbyggeri.

Med et grundareal pa cirka 71 hektarer har Gellerupparken'® en
udstraekning, der svarer til indre by i Arhus, og bydelen udger dermed et
betydelig del af det samlede arhusianske bybillede. Det store boligomra-
de beskrives ofte som monofunktionel. Bydelen rummer imidlertid skole,
bgrneinstitutioner, bibliotek, svemmehal, idreetsfaciliteter, kirke og to store
indkgbscentre - City Vest mod syd og Bazar Vest i den nordlige del af
omradet. Der er butikker, kontorer, laegehus, cafeer, fithess center og me-
get andet. De fleste af disse funktioner er imidlertid placeret i udkanten af
Gellerupparken, og traekker derfor ikke nabolagets beboere ind i bydelen.

Boligomradet bestar af boligblokke i fire- og otteetagers hgjde opfart
som montagebyggeri i beton med flade tage. De fleste af boligblokkene
er orienteret nord-syd med altaner til begge sider og med adgang til sma
forhaver i flere af stuelejlighederne. Tre af blokkene er nu blevet reno-
veret som pilotprojekter, og det er to af disse — Blok 4 og Blok 7 — der er
genstand for denne evaluering. Blok 4 er placeret ud mod Aby Ringvej,
hvor den indgar i en reekke af fem otteetagers blokke, der ligger en smule
forskudt i forhold til hinanden. Blok 7 er placeret mellem Gudrunsvej og
den nye vejfaring, Trille Lucassens Gade, og dens gavl er meget synlig,
nar man ankommer til Gellerupparken via Tinesve;j.

Som de gvrige boligblokke i Gellerupparken er Blok 4 og Blok 7 opfart
af standardiserede betonelementer. Blokkene er kubiske i formen, med
flade tage, lukkede gavle og facader, hvor etagedezek og tveervaegge
skaber en markant indramning af de bagvedliggende glaspartier. Vindu-
esrammerne var oprindeligt med sorte rammer i tree, og dermed opstod
der en kontrast til de lysere betonelementer og altanbrystninger.

Boligerne i Blok 4 og Blok 7 er store og med relativ hgj boligstandard,
fx har flere af de sterste boliger to badeveerelser. Stuerne, der vender
mod vest, har store vinduespartier og direkte udgang til en stor altan.
@stvendte rum har adgang til en altan, der dog er for smal til at have
brugsmaessig veerdi. Stor bygningsdybde medfgrer dog sammen med

125



FIGUR 53. Blok 4 set fra vest, med en ny bypark
i forgrunden.
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tveergdende skillevaegge, at boligplanerne er fastlaste, og at fx kekkener-
ne er meget dybe og smalle. Da Blok 7 ikke var faerdigrenoveret i efteraret
2019, har der i evalueringen primeert veeret fokus pa Blok 4.

Til trods for Gellerupparkens arkitektoniske kvaliteter har den veeret at finde
pa listen over seerligt udsatte boligomrader siden den blev oprettet i 2010.

Baggrund for renovering

Begejstringen var stor, da de fgrste boliger i Gellerupparken stod klar til
indflytning i starten af 1970’erne. Boligstandarden var hgj, uderummene
var friseettende, og fra de gverste lejligheder i de otteetager hgje bolig-
blokke var udsigten — dengang som nu — helt fantastisk. Allerede i 1980
opstod der imidlertid sociale og gkonomiske udfordringer i omradet, og
siden er Gellerupparken blevet landskendt som et udsat boligomrade. |
starten af 00’erne var omradet saledes preeget af sociale udfordringer,
utryghed og darligt omdgmme, og afdelingen led af tomgang. Aarhus
Kommune, Brabrand Boligforening og Landsbyggefonden gik derfor sam-
men om at komme udfordringerne til livs. Det blev besluttet at gennem-
fore en bystrategisk indsats, der havde til formal at keede bydelen bedre
sammen med den omgivende by og skabe et socialt blandet boligomra-



de. Den fysiske renovering af Blok 4 og Blok 7 skal ses som led i bestrae-
belsen pa at tiltreekke og fastholde ressourcestaerke beboere i omradet.

Da denne proces startede tilbage i 2007 var bygningsrenovering end-
nu ikke pa tale, men i 2013 blev det besluttet at renovering af bygninger
og boliger ngdvendigvis matte indga som en del af bestreebelsen pa at
@ge boligomradets attraktivitet. Efterfglgende blev tre boligblokke udpe-
get som pilotprojekter, der skulle danne udgangspunkt for efterfglgende
renovering af samtlige (tilbageveernede) boligblokke. Blok 4 og Blok 7 er
de fgrste, som bliver feerdige af pilotprojektets tre blokke.

Overordnet strategi

Renoveringen af de to boligblokke skal ses som led i den bystrategiske
satsning, der har til hensigt at bringe Gellerupparken ud af sin fysiske

og sociale isolation samt at skabe en mere blandet bydel. P& overordnet
niveau ggres det blandt andet ved at abne omradet op for omgivelserne, at
forteette bydelen og indplacere nye attraktioner og funktioner, der tiltraek-
ker nye brugere (bl.a. et stort kommunalt kontorbyggeri med plads til 1.000
medarbejdere), samt at opdele Gellerupparken i mindre kvarterer med hver
sin identitet for p& den made at gge beboernes tilhgrsforhold og ejerskab.
Den fysiske renovering af boligblokke og boliger skal medvirke til at gge
boligomradets attraktivitet og eendre Gellerupparkens omdgmme.

Det er tanken, at alle tilbageveerende boligblokke med tiden skal re-
noveres. Gennemfgrelsen af pilotprojekterne har til formal at skabe rum
for eksperimenter, innovation og leering, der kan bringes i spil ved reno-
veringen af de gvrige boligblokke. Dertil kommer, at pilotprojekterne skal

FIGUR 54. Blok 4 set fra vest, med en ny bypark
i forgrunden.
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FIGUR 55. De fysiske omdannelser i Gelleruppar-

ken har allerede varet mange ar, og flere beboere
klager over et rodet forlgb, hvor der har vaeret en
stor udskiftning af byggeledere undervejs.
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medbvirke til at overbevise Gellerupparkens beboere om, at der er realite-
ter bag beslutningen om at forbedre forholdene i boligomradet.

Mens den overordnede indsats repraesenterer et opggr med moder-
nismens bykoncept, bygger renoveringen af de enkelte boligblokke i hgj
grad videre pad modernismens arkitekturkoncept.

Proces

De interviewede beboere har generelt oplevet genhusningsprocessen
som velfungerende. De har faet hjeelp til flytning og haft en gennemgaen-
de kontaktperson i boligforeningen. Dog har de beboere, der undervejs
fik besked om at de ikke kunne vende tilbage til deres oprindelige bolig,
en noget anden oplevelse, og de finder behandlingen dybt kraenkende.

Processen om selve renoveringen er der generelt stgrre utilfredshed
med. Flere af de aktivt involverede beboere mener som beskrevet, at
processen har veeret preeget af tillidsbrud og mangel pa reel indflydelse.
Samtidig savner de transparens i forhold til renoveringens budget, og
fgler sig darligt informerede om, hvordan pengene reelt er blevet brugt.
Derudover klager flere over et rodet forlgb i forhold til byggefirmaer med
en stor udskiftning af byggeledere og uhensigtsmaessige episoder, hvor
et byggefirma eksempelvis var ved at gdelaegge et nyanlagt udeareal for
at bruge det til opbevaring af materialer.

Renoveringen af pilotprojekterne sker i forleengelse af de bystrategi-
ske indsatser, der blev initieret tilbage i 2007, og der har saledes vaeret
tale om en meget lang proces for bade beboere og boligselskab. En




af de radgivere, der har deltaget i bade de bystrategiske indsatser og
i udformningen af pilotprojekterne papeger, at der har veeret et utal af
radgivere ind over i forlgbet. Han mener, at der sker et tab af viden og
drivkraft hver gang, og han efterlyser en gennemgaende faglig figur i de
lange processer. En gennemgaende figur vil styrke behovet for at skabe
en overordnet forteelling, der fungerer som rgd trad i projektet.
Pilotprojekterne blev ivaerksat med henblik pa at ideudvikle til de
efterfglgende renoveringer. | den forbindelse peger en involveret rad-
giver pa, at totalentreprise som byggeform kan veere problematisk, nar
det er malet at eksperimentere. Totalentreprisen har steerkt fokus pa den
gkonomiske bundlinje, og dermed reduceres innovationsrummet. Samme
radgiver peger p3, at der i forbindelse med pilotprojekter bgr veere et
relativt &bent byggeprogram. Han mener, at der i den aktuelle byggesag
var truffet for mange afggrende beslutninger af bygherren pa forhand, og
at det kostede mange kreefter, nar disse beslutninger gentagne gange
matte rulles tilbage for at give plads til alternative Igsninger.

Gennemfgrte fysiske forandringer

Valget af at lade Blok 4 og Blok 7 veere genstand for pilotprojekter er
strategisk begrundet, da de begge er meget synligt placeret — bade i
forhold til Gelleruppparkens beboere og i forhold til omgivelserne. De
nyrenoverede boligblokke skal sdledes vaere med til at overbevise alle
om, at Gellerupparken er under forvandling.

Uderum: De bolignzere udearealer er eendret markant, og omradet
far en mere bymeessig karakter. Det sker blandt andet som felge af
omradets forteetning, og langs Blok 4 indebeerer det, at nyt boligbyggeri
vil blive opfart langs blokkene og danne nye gaderum. Det samme var
oprindeligt planen for Blok 7. Langs Blok 4's gstvendte facader indebee-
rer det, at der er etableret fortov og nye halvprivate zoner med terrasser
langs kantzonen. Terrasserne er lgftet op i forhold til fortovet, og der-
med opstar en fin overgang mellem gaderum og boligblok. Det bladgar
boligblokkenes store skala. Fortov, indgang til opgange og halvprivate
zoner omkring parterreboligerne udggr et hierarki af sociale rum, der kan
danne grobund for uformelle magder mellem beboerne.

Tagflader: P& de flade tage er der efter den gennemfgrte renovering
placeret en reekke rgrfgringer og tekniske installationer. Det skaber
visuelt uro pa tagfladerne. De nye boliger, der er blevet opfart pa taget
af Blok 4, virker tilsvarende fremmede pa den renoverede boligblok:
Materialerne har en anden karakter end de gvrige facadematerialer, og
boligernes placering lige over portrummet slgrer sammen med tilbygnin-
gens proportioner blokkens enkle udtryk.

Facader: Der er i renoveringen af facaderne i hgj grad spillet videre
pa det oprindelige arkitektoniske udtryk. Betonelementernes markante
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FIGUR 56. Boligblokkenes ankomstforhold har

veeret lavloftede og utrygge. Det er blevet forbed-

ret radikalt — her i Blok 4, hvor fodgaengerdaekket
i stueetagen er revet ned, og et dobbelthgijt an-
komst areal med gennemgang pa tveers af bolig-
blokken er blevet etableret.
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indramning af boligblokkenes altaner er saledes bevaret. Det samme
geelder de bagvedliggende facaders transparens, der tilmed er blevet
yderligere fremhzevet af nye altanbrystninger i glas. Alle boliger har faet
vinduer med indbyggede persienner, og en veesentlig forandring er de
nye vinduesrammer i gyldne (Blok 4) og radlige (Blok 7) toner, der erstat-
ter de oprindelige sorte traeerammer. Det har lysnet facaderne, men prisen
er tab af den styrke, som kontrasten mellem mgrke vinduesrammer og
lyse betonelementer tidlige skabte.

| stueetagerne adskiller Blok 4 og Blok 7 sig materialemeessigt fra hin-
anden. Mens materialeholdningen fra de gvre etager gentages i stueeta-
gen pa Blok 4, er der pa Blok 7 anvendt ragdlige tegl med en let filtsning i
udfyldningen af stueetagens "beton-reol”. Det er tanken, at de ragde toner
skal spille sammen med det kommende nybyggeri, som er planlagt til
opfgrelse teet ved.

Portrummet: | Blok 4 er der slaet hul i facaden og et nyt portrum har
gjort det muligt at fare den nye vej, Trille Lucassens Gade gennem huset.
Inde i portrummet er der et elevatortarn, der skaber en opdeling mellem
de harde og blgde trafikanter i passagen gennem porten. Portrummet er
bekleedt indvendigt med perforerede, gyldne plader. Bag pladerne er der
monteret dynamisk lys, som kan programmeres, sa portrummet fremstar
med forskellige lyseffekter. Portrummet er saledes pa flere mader udfor-
met med tanke pa at skabe synlighed, og Brabrand Boligforening under-
streger, at porten kan ses fra Salling Rooftop i den centrale by.

Altaner: Alle altaner er blevet renoveret, og brystninger i perforerede
metalplader er erstattet med brystninger i armeret glas.

Indgangspartier: De to pilotprojekter har haft saerskilt fokus pa at for-
bedre adgangsforhold og indgangspartier, der har veeret lukkede og utryg-
ge. Boligblokkenes nye kantzoner langs indgangsfacaderne og de nye
indgangspartier med dobbelthgj gennemgang pa tvaers af i boligblokkene
er betydelige forbedringer og en af renoveringens veesentligste gevinster.




FIGUR 57. Kig pé tveers af etagerne i de nye store
boliger, der er indrettet i Blok 4's stueetage. Der
er knyttet regler for fleksibel udlejning til lejlighe-
derne.
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Boliger: Langs gstfacaderne er der etableret nye 2-etages boliger, der med
abne facader og halvprivate uderum skaber liv og aktivitet i de nye gade-
rum. De nye boliger er store og rummelige og har til formal at tiltreekke nye
beboergrupper. @vrige boliger er blevet gennemgribende renoveret, mens
stueetagens sma og ensidigt belyste boliger er blevet nedlagt. Det er sket
for at give plads til gennemgang pa tveers af blokkene i indgangspartier og
for at give rum for de dobbelthgje indgangspartier. Den gvrige del af de
sma boliger er lagt sammen med tilstadende boliger.

Det har veeret gnsket at etablere et antal tilgeengelighedsboliger i
Blok 7. De er placeret i gavlen mod syd, da det samtidig giver mulighed
for at skabe en arkitektonisk bearbejdning af gavlen. Det var gnskeligt,
da gavlen er meget synlig, nr man ankommer til Gellerupparken fra
Tinesvej. Den arkitektoniske bearbejdning er skabt ved at tilfare de nye
boliger karnapper i gavlen.

Kekkener: Kgkkener er blevet renoveret over raderetten. Det betyder,
at ikke alle kgkkener er udskiftet, da det har veeret op til beboerne indivi-
duelt at beslutte, hvorvidt deres kakken skulle udskiftes.

Badeveerelser: Alle boliger har faet nye badeveerelser. De er en smule
mindre end tidligere, da der er etableret nye skakter til ventilation. Der er
i de nye tilgeengelige boliger bade blevet anvendt praefabrikerede bade-
veerelser og mere traditionel renovering gennemfgrt pa stedet. Det har
veeret en del af pilotprojektet at afprgve forskellige metoder.

Ventilation: Der er etableret nye ventilationsanlaeg, der er centralt
styret for hver opgang. De tekniske installationer er placeret pa taget. |
boligerne fares ventilationskanalerne i entréen, hvorfra luft indbleeses til
de tilstgdende rum.
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FIGUR 58. Udsigten fra de gverste lejligheder

i de hgje blokke ud mod Aby Ringvej er enesta-
ende. Til hgjre et oprindeligt kekken, som det blev
opfert tilbage i 1972.
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Beboernes tilfredshed

De fleste af de interviewede beboere synes, at de to blokke er blevet
flotte efter renoveringen, og de oplever ogsa, at deres egne boliger er
blevet lysere og bedre isolerede. Man behgver ikke leengere at have
skiundertgj p& indendars om vinteren, som én siger. Andre — seerligt i

de mindre lejligheder — understreger, at deres bolig er blevet lysere med
nye, starre vinduer, altandare i glas, og alt malet hvidt. Ogsa gulve og
badeveerelser har faet et laft, hvilket flere siger var tiltraengt. De fleste af
beboerne understreger dog samtidig, at der iseer er blevet lagt energi i,
at bebyggelsen skulle se flot ud udefra, mens de oplever at man kunne
have renoveret mere gennemgribende inde i boligerne. For dem er boli-
gens kvalitet indefra imidlertid langt vigtigere, end hvordan blokken ser
ud udefra. De nye vinduer med indbyggede persienner gar blokken mere
ensartet og paenere set udefra, erkender én, men tilfgjer, at det ikke giver
mening, hvis det kun er peent udefra, men noget juks indefra. Flere bebo-
ere forteeller saledes, at de havde forventet at komme tilbage til en mere
gennemrenoveret lejlighed og peger derfor pa kritikpunkter, som de er
utilfredse med. Det drejer sig fx om, at der er blevet malet ovenpa gam-
melt tapet, s& man stadig kan se de gamle revner. Andre papeger, at den
nye maling pa derkarmene skaller af, at der stadig er gamle eller for fa
stikkontakter, at der er farveforskelle i gulvene, og at de er ikke ordentligt
limet sammen. Der er ogsa flere beboere, der mener, at der mange ste-
der i renoveringen er valgt uhensigtsmaessige lgsninger: En beboer for-
teeller eksempelvis, at selvom det gamle kgkken var slidt, var det i bedre
kvalitet. Det havde fx solide skabslager. Nu er kakkenet udskiftet med et



nyt kekken i darligere materialer. Badevaerelserne er naesten samtlige af
de interviewede utilfredse med. Beboerne blev overraskede over, hvor
meget mindre de er blevet, og flere forteellerdesuden om utilfredsstillende
lzsninger, hvor toilettet er forkert placeret eller dgre og skabe abner op i
toilettet eller vanskeliggar adgang. Andre er utilfredse med, at der ingen
skabsplads er. En Igsning flere beboere er utilfredse med er endvidere, at
man har afskaffet affaldsskakten, s& beboerne nu skal beere deres affald
ned, hvilket ifslge beboerne resulterer i, at der bliver smidt affald rundt
omkring pa udearealerne.

Heller ikke i forhold til adgang og sikkerhed har man ifglge beboerne
lyttet til og forstaet deres behov: Darene til lejlighederne er ikke laengere
forsynet med darspion, og de nye elektroniske lase fungerer ikke og
skal ifglge de interviewede beboere have udskiftet batterier ustandseligt.
Endelig er der altanerne, som mange af beboerne havde drgmt om at fa
inddeekket i forbindelse med renoveringen. De oplever, at de pludselig
fik at vide, at det kunne ikke lade sig gere, fordi man sa ikke kunne styre,
hvordan facaden kom til at se ud.

Utilfredsheden med de beskrevne Igsninger synes ogsa at heenge
sammen med oplevelsen af tillidsbrud og mangel pa reel indflydelse
blandt beboerne. Nogle af dem, der er aktive i beboerdemokratiet, be-
skriver saledes, hvordan beboerne selv havde diskuteret muligheden for
en ngglebrik, men pa baggrund af erfaringerne andre steder fra havde
fravalgt denne lgsning, hvorefter den alligevel blev gennemfgrt. Tilsva-
rende med inddaekningen af altaner, hvor oplevelsen er, at det ikke har
veeret deres gnsker og behov, men hensynet til hvordan bebyggelsen tog
sig ud udefra, som vejede tungest.
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/f FIGUR 59.Der har gennem arene veeret utilfreds-
hed med de bystrategiske omdannelser af Gel-
lerupparken, mens renoveringen af de enkelte
boligblokke er mere velkommen. Der er dog visse
ting ved renoveringen, som beboerne ikke er til-
fredse med.
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FIGUR 60. Interviews med beboere afslgrer, at de
oplever et voldsomt fokus p& omgivelsernes syn
pa Gellerupparken og pa at tiltreekke nye beboere
— og at dette fokus sker p& bekostning af de eksi-
sterende beboere.
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Bearbejdning af boligomradets omdamme

| renoveringen af de to boligblokke og i den stgrre omdannelse af Gel-
lerupparken er der lagt en del kreefter i at forbedre boligomradets darlige
omdgmme. Dels har Brabrand Boligforening veeret dygtige til at benytte
omdannelserne til at skabe og kommunikere nye, gode historier fra omra-
det, dels er omverdens blik p& og relation til Gellerupparken teenkt grund-
leeggende ind i den fysiske omdannelses lgsninger. Dette er sket ved
bade at treekke nye funktioner, boligtyper og arbejdspladser ind i Gelle-
rupparken, men ogsa ved at eendre infrastrukturen, sa nye veje fagres ind
gennem omradet, sdledes at omradet bindes bedre sammen med den
omgivende by. Endelig er der i renoveringen af Blok 4 og Blok 7 arbejdet
strategisk med det forhold, at netop de to blokke er saerligt synlige ved
ankomsten til Gellerupparken. Derfor er der her valgt en saerlig arkitekto-
nisk bearbejdning med karnapper i facaden pa Blok 7 og den nyetable-
rede portdbning i Blok 4, som kan lyse i forskellige farver om aftenen.
Det ser da ogsa ud til at indsatserne allerede har haft en vis effekt. En
medieanalyse, der daekker samtlige presseomtaler af Gellerupparken fra
maj 2018 til maj 2019, viser saledes at Gellerupparken har en relativt
stor andel positivt vinklede historier sammenlignet med andre udsatte
boligomrader. De positive historier har typisk fokus pa omdannelserne,
investeringerne og de nye boliger, som er pa vej i omradet. Blandt de
interviewede beboere i B Blok 4 og Blok 7 har kun fa& imidlertid tiltro til,
at omdannelsen vil lgfte Gellerupparken og medvirke til at give boligom-
radet et bedre omdgmme, mens en raekke andre blot betragter portrum-
met som spild af penge. Disse beboere oplever, at bestraebelserne pa at
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sende nye signaler udadtil og tiltraekke nye beboere, sker p& bekostning
af de eksisterende beboere. Det blev helt konkret for nogle af de inter-
viewede beboere, som undervejs mens de var genhuset, fik besked om,
at de ikke kunne vende tilbage til deres oprindelige lejlighed, da den var
lavet om til et byhus, som var reserveret tilflyttere udefra. Kritikken kom-
mer dog ikke kun fra de beboere, der saledes selv er direkte bergrt. Flere
af de andre kritiserer ogsa det forhold, at de nyetablerede tagboliger er
reserveret til folk udefra, hvilket de opfatter som diskriminerende eller et
darligt signal. Selv kommunikationen omkring omdannelsen opleves af
nogle beboere som ekskluderende: De store renderinger, der har veeret
opsat i omradet, har skildret et fremtidsscenarie med et mylder af menne-
sker, der dog typisk ikke inkluderer mange med anden etnisk baggrund,
papeges det.

Sociale indsatser

Der har gennem mange ar vaeret gennemfart boligsociale helhedsplaner
i Gellerupparken. | forbindelse med den aktuelle bygningsrenovering af
Blok 4 og Blok 7 er der endvidere etableret fleksible udlejningsregler med
henblik pa at eendre beboersammensaetningen. De nye og meget rum-
melige lejligheder i stueetagerne vil eksempelvis blive underlagt fleksible
udlejningsregler. Det indebeerer, at der ikke er intern oprykningsret til
disse boliger.

Sammenheange mellem fysiske og sociale indsatser

Der er i Gellerupparken flere bestreebelser pa at knytte den fysiske om-
dannelse og de boligsociale indsatser sammen. Indsatsen pa dette punkt
er imidlertid primaert knyttet til den overordnede bystrategiske udvikling i
hele Gelleruppparken og ikke direkte til renoveringen af Blok 4 og Blok 7.

Vurdering og diskussion

Renoveringen af Blok 4 og Blok 7 er i store treek meget vellykket og
viser, at der kan opnas betydelige arkitektoniske kvaliteter ved at bygge
videre pa 1970’ernes oprindelige arkitektur. Det betyder imidlertid ikke,

at boligblokkene er blevet restaureret og fart tilbage til deres oprindelige
udgangspunkt. | realiteten har det handlet om at finde en passende ba-
lance mellem bevaring og fornyelse. Portrummet er saledes et helt nyt og
anderledes motiv, der netop kan tilfares Blok 4, fordi den arkitektoniske
omdannelse af den gvrige facade er relativt afdeempet. Gellerupparken
deles op i mindre afsnit med hver sin identitet, hvilket er et klart brud med
1970’ernes lighedsprincip og storskala-koncept. Dette er fundet ngdven-
digt, da Gellerupparkens skala er blevet vurderet som et oplevelsesmaes-
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FIGUR 61. Renoveringen af facaderne er ar-
kitektonisk vellykket. Portrummet er voldsomt,
men har sin symbolske veerdi. Penthouseboligen
pa taget, der her skimtes svagt, skulle ikke have
veeret opfart.
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sigt problem. Til gengeeld har arkitekterne fundet betydelige kvaliteter i
de oprindelige facader, der derfor er blevet stammet op. Der er imidlertid
ogsa tale om fornyelser de steder, hvor det kan gge boligkvaliteten. Det
geelder eksempelvis de nye altanbrystninger i glas, der gger udsigten og
meengden af dagslys i de bagvedliggende boliger. Denne “kvalificerende
holdning” til renovering har tidligere vist sig som en farbar vej (Bech-Da-
nielsen, Kirkeby og Ginnerup, 2014), og den har ogsa i Gellerupparken
vis sin styrke.

Udformningen af de umiddelbare uderum omkring Blok 4 og Blok 7
peger pa, at der med forteetningen og den tilhgrende transformationen af
den modernistiske parkbebyggelse til mere traditionelle byrum, ogsad ma
veere et gget fokus pa omradernes zonering. Nye bygninger savel som
mennesker kommer tzettere pa de oprindelige boligblokke, og dermed
opstar et gget behov for at skabe klare greenser mellem offentlige, private
og halvprivate zoner. De nye terrasser pa gstsiden af Blok 4 er gode
eksempler herpa. En anden konkret forandring er de nye ankomstarealer
og de dobbelthgje indgangspartier, der skaber gennemgang pa tveers af
de to boligblokke. De lavloftede gangarealer langs gstfacaderne, der tid-
ligere fgltes ubehagelige og tryggede, er forsvundet, og de nye opgange
er lyse og rummelige og skaber derved en langt mere veerdig ankomst til
de enkelte boliger. De nye ankomstarealer er meget vellykkede.

Etableringen af portrummet i Blok 4 har veeret ekstrem bekostelig,
og det har kreevet voldsomme stalkonstruktioner at baere de nye boliger
over portrummet. @nsket om at fare en vej ind i omradet kunne veere
lzst betydeligt billige pa andre mader, og umiddelbart kan det kritiseres,



at portrummet er "skudt over mal”. Pa sigt kan det imidlertid komme til at
udgere et veesentligt symbol, der kan veere afgagrende i bestraebelsen pa
at eendre fortaellingen omkring Gellerupparken. Portrummet skal saledes
ikke alene vurderes ud fra sin praktiske veerdi, men ogsa som led i en
branding-strategi, der handler om at aendre Gellerupparkens omdgmme.
Brabrand Boligforening understreger selv, at det oplyste portrum kan ses
helt inde i Aarhus midtby, og det er netop blikket udefra, der er portrum-
mets mal. | den forbindelse har det ogsa veeret vigtigt, at gennemfare
renoveringen af Blok 4 og Blok 7. De er strategisk valgt, da blokkenes
synlighed viser den fornyede Gelleruppark frem for omgivelserne.

| udformningen af pilotprojekter er der behov for abenhed overfor nye
idéer og eksperimenter. | den forbindelse peges der p4, at totalentrepri-
ser kan vaere problematiske, da radgiverne oplever denne entrepriseform
som begraensende for innovationsrummet. Der peges endvidere pa, at
byggeprogrammet bgar veere relativt abent.

De gennemfarte beboerinterviews peger pa vanskeligheden i at
benytte en renovering til for alvor at lafte et boligomrade i omgivelsernes
gjne, og samtidig bibeholde og fremme beboernes stolthed og ejerskab
til det sted de bor. Den igangveerende fysiske omdannelse af Gellerup-
parken — herunder renoveringen af Blok 4 og Blok 7 — ser ud til at have
hjulpet boligomradet de farste skridt i retning af et bedre omdgmme set
udefra. Men set indefra er det en vaesentlig anden historie: Her er be-
boerne mere optagede af boligens naere kvaliteter, end om portrummet
kan ses fra Salling Rooftop. De oplever primaert en renovering fyldt med
fejl og mangler i udfarslen, men ogsd med uhensigtsmaessige lgsninger,
hvor der ikke er taget hgjde for deres behov. Her spiller det endvidere
veesentligt ind, at processen set fra deres side har veeret preeget af mistil-
lid og manglende transparens, ligesom bestraebelserne pa at tiltraekke
nye beboere, opleves som vaerende sket pa bekostning af de eksiste-
rende beboere. | takt med, at det nye Gellerupparken bygges op, forestar
saledes ogsa et arbejde med at forankre det i det eksisterende sociale
miljg og bygge bro mellem eksisterende og nye beboere.

Kilder

Diverse projektbeskrivelser og tegningsmateriale. Endvidere interviews
gennemfgrt med:

Projektleder, Svend Erik Johansen, Brabrand Boligforening.
Projektleder, René Qvist Jensen, Brabrand Boligforening.
Arkitekt, Lars Bendrup, Tegnestuen TRANSFORM.
Projektchef, Ole Bech, Brabrand Boligforening.
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Ravnkildevej

Alborg @st

Navn: Ravnkildevej

Adresse: Ravnkildevej 1-141 og 2-72, 9220 Aalborg @st

Boligorganisation:  Himmerland Boligforening

Boligafdeling: 50

Skeeringsdato: 1969

Antal boliger far renovering: 247

Antal boliger efter renovering: 270

Arkitekt for renovering: KA Keersgaard/Andersen (samt Effekt ved dispositionsforslaget)

Landskabsarkitekt for renovering: By plus Land (SLA i starten)



RAVNKILDEVEJ, AALBORG @ST

Beskrivelse af boligomradet

Ravnkildevej er en del af et starre alment boligomrade i Aalborg @st,
Kildeparken, der administreres af Himmerland Boligforening. Kildeparken
blev opfert i slutningen af 1960’erne og i starten af 1970’erne, og med

73 boligblokke og over 1000 boliger er Kildeparken det stgrste samlede
boligomrade i Aalborg.

Kildeparken var oprindeligt planlagt til at vaere endnu starre, men i
1974 gik byggeriet i std som fglge af den generelle afmatning i dansk
gkonomi. Dengang var Kildeparken én stor afdeling, men senere blev
den opdelt i tre mindre afdelinger: Blakildevej, Fyrkildevej og Ravn-
kildevej. Ravnkildevej ligger i det nordgstlige hjgrne af det samlede
Kildeparken, og det afgraenses mod nord af Smedegardsvej og et
stort parcelhusomrade. Mod gst ligger en reekke kommunale bygnin-
ger med bo- og dagtilbud samt et plejecenter mellem Ravnkildevej og
et andet parcelhuskvarter. Ankomsten til Ravnkildevej sker fra nord
ad Smedegardsvej, der ogsa giver adgang til Blakildevej. Fra Smede-
gardsvej kan man komme med bus til det centrale Aalborg pa cirka 15
minutter.

Ravnkildevej bestar af 15 bolighlokke og 71 gardhuse. Boligblokkene
er to etager hgje og er oprindeligt opfgrt med flade tage, men i forbin-
delse med en renovering i 1990’erne blev der tilfgjet sadeltage med 15
graders heeldning bekleedt med eternit. Eternitpladerne blev i 2000’erne
udskiftet med tagpap. Boligblokkene er oprindeligt opfart med facader
af store betonelementer med sgsten i overfladen. Indgangsfacaderne
var uden rytme og struktur, og de var kun praeget af ensartede kvadra-
tiske vinduer, der fyldte for lidt i facaderne. Altanfacaderne var mere
markante, men ogsa de var uden vaesentlige arkitektoniske kvaliteter.
Boligblokkene er i forbindelse med den aktuelle renovering blevet total
omdannet og ombygget til tre forskellige bygningstyper. | den forbin-
delse er alle facader revet ned, og kun de baerende konstruktioner samt
tagfladerne er bevaret.

Gardhusene er alle i et plan, og de er fordelt i syv klynger med
hver 10-15 huse. Husene havde fgr den aktuelle renovering facader i
gule mursten, og tagene var flade. Gardhusene blev i forbindelse med
den aktuelle renovering revet ned til soklen, og nye huse med gavle i
gra mursten og lette facader i markt tree er blevet opfagrt pa de gamle
sokler.
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FIGUR 62. Gardhusene og bolighlokke efter re-
novering.
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Baggrund for renovering

Renoveringen af Ravnkildevej er blandt andet begrundet i en raekke om-
fattende byggetekniske problemer. Betonen i bade gardhusene og bolig-
blokkene var nedbrudt, og boligerne var darligt isoleret. Den mangelfulde
isolering farte til problemer med skimmelvaekst, og flere af boligerne
havde derfor et indeklima, der gjorde dem uegnet til beboelse. Der var
endvidere problemer med nedslidte og uteette kloaker, og fijernvarmerg-
rene var utidssvarende og medfgrte et stort varmetab.

Boligerne var som udgangspunkt udmaerket indrettede, men de var
ikke tilgeengelige for beboere med fysiske funktionsnedseettelser. Him-
merland Boligselskab vurderede endvidere, at boligsammensaetningen
var for ensartet. Alle gardhusene var pa 125 m?, og i boligblokkene var
der primaert 3- og 4-veerelses lejligheder. Sammen med et darligt om-
demme, der gennem adskillige ar har Klistret sig til hele Kildeparken,
farte det til, at afdelingen i slutningen af 00’erne havde problemer med
tomgang og deraf fglgende darlig skonomi. Det farte til huslejestigninger,
hvilket naturligvis ikke gjorde boligbebyggelsen mere attraktiv for boligsg-
gende. Ravnkildevej I& derfor lavt i hierarkiet pa det lokale boligmarked.
Blandt tilflyttere i 00’erne var der sadledes mange, der blev anvist af kom-
munen.

Medvirkende til Ravnkildevejs darlige omdgmme var en del indbrud i
kvarteret. Gennemfarte naboskabsundersggelser pegede endvidere pa
en markant utryghed i kvarteret. Det blev blandt andet begrundet i blinde
facader, mangel pa hierarki, store parkeringsarealer samt en uhensigts-
maessig beplantning.

Overordnet strategi

| Helhedsplanen for Kildeparken 2020 beskrives visionen for udviklingen
af bydelen séledes: "Visionen er at udvikle en grgn og mangfoldig bydel,



der handterer al regnvand lokalt, og som byder pa varierede boligtilbud,
erhverv, gode uderum og et sundheds- og kvarterhus, som er det farste
skridt hen imod en mere aben og aktiv bydel.” Dette viderefgres i pro-
jektet for Ravnkildevej. Her leegges der veegt pa at knytte omradet bedre
sammen med omgivelserne og pa at etablere et mere varieret boligom-
rade med en bred vifte af forskellige boligtilbud for bade tilflyttere og
oprindelige beboere. Boligkvaliteten forbedres, og boligomradet tilfgres
en mere markant identitet. Der er i den forbindelse lagt veegt p4, at de
to nabokvarterer, Blakildevej og Ravnkildevej opleves som to forskellige
kvarterer. Der er endvidere lagt veegt pa udvikling af landskabelige kvali-
teter og pa at @ge trygheden i kvarteret.

FIGUR 63. Ravnkildevejs boligblokke far gen-

nemfgrt renovering.

Proces

De interviewede beboere har oplevet processen omkring genhusning
som relativt velfungerende. Man kunne ga ned pa varmemesterens
kontor og tale om ens bolighehov, og sa blev der fundet en Igsning,
der passede til én, forteeller de. Andre fik tilbudt gkonomisk statte til
flytning, og benyttede lejligheden til at flytte et helt andet sted hen.

De fleste af de interviewede har ogsa falt sig tilstraskkeligt informeret
af boligforeningen undervejs i renoveringsprocessen, men har dog
oplevet for langsomme svartider pa deres henvendeler om larm, fejl
og mangler. Der har ikke veeret specielt stor tilslutning til beboermgder
mv., og ifglge nogle af de involverede har samarbejdet mellem beboere
og boligforening veeret svingende. Iseer de store besparelser, som blev
ngdvendige undervejs, blev af de involverede beboere oplevet som et
svigt fra boligforeningens side. Beboerne undrer sig over, at man kan
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regne sa meget forkert og forteeller, at de farst blev stillet i udsigt, at alt
kunne lade sig ggre, hvorefter alle forventninger blev gjort til skamme
som folge af besparelser.

Ifalge Himmerland Boligforening, har processen med beboerdemokra-
tiet vaeret sveerere i Ravnkildevej end i de to naboafdelinger. Processen
startede i 2009-10 med en studiekreds for Kildeparkens tre boligafde-
linger. Bogen "Arkitektur der forandrer” blev anvendt som psedagogisk
materiale, da der blev afholdt temamgder om fx infrastruktur og grgnne
omrader. Der blev ogsa gennemfgrt studietur til Malmg og Jakriborg og
Kartoffelraekkerne, sa beboerne fik inspiration og feelles referenceprojek-
ter. Arbejdet mundede ud i udarbejdelsen af en samlet bystrategisk plan
for Kildeparken.

Kort efter — i 2011 — blev Landsbyggefondens arlige ramme til
renovering udvidet til 12 milliarder, og det abnede op for en hurtig
aktivering af den strategiske plan for Kildeparken. Boligforeningen
sg@gte statte og fik godkendt gkonomien til hele planen Kildeparken
2020. Den pressede tidsramme for ansggningen umuliggjorde imid-
lertid detaljeret planlaegning, og i stedet fastsatte man nogle ramme-
beslutninger, som rummede efterfglgende beveegelsesmuligheder.
Beboerne blev dog garanteret et huslejeniveau. Den udetaljerede plan
gav udfordringer, da beboerne skulle overbevises. Det overordnede
argument var, at "det er nu eller aldrig”. Nogle beboere var kritiske, og
nogle mente, at processen var udemokratisk. Ved den endelige af-
stemning blev planen dog vedtaget med 89 % af de afgivhe stemmer.
Stemmeprocenten var 27.

Himmerland Boligforening betragter Sundhedshuset som et vigtigt og
afggrende abningstraek — en made at komme i gang og forteelle beboer-
ne, at de ambitigse planer ikke var luftkasteller. Det viste omverdenen, at
kommunen og regionen var med, og det fortalte historien om, at der var
forandring pa vej i Aalborg @st.

Undervejs i projekteringen steg byggepriserne, og det blev ngd-
vendigt at skeere ned i projektudgifterne. Det betgd blandt andet, at
nogle blokke, der skulle have veeret beklaedt med tree, i stedet fik skiffer
pa facaderne. Nedskeeringerne farte til modstand og mistillid blandt
beboerne. For at overkomme de udfordringer gennemfarte Himmer-
land Boligforening sidelgbende med de formelle afdelingsmgder en
reekke dbne spargemgder, hvor beboerne individuelt kunne tale med
boligforeningens medarbejdere om deres bekymringer og gnsker til
processen. Boligforeningen har haft gode erfaringer med en tilsvarende
fremgangsmade i forbindelse med opferelsen af Sundhedshuset. Der
blev endvidere gennemfart genhusningsmader, hvor det blev klarlagt,
hvordan de enkelte husstande bedst kunne fa tilgodeset deres @nsker
til en fremtidig bolig. Formalet er at etablere en situation, hvor beboerne
far tillid til, at deres problemer lgses.



FIGUR 64. Renoveringen af boligblokkene er sket
med przefabrikerede facadeelementer.

Gennemfgrte fysiske forandringer

Der er skabt omfattende forandringer i bolighebyggelsen pa Ravnkilde-
vej. En omlaegning af vejsystemet aendrer karakteren af uderummene
mellem boligblokkene markant. Renoveringen af boligblokkene har givet
facaderne et helt nyt arkitektonisk udtryk, og en delvis nedrivning og gen-
opbygning af gardhusene har skabt helt nye bygningstyper. Dertil kom-
mer en omlaegning af terreen og en opdeling af boligerne, som har skabt
tilgeengelighed og et langt mere varieret udbud af boligtyper.

Uderum, herunder infrastruktur og landskab: Infrastrukturen i boligbe-
byggelsen p& Ravnkildevej er blevet omdannet, sa blinde veje er forsvun-
det og store befeestede parkeringsarealer er nedlagt. Det har samtidig
veeret en malsaetning, at alle Ravnkildevejs beboere kan kare direkte til
deres bolig. Det er gjort muligt med en blanding af kantstensparkering
pa boligveje, mindre parkeringslommer og parkering i egne garager ved
gardhusene. Retlinede stisystemer er omlagt, sa de er mere bugtede, og
nye stiforbindelser, der kobler Ravnkildevej sammen med nabobebyg-
gelsen og Fyrkildevej, er anlagt. Astrupstien (cykelsti) skal sammen med
nye fgrerlgse busser koble Ravnkildevej sammen med hele Kildeparken
og centeret.

Mange héarde belaegninger er brudt op, og et nyt landskab med topo-
grafisk variation er etableret. Samtidig er der etableret lokal nedsivning
af regnvand. Landskab og infrastruktur er saledes blevet fuldstaendigt
omlagt, og i den forbindelse er der ikke mange af de oprindelige treeer,
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FIGUR 65. Der er skabt omfattende forandringer
i bebyggelsen pa Ravnkildevej — ogsa topografisk
og landskabeligt.
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som er blevet bevaret. Nye mellemstore traeer etableres, men det vil tage
mange ar far, de far den samme fylde som de oprindelige.

Uderummene mellem klyngerne af gardhuse er blevet omlagt, s de
i hgjere grad har faet en samlende karakter. Uderummene er séledes
opdelt i tre zoner: De private haver, de semiprivate forhaver og et feel-
lesareal. Feellesarealet har et regnbed, og med forskellige belaegninger
- asfalt og forskellige typer af betonfliser - markeres kerevej, stier og
opholdszoner.

Mellem boligblokkene er der lavet omfattende terreenarbejde for at skabe
niveaufri adgang til stueetagernes boliger. Pa den ene side af blokkene
er der ankomstveje, hvor biler er parkeret langs vejen, til den anden side
er der grgnne arealer og private haver. Adgangsforholdene omkring bo-
lighlokkene er blevet zendret, sa de to og to vender deres indgangspartier
mod hinanden — og ud mod de nye boligveje. Alle opgange har dermed
faet udgang til begge sider af blokkene.

Feelleshus: Feelleshuset midt i bebyggelsen ud til ankomstvejen er
blevet udvidet med et stort festlokale. Feelleshuset var fgrhen smat, sa
udvidelsen forbedrer mulighederne for at skabe aktiviteter, der udvikler
bebyggelsens feellesskab.

Tagflader: Boligblokkenes oprindelige tagkonstruktioner er bevaret.
Tagfladerne er blevet bekleedt med nyt sort tagpap.

Bygningstyper: For at skabe stgrre variation i oplevelsen af boligerne
pa Ravnkildevej og for at skabe starre diversitet i afdelingens boligudbud
er boligblokkene blevet omdannet til henholdsvis reekkehuse, havehuse
og terrassehuse. De sma gardhuse er blevet nedrenoveret til soklen, og
helt nye boliger er opfert pa de oprindelige sokler. Nogle af gardhusene



er blevet opdelt i to, sa de fremover fungerer som dobbelthuse, andre
forkortes en smule, s boligarealet reduceres.

Facader: Boligblokkenes facader varierer mellem henholdsvis have-
huse, reekkehuse og terrassehuse. Ogsa inden for de tre typer er der
skabt variationer. Alle oprindelige betonfacader er revet ned og erstattet
af nye lette elementer, der udvendigt er blevet beklaedt med skiffer. Der
er etableret nicher i facaderne ved altaner og terrasser, og her skaber en
treebekleedning pa bagvaeggen et varmere udtryk i facaden. Gavlene er
blevet skalmuret med mursten i en gralig nuance, og midt i gavlene er der
etableret nye vinduespartier for at skabe bedre dagslys i de dybe boliger
— og for at skabe mere tryghed i uderummene.

Gardhusenes nye facader fremtreeder dels i brunt traeveerk og dels i
den samme mursten, som er anvendt pa boligblokkenes gavle. Dermed
har det vaeret intentionen at skabe sammenhaeng mellem boligomradets
forskelligartede boligtyper. Samtidig har det veeret et gnske, at Ravnkilde-
vej med den gennemfgrte renovering skal skille sig ud fra Kildeparkens
avrige boligomrader. De ni gardhuse, der er blevet opdelt i to, har som
de eneste af alle afdelingens bygninger ikke et spil af forskellige mursten
i murveerket. Denne detalje og den seerlige markering af dobbelthusene
virker ikke overbevisende.

Alle gavle i bade gardhuse og boligblokke er dbnet op med vinduer. Det
er blandt andet gjort for at skabe tryghed i uderummene, men det medfarer
ogsa nye boligkvaliteter i form af bedre udsyn og dagslys i boligerne.

FIGUR 66. Bolighlokkene har faet skalmuret gav-
lene, og de gavlvendte boliger har faet nye vinduer
i gavlen. De gvrige facader har vaeret revet helt
ned.




FIGUR 67: Gardhusene ligger i sma klynger med
gavlene vendt ud mod et feelles ankomstomrade.
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Altaner og terrasser: Alle boliger har direkte udgang til det fri — enten til
en altan eller til en terrasse.

Boliger: Samtlige boliger pa Ravnkildevej har med den aktuelle
renovering veeret strippet helt ind til de baerende betonkonstruktioner,
eller de er blevet nedrevet til sokkel og opfart pa ny. Alle afdelingens
boliger fremstar derfor med helt nye overflader og inventar. Det samle-
de boligareal er blevet reduceret, dels ved at boligblokkenes opgange
har faet etableret udgang til begge sider af blokkene, dels fordi nogle
af gardhusene er blevet forkortet. Antallet er boliger er til gengeeld
vokset fra 247 til 270 ved at nogle af boligblokkenes store boliger er
blevet opdelt i to. Nogle af gardhusene er ogsa blevet opdelt i to, sa
de fremover fungerer som dobbelthuse. Samlet set er der dermed
skabt en betydeligt starre palet af boligtyper, og antallet af store (og
dyre) boliger er reduceret. | forleengelse af den overordnede vision for
Kildeparken er der sdledes arbejdet bevidst med at udvikle forskellige
boligtyper og boligstgrrelser. Alle etveerelses lejligheder er dog blevet
afskaffet. | dag er der otte forskellige boligtyper i blokkene — og seks
forskellige i gardhusene. Der var betydelig feerre tidligere, hvor der fx
kun var en type gardhuse.

Kekkener: Alle boliger har faet nye kgkkener. Der har veeret tilbud om in-
dividuelt valg af bordplader og overflader, men muligheden er kun blevet
benyttet i begreenset omfang.

Badevaerelser: Alle boliger har faet nye badeveerelser, og der er etab-
leret tilgeengelighed med plads til kgrestolsbrugere i mange af dem. Det
er veerd at bemaerke, at flere af boligerne oprindeligt var udstyret med to
toiletrum. Disse er bevaret.



Beboernes tilfredshed

De interviewede beboere pa Ravnkildevej synes, at deres boligomrade
er blevet rigtig flot efter renoveringen. Flere af dem beskriver, hvordan
bebyggelsen far var grim og nedslidt, og hvordan boligerne var praeget af
kulde, fugt og skimmelsvamp. | dag finder de bade omradet og boligerne
mere attraktive.

Dog mener en del af de interviewede beboere ikke, at renoveringen
af deres boliger er helt tilfredsstillende udfart. De forteeller om en reekke
ting, der ikke er lavet ordentligt: fodlister som mangler eller skal skiftes,
dare der gaber, fuger, der flaekker, gulve, der ikke er lagt ordentligt, kak-
kener med manglende, skaeve eller ridsede skabslager, uteetheder ved
vinduer og spreekker i veegge, gulvvarme der ikke virker og manglende
stik pa badeveerelset, sa tarretumbleren kun kan tilsluttes med forlaenger-
ledning.

Ifglge nogle af de interviewede, som har veeret aktive i beboerdemo-
kratiet handler de mange fejl og mangler dels om, at tidsplanen blev alt
for presset, s mange — seerligt i gardhusene — matte flytte tilbage, for
deres boliger var helt faerdige. Dels handler det ifalge dem om, at prisen
er blevet presset s& meget, at det har resulteret i darligt handveerk. De
forteeller, at renoveringen var praeget af mange forskellige hold handvaer-
kere, som arbejdede i en rodet og darlig koordineret proces, hvor de ikke
gjorde én ting ordentligt feerdig, fer de tog fat pa den nzeste.

Desuden klager en del over, at byggepladsperioden har veeret yderst
generende med voldsom larm ogsa sen aften, tidlig morgenen og i week-
ender. Deres oplevelse er, at Himmerland Boligforening har haft for travlt
til at reagere pa klager, ligesom flere er utilfredse med at have faet tilbage-
meldingen pa henvendelser om fejl og mangler sa sent, at det matte vente
til 1 &rs gennemgangen. Dette skal iszer ses i lyset af, forteeller en beboer,
at Himmerland Boligforening selv kan veere temmelig skrappe til hurtigt
at sende advarsler om, at man kan blive opsagt fra sit lejemal, hvis man
eksempelvis har ladet et par poser st nogle dage pa sin terrasse.

De beboere, der har veeret involverede i processen, forteeller ogsa med
beklagelse om de nedjusteringer, som blev foretaget undervejs af hensyn
til budgettet. | arkitekternes oprindelige plan var der langt flere variationer,
fremspring i facader mv. Det blev sparet veek, ligesom altanerne i stedet for
glasveern fik et reekveerk monteret pa en betonfod, som optager plads pa
altanen. En billigere, men ogsa mere klodset lgsning, mener de, ligesom
de er kede af, at nogle gnsker eksempelvis carporte ogsa blev sparet veek.
Udeomraderne med de nye LAR-Igsninger, eller vandhuller — som bebo-
erne kalder dem — er der generelt tilfredshed med, dog savner flere af bar-
nefamilierne en legeplads helt taet p3, ligesom isaer nogle af de beboere,
der har boet der lzenge, er kede af, at alle omradets store, gamle egetraeer
blev feeldet, sa det i dag fremstar temmelig bart.

FIGUR 68. Gardhusene fremtreeder som helt
nye indvendigt, men de starste af dem har lidt for
lange gangarealer.
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FIGUR 69. Generelt er beboerne tilfredse med
renoveringen af Ravnkildevej. Der er dog utilfreds-
hed med en raekke forhold i byggeprocessen.
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Bearbejdning af boligomradets omdamme

Inspireret af Gellerupparken og med henblik pa at kommunikere med be-
boere og omverden blev Kildeparken 2020-filmen produceret. Kommuni-
kationen blev anset som vigtig, for Himmerland Boligforening lagde veegt
pa at have medspillere. "Vi er dybt afhaengige af andre aktarer — gkono-
misk, politisk, moralsk,” papeger en af de ansatte. Filmen er udtryk for en
bevidst storytelling, der handler om at lave en ny forteelling om Aalborg
@st som et attraktivt bosted.

De fleste af de interviewede beboere oplever da ogsa, at der er sket et
vaesentligt skift i bydelens omdgmme. Aalborg @st har i mange ar haft et
darligt ry og blev forbundet med noget ghettoagtigt, kriminalitet, scooter-
bander, hashsalg og mange indvandrere, forteeller de. Nogle taler om,
at man simpelthen bare boede pa "den forkerte side af Budumvej”, men
ogsa om, at de reelt oplevede stedet som utrygt med hyppige indbrud og
containerbrande.

Nu oplever de, at situationen er helt anderledes, og er generelt stolte
af deres boligomrade. Det er blevet attraktivt og flot med de mange
nyrenoverede boliger, Astrupstien og den nye tunnel. Nogle mener, at
ogsa folk udefra har lagt maerke til zendringerne, og at holdningen til
Aalborg @st er ved at forandre sig. En forteeller for eksempel, at man kan
se, hvordan forbipasserende saenker farten lidt, nar de karer forbi ude pa
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Smedegardsvej, hvor jordvoldene nu er borte, s& de renoverede boliger
star til frit skue. Andre synes dog ikke, at forandringerne for alvor er gaet
op for folk udefra, da de ikke s& ofte har anledning til selv at begive sig
ind i omradet.

Indadtil oplever beboerne til gengeeld, at der er sket en maerkbar for-
andring: Nogle af dem siger, at man taler mere sammen, og de fleste, at
der naesten aldrig mere er ballade. Det haenger sammen med en aendret
beboersammensaetning, lyder forklaringen neesten enstemmigt fra de
interviewede. | dag er omradet mere praeget af familier og studerende
end tidligere, og flere der selv er opvokset i omradet har ogsa valgt at
flytte tilbage. De meerker tydeligt forandringen og bemaerker, at der er
blevet veesentligt faerre med anden etnisk baggrund. Nogle begraeder, at
mangfoldigheden i omradet er forsvundet, og at beboersammensaetnin-
gen er blevet "lysere i hudfarven”, som en udtrykker det. Andre peger p3,
at boligforeningen har haft en hard kurs over for problematiske beboere,
og vurderer at de sociale problemer i dag i hgjere grad er flyttet til nye
omrader ved Thulevej eller Ngrresundby.

Sociale indsatser

| folge Himmerland Boligforening har der tidligere veeret en del berigel-
seskriminalitet og mange indbrud i kvarteret. Det er stort set fraveernede
i dag. En ledende medarbejder i boligforeningen begrunder det med en
markant indsats fra boligforeningens og kommunens side. Boligforenin-
gen har flere gange sat beboere ud af deres bolig med begrundelse i kri-
minalitet eller manglende huslejebetaling. Samtidig, forteeller den samme
medarbejder, har Aalborg Kommune haft en stram styring af fordelingen
af flygtninge.

Sammenhaenge mellem fysiske og sociale indsatser

I Himmerland Boligforening ser man den fysiske renovering som en
oplagt anledning til at skabe sociale forbedringer. Boligforeningen har
eksempelvis en leerlingeklausul, men de mener ikke, at det har resulteret
i anseettelse af lokale beboere - sandsynligheden for at der lige er én, der
passer ind, er ikke stor, lyder det.

Himmerland Boligforening ser genhusningsprocessen som en mu-
lighed for at fa fat p& hver eneste husstand og lsegger en plan sammen
med den enkelte beboer. Omvendt har boligforeningen erfaret, at renove-
ringen og den tilhgrende genhusning kan skeevvride beboersammensaet-
ningen pa en uheldig made, da flere af de ressourcesteerke benyttede
muligheden og den betalte flytning til at finde et nyt sted at bo. Man har
ikke benyttet sig af redskaber som fleksibel udlejning eller kombineret
udlejning.
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FIGUR 70. Boligforening og radgivere peger pa,
at de kunne have lavet bedre boliger for de samme
penge, hvis de ikke skulle have bygget videre pa
de eksisterende sokler. De oprindelige gardhuse
var fx meget aflange, og det gjorde det sveert at
lave gode planlgsninger.
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Vurdering og diskussion

Udfordringerne i Kildeparken peger pa de sammenfaldende problemer,
der typisk praeger udsatte boligomrader. | slutningen af 00’erne var der
tomgang i Ravnkildevej, og det farte i slutningen af 00’erne til huslejestig-
ninger i afdelingen. Resultatet var, at flere af de beboere, der selv betalte
hele deres husleje og som maske havde mulighed for at kebe en bolig,
fravalgte Ravnkildevej. Dermed blev en negativ spiral igangsat, og for at
gendre den udvikling skal de fysiske indsatser skabe omfattende forbed-
ringer og gennemgribende forandringer. Det er sket i boligbebyggelsen
pa Ravnkildevej.

Himmerland Boligforening peger pa, at et hovedproblem i afdelingen
pa Ravnkildevej har veeret et for ensartet boligudbud. Der var fx mange
store lejligheder, der stod tomme, og problemet blev midlertidigt lgst ved
at opdele de store lejligheder i enkeltveerelser og udleje dem som ung-
domsboliger til studerende. Derfor giver det god mening, at antallet af fi-
reveerelses lejligheder i bolighlokkene er blevet reduceret fra 56 stk. til 48
stk., mens gardhusenes femvaerelses boliger er blevet reduceret fra 69
stk. til 33 stk. Til gengeeld virker det mindre logisk, at alle boligblokkenes
billige etveerelses lejligheder er forsvundet, da der netop synes at have
veeret et marked for sma ungdomsboliger. En forklaring kan dog veere,
at Aalborg Kommune sammen med boligorganisationerne igangsaetter
omfattende byggeri af ungdomsboliger andre steder i Aalborg.

Bade udviklingschefen i Himmerland Boligforening og den tilknyttede
radgiver vurderer, at de kunne have lavet en bedre plan for boligomradet
og bedre boliger for de samme penge, hvis Landsbyggefondens regler




havde tilladt nedrivning og opfgrelse af helt nye boliger. I tilfeeldet med
gardhusene, der i realiteten har veeret revet helt ned til soklerne, vurderer
radgiveren fx, at det havde veeret bade bedre og billigere at rive bygnin-
gerne helt ned, og opfare nye huse pa nye sokler. Blandt andet fordi de
oprindelige bygningskroppe var meget smalle og lange, hvilket gjorde det
sveert at lave gode planlgsninger i de renoverede boliger. Iseer de starste
af boligerne har saledes meget lange gangarealer pa langs af huset.

Der er blevet arbejdet med at skabe en balance mellem mangfoldig-
hed og homogenitet. Som bekrevet har det eksempelvis veeret hensigten,
at Ravnkildevej skal markere sig som et kvarter for sig selv i Kildepar-
ken. Differentieringen i forhold til naboomraderne er primeert sket gen-
nem valg af bygningsmaterialer og gennem udformningen af facaderne.
Valget af ens mursten i bade gardhuse og etagehuse medvirker séledes
til, at Ravnkildekvarteret opleves som ét kvarter til trods for variationen
i bygningstyper. Samtidig er der imidlertid skabt varierende detaljer, fx
varierede former for altanbrystninger pa boligblokkene og variationer i
murveerket i gardhusene. Det sidste virker ikke overbevisende, og vidner
om, hvor svaer den arkitektoniske balancegang mellem det homogene og
det varierede kan veere.

Ngdvendige gkonomiske nedskeeringer undervejs i projekteringen
forte som beskrevet til mistillid blandt beboerne. | bakspejlet erkender
Himmerland Boligforening, at de skulle have veeret hurtigere til at kvali-
tetstjekke gkonomien.

Der har vaeret en overrepraesentation af beboere fra gardhusene i
byggeudvalget. Det har Himmerland Boligforening godt kunne meerke, og
det har betydet, at udviklingen af disse huse og ikke mindst tilfredsstillel-
sen af beboerne i disse huse i nogle tilfeelde har faet hgj prioritet. Der er
fx blevet brugt en del kraefter pa at garantere, at et antal overdaekkede p-
pladser ville blive genetableret. Det peger pa en svaghed i beboerdemo-
kratiet og dets veegtning af lgsninger, der skal fremtidssikre boligomradet
for fremtidig udvikling.

Det er interessant at konstatere, at der fortsat er stgrre sggning til
Fyrkildevej end til Ravnkildevej. Himmerland Boligforening forklarer det
med Fyrkildevejs centrale placering i forhold til center og Sundhedshus.
Samtidig viser en raekke tomme boliger i foraret 2019, at det tager et
stykke tid, for de mange tomme boliger, der er blevet etableret til genhus-
ning, igen at blive fyldt op, nar renoveringen er feerdig.

De gennemferte beboerinterviews peger pa, at det med renoveringen
af Ravnkildevej — og den stgrre omdannelse af Kildeparken — er lykkedes
at give boligomradet et anseeligt laft. Selvom beboerne udtrykker en vis
utilfredshed med konkrete fejl og mangler, lange svartider fra boligfor-
eningen og besparelser i processen, er de generelt glade for og stolte
over det sted, de bor. Det heenger iseer sammen med de konkrete for-
bedringer i deres bolig og boligomrade, men samtidig har det tydeligvis
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FIGUR 71. Det er lykkedes at give Ravnkildevej
et markant arkitektonisk lgft, og mange beboere
udtrykker gleede og stolthed over de nyrenoverede
boliger. Det skyldes ogs4, at boligomradet har faet
et bedre omdgmme.
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ogsa betydning, at de oplever en forbedring i Aalborg Jsts ellers notorisk
darlige omdgmme. Her synes den aendrede beboersammensaetning
imidlertid ogsa at spille en central rolle. Beboernes oplevelse af, at by-
delen er blevet "lysere i hudfarven” og at de sociale problemer er rykket
videre til andre steder, rejser nogle principielle spgrgsmal om, hvorvidt og
hvordan renoveringen faktisk har haft en etnisk slagside, samt hvordan
udviklingen i Aalborg @st spiller sammen med udvikling og beboersam-
mensaetning i andre boligomrader i byen.

Kilder

Diverse projektbeskrivelser og tegningsmateriale, herunder Helhedsplan
Kildeparken 2020. Endvidere interviews gennemfgrt med:

Projektleder, Allan Revsbech, Himmerland Boligforening.
Udviklingschef, Sven Buch, Himmerland Boligforening.

Radgiver og teamleder, Brian Mumgard, Norconsult KAAI.
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Bakkegarden, Frederikshavn

Navn: Bakkegarden
Adresse: Vinkelvej 2-10, Kalkveerksvej 9A-H
Emilievej 1A+B, 9900 Frederikshavn

Boligorganisation:  Frederikshavn Boligforening

Boligafdeling: 3, Bakkegarden
Skeeringsdato: 1953

Antal boliger far renovering: 103
Antal boliger efter renovering: 101

Arkitekt for renovering: ARKINORD



BAKKEGARDEN, FREDERIKSHAVN

Beskrivelse af boligomradet

Bakkegarden er centralt placeret i Frederikshavn umiddelbart sydvest for
den historiske bykerne og 10 minutters gang fra havnen. Bebyggelsen
er omgivet af lavt etagebyggeri og sma byhuse, der ligger ud til fortov,
og kvarteret omkring Bakkegarden har derfor et urbant praeg. Umiddel-
bart gst for bebyggelsen findes en cykelsti, der forbinder Frederikshavns
bymidte med den sydlige del af byen.

Bakkegarden ligger som en halv boligkarre ud til fortovet langs Vinkel-
vej og Kalkveerksvej. P4 Emilievej afleses Bakkegardens bygninger af en
reekke enkeltstaende byhuse, der ligeledes ligger ud til fortovet. Mod syd
abner Bakkegardens centrale gardrum sig op og giver mulighed for, at
gaende kan passere gennem bebyggelsens granne gardrum, der rum-
mer legeplads, tarrestativer og en graespleene.

Bebyggelsen er opfart i rade mursten, og oprindeligt fremstod den pa
mange mader som typisk for 1950'ernes etagebyggeri med kvadratiske
vinduer uden sprosser. Ud mod Kalksveerksvej og Emilievej er bygnin-
gerne tre etager hgje, mens de langs Vinkelvej er fire etager hgje. Der
er halvhgije keeldre i samtlige bygninger, og stueetagernes vinduer er
dermed placeret over gjenhgjde ud mod gaderne.

Gadefacaderne var oprindeligt uden markante arkitektoniske motiver,
og de blev alene brudt af sma buede overdaekninger over indgangs-
partierne. De buede overdaekninger er forsvundet i forbindelse med
renoveringen, og de oprindelige teaktreesdgre er blevet udskiftet med
nye indgangsdgre med store glaspartier. Langs Vinkelvej er opgangene
blevet markeret pa en ny made, idet opgangene er blevet udvidet med en
tilbygning, der skyder sig frem i facaden, s& der er skabt plads til etable-
ring af elevatorer. Tilbygningerne er indrammet af zink, og store vertikale
glaspartier er flankeret af koksgra mursten.

Pa gardfacaderne brydes de rgde murstensfacader af altaner, der stik-
ker en smule ud fra facaden mens den hvidpudsede bagmur er en smule
tilbagetrukket. Bygningerne afsluttes med saddeltage, der er belagt med
rede vingetegl, og pa tagfladerne er der kviste beklaedt med zink. P&
tagfladerne er der endvidere placeret et antal stgrre solcelleanlaeg.

Bakkegardens boliger fordeler sig i dag pa 2-, 3- og 4-veerelses lejlig-
heder, og de fleste lejligheder har altaner ind mod gardrummet. Lejlighe-
derne ud mod Vinkelvej er i forbindelse med den gennemfarte renovering
blevet omdannet til seldreegnede boliger med tilgaengelighed.
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FIGUR 72. Den renoverede bebyggelse set fra

det centrale gardrum — her med legepladsen i for-

grunden.
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Baggrund for renovering

Renoveringen af Bakkegarden har udgangspunkt i en byggeteknisk
gennemgang af bebyggelsen. Gennemgangen viste, at vinduerne var
nedslidte, at altanerne var gennemtaerede, at undertagene traengte til
udskiftning, og at boligerne var plaget af fugt og skimmelsvamp som
falge af kuldebroer. Varmesystemet var forzeldet, bygningerne var darligt
lydisolerede, og de mindste lejligheder var ikke gennemlyste.

Flere af byggeskaderne hgrer ind under almindelig vedligeholdelse.
Nar Landsbyggefonden kunne yde renoveringsstgtte til en del af renove-
ringen skyldes det primeert kuldebroerne omkring altanerne, gennemtae-
rede armeringer i altanerne samt et antal utidssvarende boliger.

Bebyggelsen ligger relativt centralt i Frederikshavn, og sammenholdt
med en lav husleje gar det afdelingens boliger forholdsvis attraktive. Der
var derfor ikke problemer med tomgang, beboergruppen var forholdsvis
stabil, og bebyggelsen har ikke veeret tynget af starre sociale udfordrin-
ger. Det har dog veeret et gnske, at gge boligernes tilgeengelighed, da
70-80 % af boligerne bebos af aeldre mennesker.

Overordnet strategi

Det har veeret malet at fremtidssikre Bakkegarden ved at udbedre bygnin-
gernes byggetekniske problemer og samtidig forbedre boligernes kvalitet
og tilgaengelighed.



Proces

Beboerne er blevet genhuset, men omfattende forsinkelser i byggeriet
og de mange eendringer i tidsplanen har givet store udfordringer med
genhusningen. Det har blandt andet betydet, at flere beboere blev flyttet
med meget kort varsel. Nogle beboere fravalgte tilbud om midlertidig
genhusning, for at spare en flytning. De valgte i stedet at flytte direkte
over i en af de renoverede lejligheder. Det gjaldt iseer eeldre beboere, der
valgte at f& en af de tilgaengelige boliger. Det gav store udfordringer, nar
forsinkelserne farte til, at de nye boliger ikke var til radighed pa det plan-
lagte tidspunkt. Principielt har det til gengaeld veeret en god ide at starte
med at renovere den boligblok, hvor der skulle etableres tilgeengelighed.
Det muliggjorde, at eeldre beboere kunne ngjes med én flytning og nemt
kunne opgradere deres lejlighed til en tilgeengelig bolig.

Gennemfgrte fysiske forandringer

Den fysiske renovering af Bakkegarden er delt i to afsnit. Langs Vinkelvej
er alle boliger blevet omdannet og moderniseret indvendigt, og der er
skabt tilgeengelighed med elevatorer i samtlige opgange. | den forhin-
delse er sma lejligheder midt for pa hver etage i en af opgangene blevet
nedlagt og lagt sammen med nabolejligheden. Langs Kalkveaerksvej er
renoveringen mindre omfattende, og her er der ikke blevet etableret ele-
vatorer. En reekke tagboliger, der blev etableret i midten af 1990'erne, er
ikke blevet bergrt indvendigt bortset fra, at de har faet tilfgjet altaner og i
nogle tilfaelde en kvist.

Uderum: Der er planer om at renovere gardrummet. Disse forbedrin-
ger var ikke gennemfgrt ved afslutningen af denne evaluering.

Tagflader: Der var lagt nyt tag i 1995, men undertaget var allerede
mgrnet. De gamle teglsten har i forbindelse med den aktuelle renovering
veeret afmonteret til hanebandene, og nyt undertag er blevet etableret.

Facader: Der er opfgrt en ny skalmur uden pa den oprindelige facade.
Facaderne er blevet efterisoleret, og kuldebroer er blevet elimineret.
Gamle vinduer er erstattet af nye trelagsruder, og sammen med nye
ventilationsanleeg har det fart til store varmebesparelser og betydelige
forbedringer af boligernes komfort.

Altaner: Atelierboligerne under taget har faet altaner, og de gvrige
boliger har faet nye altaner udfert i varmtgalvaniseret stal og med bryst-
ninger i haerdet glas. De nye altaner er stgrre end de oprindelige, da
de skyder sig en smule ud fra facadelinjen. Det skaber de ngdvendige
venderadier for kgrestole, og ggr samtidig altanerne mere brugbare og
nemmere at mgblere. De nye altaner medfarer betydelige forbedringer
af boligkvaliteten. En projekteringsfejl har dog fert til, at en altan i stue-
etagen pa hjarnet mellem Vinklevej og Kalkveerksvej er utrolig uheldig
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placeret. Boligafdelingen forsgger at udbedre problemet ved at stille
blomsterkasser pa fortovet, sa fodgaengere ikke gar ind i altanen. Det
ma opfattes som en midlertidig l@sning pa et problem, der burde veere
opdaget i projekteringen.

Indgangspartier/elevatorer: Elevatorerne var i farste omgang projekte-
ret til at veere placeret inde i opgangen. Det kreevede imidlertid dispensa-
tion, da der ikke var tilstreekkelig fringjde til service over elevatorskakten.
Det blev man farst bevidst om efter licitationen, og dispensationen fik
man ikke. Boligforeningen vurderer, at det fordyrede de efterfglgende
forandringer, da "entreprengren havde fat i den lange ende”. Lgsningen
blev, at elevatorerne stikker delvist ud af facaden. Maske har den sene
eendring af elevatorernes placering veeret medvirkende til, at de nye ele-
vatortarne/opgange opleves som arkitektoniske fremmedelementer pa de
reade murstensfacader.

Boliger: Sma lejligheder, der var ensidigt belyst og havde meget sma
kakkener, er blevet nedlagt og langt sammen med nabolejligheden.
Dermed er antallet af lejemal reduceret med fire. Dette opvejes delvist af,
at to erhvervslejemal i stueetagerne er blevet omdannet til boliger. Den
samlede reduktion er dermed endt pa to boliger. Boligerne langs Vinkel-
vej er blevet totalt fornyet og omdannet, mens afdelingens gvrige boliger
er blevet renoveret i mere begreenset omfang.

Kakkener: Kgkkenerne i de boliger, der har faet etableret tilgaengelig-
hed, er blevet flyttet. De vendte tidligere mod @st, men kom i de nyindret-
tede boliger til at vende mod vest. Det har flere beboere kritiseret, ikke
kun pga. orienteringen i forhold til solen, men ogsa fordi der mod @st er
udsigt ud over vandet. | de nyindrettede lejligheder er det nu veerelserne,
der vender mod gst, og som dermed har den smukke udsigt.
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FIGUR 73. Bakkegardens altaner er blevet ud-
videt, og dermed er deres anvendelighed blevet
betydeligt forbedret.
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Badeveerelser: De boliger, hvor der er blevet etableret tilgaengelighed, FIGUR 74. De nye opgange virker som fremmed-

o . elementer pd de rgde murstensfacader. Arsagen
har faet nye og sterre badeveerelser med guldvarme. Det er en vaesentlig ¢ 1 yiiguis, at projekteringen métte laves om efter

forbedring af lejlighederne, der er opfart med 1950’ernes boligstandard. | endtlicitation.
de gvrige boliger er badeveerelserne ikke blevet bergrt.

Ventilationsanleeg: Der er blevet etableret nye individuelle ventilations-
anleeg i de renoverede boliger. Al teknik kan tilgas fra trappeopgangen,
og dermed undgas de driftsproblemer, der eller typisk er forbundet med
individuelle anlaeg. Det individuelle anleeg er ikke den billigste Igsning,
men blev valgt, da boligforeningen gerne ville give beboerne mulighed for
selv at kunne styre deres indeklima.

Andet: To erhvervslokaler er bevaret ud mod Kalkvaerksvej, mens to
andre er blevet nedlagt. | de to nedlagte erhvervslejemal er en fodspe-
cialist og en tatover blevet sagt op, og arealet er blevet lagt til nabolejlig-
heden. For mangfoldighedens skyld er det et plus, at to af lokalerne er
blevet bevaret.

Sociale indsatser
lkke aktuelt.

Sammenhange mellem fysiske og sociale indsatser
Ikke aktuelt.
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FIGUR 75. En altan er placeret i gjenhgjde taet
ved et gadehjgrne. Plantekasser er opstillet for at
sikre, at fodgeengere ikke kommer til skade.
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Vurdering og diskussion

Bakkegarden har med den gennemfarte renovering faet udbedret en
reekke byggetekniske udfordringer, og med afskaffelsen af kuldebroer og
med efterisolering af facaderne er indeklimaet og komforten i boligerne
blevet forbedret betydeligt. Samtidig er boligkvaliteten blevet Igftet, dels

i atelierlejlighederne, der har faet altaner, og i boligerne langs Vinkelvej,
der er gjort tilgaengelige og har faet nye store badeveerelser med gulvvar-
me. Gadefacaderne har dog mistet markante motiver, da de oprindelige
teaktreesdgre og de buede overdaekninger over indgangspartierne (der er
typiske for denne tids bebyggelser) er forsvundet — uden at de er blevet
erstattet af nye arkitektoniske motiver. En malplaceret altan ma beskrives
som en decideret projekteringsfejl. Boligafdelingens forsgg pa at udbedre
problemet med opstilling af blomsterkasser pa fortovet bar erstattes af en
smukkere og mere varig lgsning.

Boligselskabets ansatte er tilfredse med resultatet af renoveringen, men
er mere kritiske over for processen. Tidsplanen skred af flere omgange.
Det skete blandt andet pa grund af de beskrevne aendringer af elevato-
rernes placering efter licitationen. Det medfarte, at boligforeningen ca. 9
gange matte oplyse beboerne om, at tidsplanen ikke holdt. Det teerede
voldsomt p& beboernes tdlmodighed. Boligforeningen vurderer i dag, at
der bgr veere mere elastik i tidsplanen vedrgrende genhusning, sa den
er mindre sarbar over for forsinkelser. Den projekterende arkitekt siger
samstemmende, at tidsplanerne skal vaere realistiske og ikke ma force-
res. Set i bakspejlet mener boligforeningen, at de skulle have genhuset
Vinkelvej i ét hug, og ikke lade beboerne bo for teet pa renoveringen.



| forleengelse heraf vurderer boligforeningens tekniske chef, at forun-
dersggelserne var for fa og for overfladiske. Det viste sig, at lejligheder-
nes mal var langt mere forskellige end ventet, og det besveerliggjorde
renoveringen betydeligt. Boligforeningen anbefaler derfor, at det i for-
bindelse med fremtidige renoveringer bar overvejes at foretage mere
grundige forundersggelser. Det kan reducere de fordyrende efterregnin-
ger og den fordyrende genhusning, samtidig med at det kan ggre pro-
cessen mere smidig for entreprengren. Boligforeningens tekniske chef
mener saledes, at der bar laegges flere penge i starten af byggeriet til
forundersggelser og grundig projektering. Han vurderer, at de penge, der
bruges til det, hurtigt kan hentes ind pa faerre efterregninger. Omvendt
mener den projekterende arkitekt, at det vil veere sveert at gennemfare de
ngdvendige forundersggelser grundigt nok, mens beboerne stadig bor i
lejlighederne, og han tvivler pa, at man vil kunne forudsige alle udfordrin-
ger, for arbejdet gar i gang. Han anbefaler i stedet, at man ved udbuddet
beder om enhedspriser pa en raekke mulige reparationer, der kan vise sig
ngdvendig i labet af renoveringen.

Det er veerd at bemaerke, at boligforeningen peger pa, at ejendoms-
funktionaeren kunne have vaeret bragt bedre pa banen i forbindelse med
projekteringen. Han kendte pa forhand til mange af de udfordringer, som
de projekterende farst erfarede i lgbet af processen.

De ansatte i boligforeningen svarer bekraeftende pa spgrgsmalet om,
hvorvidt etableringen af tilgeengelighed er blevet set som en vej til at gge
finansieringsmulighederne fra Landsbyggefoden. Etableringen af tilgeen-
gelighed og den samtidige sammenlsegning af lejligheder (nedleeggelse
af sma lejligheder) har saledes gjort det muligt, at fa sat boligerne langs
Vinkelvej fuldstaendigt i stand. Samtidig leegger boligforeningens ansatte
veegt pa, at der var et reelt behov for etablering af tilgeengelige boliger,
hvilket de mange aldre beboere i omradet bevidner. Det er veerd at be-
maerke, at boligforeningen i dag har sveaerere ved at udleje lejlighederne
langs Kalkveerksvej end de nyistandsatte boliger langs Vinkelvej til trods
for, at huslejen i disse er hgijere.

Genhusning kan skabe stor utryghed, og det er vigtigt, at der ikke
opstar uvished om processen blandt beboerne. Boligselskabet anbefaler
derfor, at der sa vidt muligt er én gennemgéende person i boligselskabet,
som taler med beboerne om genhusningen. Boligselskabet anbefaler
ogsa, at planen for genhusningen beskrives grundigt og aftales med be-
boerne tidligt i processen. | den forbindelse understreger de involverede
arkitekter imidlertid vigtigheden af, at beboernes indflytningstidspunkt
ikke kommunikeres til beboerne far licitationen er gennemfart, og alle
kontrakter er pa plads. Genhusningen kan starte i god tid, men tidspunk-
tet for tilbageflytning kan fgrst bestemmes, nar entreprengrer og andre
involverede kan inddrages.

Boligselskabet har ikke oplevet de store problemer i Bakkegéarden
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FIGUR 76. De oprindelige teaktraesdgre er blevet
udskiftet med nye i trae/alu. De er muligvis mere
funktionelle, men har ikke samme aestetiske kva-
litet. Gadefacaderne har mistet deres markante
motiver, bl.a. fordi de buede overdeekninger over
indgangspartierne er forsvundet.
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med beboere, der efter genhusning blev skuffede, fordi omfanget af den
indvendige renovering ikke levede op til forventningerne. Det skyldes
formentlig, at boligforeningen har gjort meget ud af pa forhand at forteelle
om forskellen mellem de totalt renoverede lejligheder pa Vinkelvej — der
steg i husleje, og lejlighederne pa Kalkvaerksvej, der ikke er blevet fornyet
i samme omfang — men til gengaeld er billige.

Kilder

Diverse projektbeskrivelser og tegningsmateriale. Endvidere interviews
gennemfgrt med:

Direktar, Kim Madsen, Frederikshavn Boligforening.
@konomichef, Claus Thomsen, Frederikshavn Boligforening.
Teknisk chef, Jesper Nymark, Frederikshavn Boligforening.
Udlejningschef, Helle Dam Jensen, Frederikshavn Boligforening.
Projektleder, Dennis Thaarup, Frederikshavn Boligforening.

Arkitekt og projektleder, Fransk Svendsen, Arkinord.






Bent Grubbes Vej, Holbaek

Navn: Bent Grubbes Vej

Adresse: Bent Grubbes Vej 3-21 og 4-22, Marievej 33-39,
4300 Holbaek

Boligorganisation:  Boligselskabet Sjeelland

Boligafdeling: 403, Bent Grubbes

Skeeringsdato: 1944

Antal boliger fgr renovering: 24

Antal boliger efter renovering: 24

Arkitekt for renovering: tnt arkitekter



BENT GRUBBES VEJ, HOLB AK

Beskrivelse af boligomradet

Boligselskabet Sjeellands afdeling 403 ligger i et villakvarter i den sydgst-
lige del af Holbaek, cirka 15 minutters gang fra den centrale del af byen.
Der er tale om en lille boligafdeling med i alt 24 boliger. Teet pa bebyggel-
sen ligger skoler, sportshal, svgmmehal og fodboldbaner.

De 24 bholiger er placeret i 12 dobbelthuse med udnyttet tagetage og
keelder. Bygningerne har lave sokler, de er opfart i rede mursten og har
sadeltage. Tagfladerne, der er belagt med vingetegl, har sma udhaeng
lags facaderne, og ved gavlene afsluttes de med sternbraedder. Der er
fem ens vinduer i facaderne og to i gavlenes overetager. Indgangen til
boligerne sker fra hver sin gavl. Husene er simple i deres fremtoning og
sparsomt detaljeret, dog med fine murstik over vinduer og dgre. To skor-
stene i kippen er ligeledes med til at give husene markans.

To af dobbelthusene ligger pa Marievej, mens de gvrige 10 huse ligger
pa Bent Grubbes Vej. Alle husene ligger parallelt med vejen med en lille
forhave ud til vejen og private haver pa husenes bagside. Baghaverne
er delt op i to, og alle boligerne har dermed direkte udgang til private
haverum, der er forholdsvis dybe. Parkering kan ske langs vejene eller
pa sma indkarsler langs gavlene.

FIGUR 77. Boligselskabet Sjeellands afdeling 403
bestar af 12 dobbelthuse i den sydgstlige del af
Holbaek. Alle boliger har privat have pd husets
bagside.
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Alle 24 boliger er pa 75 m? plus keelder. Keeldrene har oprindeligt veeret til
depot- og vaskerum, men pa et senere tidspunkt er der indrettet bade-
veerelser i keeldrene. | stueetagen er der opholdsrum, kgkken, entre og
bryggers, mens der er to veerelser pa overetagen. Trappen til overetagen
savel som til kaelderen er forholdsvis stejle.

Baggrund for renovering

Udgangspunktet for den gennemfgarte renovering har veeret skimmel og
fugtproblemer. Problemerne var primaert relateret til boligernes bade-
veerelser, der var placeret i keeldrene. Kaeldrene er ikke bygget til at
rumme badeveaerelser, og badeveaerelsernes placering i keeldrene gjorde
samtidig boligerne utidssvarende. Badeveerelserne blev derfor nedlagt i
forbindelse med den aktuelle renovering, og nye badeveerelser er blevet
etableret i stueplan. Dermed opstod behovet for en mere omfattende om-
disponering af stueetagernes planlgsning. Samtidig var det ngdvendigt at
udskifte tagfladerne og husenes vinduer.

Overordnet strategi

Formalet med den gennemfarte renovering har veeret at fremtidssikre
afdelingen ved at overkomme problemerne med skimmel og fugt og ved
at gagre boligerne mere komfortable og tidssvarende.

Proces

Alle beboere har veeret genhuset i Igbet af renoveringen, og det er stort
set de samme beboere, der bor i bebyggelsen i dag som far renoverin-
gen. Genhusningen er sket direkte i kvarteret. Fire boliger blev renoveret
af gangen, blandt andet for at genhusningen kunne finde sted i afde-
lingen. Det ene af de huse, der er blevet benyttet til genhusning, blev
istandsat i alle rum, ogsa pa farste sal. Det farte i farste etape til skuffel-
se blandt de beboere, der blev genhuset i disse to boliger, da de efterfal-
gende vendte tilbage til deres egen bolig, hvor stueetagens opholdsrum
og farste salen ikke er blevet sat i stand. | de efterfglgende etaper var
boligselskabet opmaerksomme pa behovet for forventningsafstemning,
og her opstod der ikke tilsvarende problemer.

Gennemfgrte fysiske forandringer

Der er tale om en lille afdeling bestdende af dobbelthuse, der ligger i et
relativt attraktivt forstadskvarter i Holbaek. Renoveringen er gennem-
fort i det omfang, der har veeret ngdvendigt for at bevare huseneres
brugsveerdi. De stagrste synlige forandringer er sket inden for boliger-



FIGUR 78. Skorstene er blevet bevaret og sat i
stand, mens facaderne er blevet pletvist repareret.
Det vurderes, at facader og sokler har behov for
yderligere istandseettelse inden for en overskuelig
arraekke.

nes fire vaegge — i stueetagerne. Fglgende fysiske renoveringsindsat-
ser er gennemfgrt:

Haver: Ingen gendring gennemfgrt i forbindelse med renoveringen, da
beboerne selv star for at indrette og vedligeholde deres haver.

Tagflader: Tagene er blevet efterisoleret, og der er lagt nye vingetegl
svarende til de oprindelige. Der er ikke skabt forbedrede dagslysforhold
i tagetagerne med nye kviste eller lign., og tagfladerne er dermed uaen-
drede. Skorstenene er bevaret, idet de er blevet efterisoleret og har faet
deres fuger repareret. Bevaringen af skorstenene er en gevinst for huse-
nes arkitektoniske fremtoning.

Facader: Nye termovinduer erstatter de oprindelige et-lags-glas. Der
er endvidere gennemfgrt mindre reparationer pa facaderne og soklerne,
men ikke gennemgribende renovering eller efterisolering. Det vurderes,
at fuger og sokler skal repareres yderligere inden for en overskuelig ar-
reekke. Renoveringen har ikke fart til arkitektoniske forandringer.

Boliger: | stueetagerne er et bryggers ud til haven blevet nedlagt. Det
har givet plads til et nyt badeveerelse samt en stgrre entré og et stgrre
kagkken. Stueetagernes opholdsrum samt alle farste etagernes veerelser
er uaendrede, og disse rum er heller ikke blevet istandsat i forbindelse
med renoveringen.

Kekkener: Kgkkenerne er blevet starre, og alle boliger har faet nye
kagkkenelementer og nye hvidevarer. Beboerne har kunnet vaelge mellem
tre forskellige modeller. Der er blevet etableret direkte udgang fra kakke-
nerne til de private baghaver.

Badeveerelser. Alle badeveaerelser i keeldrene er blevet nedlagt, og nye
er blevet etableret i stueetagerne. Beboerne har selv kunnet veelge mate-
rialer i indretningen af deres individuelle badeveerelse.

Keeldre: | keelderen er kloak og VVS-installationer renoveret, og keel-
deren er afrenset og skimmelsaneret. De fugtplagede badeveerelser er
blevet nedlagt, og der er lavet omfangsdreen omkring husene. Dermed er
keeldrene blevet tarre.
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FIGUR 79. Husene pa Bent Grubbes Vej er blevet
udvendigt istandsat, og indvendigt er boligerne
blevet betydeligt forbedret. Haverne er som i et-
hvert andet villaomrade beboernes eget ansvar.
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Tekniske installationer: Der er etableret gulvvarme i de "nye” rum — kagkken,
bad og entre. | de gvrige rum er der ikke lavet sendringer i installationerne.

Sociale indsatser
Ikke aktuelt.

Sammenhange mellem fysiske og sociale indsatser
Ikke aktuelt.

Vurdering og diskussion

Boligselskabet Sjeellands afdeling 403 pa Bent Grubbes Vej er med sine
12 sma dobbelthuse en atypisk boligafdeling. Den har en god beliggen-
hed og bestar af en attraktiv boligtype med egen have. Renoveringen har
primaert handlet om at lgse byggetekniske udfordringer og gere de 75 ar
gamle boliger mere tidssvarende. Begge dele er lykkedes. Det er dog
skuffende, at bygningerne efter den gennemfarte renovering star tilbage
med fuger og sokler, der forventes at skulle repareres inden for en over-
skuelig arraekke. Det ville have veeret en stor fordel — ogsa for beboerne
— at det hele var blevet udfart i ét hug.

Boligselskabet har erfaret, at der skulle have veeret brugt flere kraefter
pa forundersggelsen af bebyggelsen. Det geelder i seerlig grad kloak-
kerne. Kloaknettet var meget nedslidt, hvilket kom til syne, da rgrfgrin-
gerne fra de nye badeveerelser skulle tilkobles stikledningen. Det havde



veeret en stor fordel at kende til disse problemer far renoveringen blev sat
i gang. Det skal dog naevnes, at en kikkertundersggelse af kloakker er
bekosteligt at gennemfare.

Boligselskabet vurderer i dag, at opdelingen af renoveringen i seks
etaper med hver 2 huse (4 boliger) har gjort de enkelte etaper for sma.
Det gav et darligt flow, og der blev dermed for mange skift mellem de for-
skellige faggrupper. Det ville have besveaerliggjort genhusningsprocessen,
hvis halvdelen af boligerne skulle have veeret temt pa en gang. Omvendt
ville det praktiske arbejde med renoveringen have veeret mere effektivt,
og den samlede byggetid havde veeret kortere.

Der var skuffelse blandt de beboere, der i farste etape har veeret
genhuset i en bolig, der var istandsat i alle rum og pa begge etager. Sa
omfattende blev de gvrige boliger ikke renoveret, og dermed var der
opstaet forventninger hos de genhusede beboere i farste etape, som
renoveringen ikke levede op til. Det peger pa behov for grundig informa-
tion og forventningsafstemning i forhold til beboerne. | de efterfglgende
etaper var boligselskabet opmaerksomme péa behovet for forventningsaf-
stemning, og her opstod der ikke tilsvarende problemer.

FIGUR 80. Bebyggelsen set fra hjgrnet af Bent
Grubbes Vej og Marievej.

Kilder

Diverse projektbeskrivelser og tegningsmateriale. Endvidere interviews
gennemfart med:

Projektleder, Anders Thomsen, Boligselskabet Sjeelland.
Det har ikke veeret muligt at gennemfgre interview med den involverede
arkitekt.
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Farum Midtpunkt, Farum

Navn: Farum Midtpunkt
Adresse: Birkhgjterrasserne 401A-456F
3520 Farum

Boligorganisation: ~ Furesg Boligselskab

Boligafdeling: Farum Midtpunkt

Skeeringsdato: 1975

Antal boliger far renovering: 295

Antal boliger efter renovering: 293

Arkitekt for renovering: Mangor & Nagel

Landskabsarkitekt for renovering: PLAN+LANDSKAB, Mangor & Nagel



FARUM MIDTPUNKT, FARUM

Beskrivelse af boligomradet

Farum Midtpunkt er oprindeligt tegnet af Feellestegnestuen, og med de
karakteristiske terrassehuse og de markante facader bekleedt med cor-
tenstal, er det et af 1970’ernes mest ikoniske boligomrader. Med place-
ring lige nord for Bytorvet og Paltholmvej er boligomradet — som navnet
ogsa antyder — centralt placeret i Farum. Indrammet af fire befeerdede
vejfgringer opleves Farum Midtpunkt imidlertid som veerende afsondret
fra den gvrige by.

Farum Midtpunkt er opdelt i fire delomrader, hvoraf Birkhgjterrasserne
er det nordligste. Nord og @st for omradet er der store grgnne omrader,
og ud mod Frederikshorgvej afskeermes omradet af lange boligblokke,
der har mindre butikker og klublokaler i stueetagerne. Syd for Farum
Midtpunkt ligger sportshal, ungdomsskole og andre funktioner pa den
store Bybaekgrund, der for fa ar siden var central i en konkurrence om
forstadsudvikling i Farum.

Ankomsten til Farum Midtpunkt sker fra Frederiksborgvej, hvorfra tre
stikveje farer ind til parkering direkte under boligblokkene. De keelderlig-
nende parkeringsarealer er bebyggelsens oplevelsesmaessige akilles-
heael. Nar man kommer op fra dem, er der til gengeeld adgang til frodige
uderum, der bade rummer store dbne sportspladser og mere intime
opholdsmuligheder. Boligomradet er et meget avanceret eksempel pa
efterkrigstidens idealer om trafikseparering.

Birkhgjterrasserne rummer seks af Farum Midtpunkts i alt 27
boligblokke. Boligblokkene i Birkhgjterrasserne ligger parallelt i nord-
sydlig retning med markante forskydninger i facaden bade horisontalt
og vertikalt, og med en intelligent udnyttelse af grundens topografi
adskiller bebyggelsen sig markant fra 1970’ernes typiske montage-
byggerier.

Ideen med Farum Midtpunkt var at kombinere enfamiliehusets
privathed med de store boligomraders sociale faellesskab. Boligerne
er rummelige og veldisponerede, og de har pa mange mader veeret
forud for deres tid, da de blev opfgrt i midten af 1970’erne. Hovedpar-
ten af boligerne er store familieboliger med et velfungerende kgkken-
alrum og to badeveerelser, og de har alle adgang til private terrasser
med god plads til bade grill og havemgbler. Nogle af boligerne er i to
plan, andre er etplans boliger i vinkel, og de lever til fulde op til nutidig
boligstandard.
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FIGUR 81. Farum Midtpunkt med de karakteristi-
ske terrassehuse bekleedt med cortenstél og ude-
rum med plads til leg og ophold.
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Baggrund for renovering

Der er mange bygningsmaessige omdannelser pa spil i Farum Midtpunkt
i disse ar, men denne evaluering har alene fokus pa den fysiske renove-
ring af Birkhgjterrasserne. Baggrunden for denne renovering er et hgijt
indhold af PCB i bygningerne; materialeprgver og luftpragver viste et stort
indhold af PCB, og beslutningen om genhusning og renovering blev taget
pa baggrund af vejledning fra Sundhedsstyrelsen og embedslaegen. Re-
noveringen har saledes primaert haft til formal at rette op pa boligernes
indeklima. Samtidigt er der skabt forbedringer i bygningernes faellesrum
og ankomstarealer, der bar preeg af slitage og som ifglge flere kilder har
veeret hjemsted for hashsalg, balafbreending og kriminelle aktiviteter.

Overordnet strategi

Det overordnede mal med renoveringen af Birkhgjterrasserne har veeret
at komme PCB-forureningen i boligerne til livs. Der er indledningsvist
eksperimenteret med forskellige mader at komme problemet til livs pa.
Gennem et samarbejde med forskere og i teet radslagning med embeds-
leegen og Sundhedsstyrelsen er der blevet udviklet en metode. Den har
bestaet i at skeere alt bygningsmateriale veek fem centimeter rundt om
alle dare, fjerne alt inventar inklusiv gulve samt at sandbleese alle vaegge
og lofter og derefter opvarme boligerne til 70°—80° i en periode.

Indsatsen for at afskaffe PCB-forureningen er samtidig blevet brugt
som anledning til at forbedre forholdene og gge trygheden i boligblok-
kenes ankomstarealer og feellesarealer. Det er blandt andet sket ved at
skabe bedre dagslys og mere transparens.



FIGUR 82. Al bygningsmateriale er skaret vaek
fem centimeter rundt omkring dgrpartier, veegge
og lofter er blevet sandblaest, og alle gulve er ud-
skiftet. Foto: Marie Frederiksen.

Proces

Der blev indledningsvist gennemfart en generel screening af alle KAB's
bebyggelser med henblik pa at kortleegge, hvilke bebyggelser der kunne
veere i risiko for at rumme PCB. Farum Midtpunkt var blandt dem, og der
blev efterfalgende registreret et hgjt indhold i Birkhgjterrassernes boli-
ger. De gvrige boligblokke i Farum Midtpunkt var ikke plaget af samme
problemer; Birkhgjterrasserne var de farste boligblokke, der blev opfart i
Farum Midtpunkt, og i de resterende er der brugt andre fugematerialer.

Furesg Kommune palagde Furesg Boligselskab, at alle beboere skulle
fraflytte Birkhgjterrasserne, og der blev sat tid af til at finde en byggeteknisk
Izsning pa problemet. Da beslutningen om at gennemfgre PCB-renovering
i Birkhgjterrasserne blev truffet, var der nemlig ikke mange erfaringer at
treekke pa, og kun fa metoder til fiernelse af PCB i eksisterende boliger var
afpravet i praksis. Det blev derfor besluttet at fortage en raekke forsgg i én
af Birkhgjterrassernes boligblokke (Blok 46), for at finde frem til en pas-
sende metode. Forsggene omhandlede forskellige metoder til fiernelse af
forureningskilden sével som forskellige ventilations- og udluftningsmetoder.

For at mindske utrygheden blandt beboere var embedslaegen tilknyt-
tet i hele forlgbet, og beboerne blev Igbende informeret med anvisninger
fra Sundhedsstyrelsen, som forklarede, at der ikke var akut fare for deres
sundhed. Der er endvidere gennemfart undersggelser af Arbejdsmedi-
cinsk Klinik, der har taget blodpraver af beboere i bade Birkhgjterras-
serne og i det gvrige omrade som reference. Efterfalgende gennemfares
der malinger af PCB-indholdet i luften i boligerne i 5 ar efter renoverin-
gen. Malingerne er blevet gennemfert i Blok 46 i 5 ar, og PCB-indholdet
er i dag under Sundhedsstyrelsens greenseveerdier.
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FIGUR 83. Arealerne mellem Farum Midtpunkts

terrassehuse er flettet sammen at et hierarkisk sy-

stem af stier. | Birkhgjterrasserne er stisystemet i
forbindelse med renoveringen blevet genetableret
og udvidet med nye tveergdende stiforbindelser.

Metoden, der blev udviklet i Blok 46, er efterfalgende blevet benyttet i
Birkhgjterrassernes gvrige boligblokke.

Gennemfgrte fysiske forandringer

Der er i disse ar flere fysiske omdannelser pa spil i Farum Midtpunkts
boliger, bygninger og uderum. Her fokuseres alene pa den fysiske reno-
vering af Birkhgijterrasserne.

Uderum: Uderummene i Birkhgijterrasserne er blevet renoveret pri-
meert som falge af de gdelseggelser, som renoveringsarbejdet medfarte.
| den forbindelse har der veeret fokus pa at genetablere de oprindelige
biotoper og pa at skabe kvaliteter svarende til de oprindelige. Der er
endvidere etableret en sti i keelderniveau, der keeder bebyggelsen sam-
men pa tveers. Nye legepladser, en sansehave, klatreveeg og multibane
anleegges som led i den overordnede renovering, men har ikke veeret del
af den aktuelle byggesag.

Tagflader: Tagfladerne var flere steder uteette. De er blevet efterisole-
ret og udskiftet.

Facader: Der er gennemfgrt begraensede aendringer af boligblokkenes
klimaskeerm, og bebyggelsens arkitektoniske udtryk er intakt. Der er dog
foretaget en udskiftning af alle vinduer som fglge af, at fugematerialer
og rammer skulle fiernes pa grund af PCB-forureningen. Nye vinduer er
trelags termovinduer.




Altaner/terrasser: Ingen eendringer foretaget

Boligblokkenes feelles gangarealer: Boligblokkenes indre gang-
arealer er blevet fornyet. Det skete efter at radgiverne som led i den
beboerdemokratiske proces undersggte, hvor beboerne fandt behov
for forbedringer. De pegede pa de indre gangstrag, der treengte til for-
bedrede lysforhold og @get tryghed. Fornyelsen er gennemfart i en fin
balance mellem fornyelse og bevaring. Veegge er blevet sandblaest og
pudset op, og nedslidte overflader er blevet udskiftet med slidsteerke
materialer. Den originale farvepalet er genanvendt, og en ny gummibe-
leegning pa gulvet har store cirkler, der skaber referencer til 1970’ernes
formgivning. Rundinger lavet af beton er bevaret som et aestetisk traek,
den ikoniske skiltning er bibeholdt, og de oprindelige specialdesignede
vaeglamper er ligeledes bevaret. Den oprindelige belysning er blevet
suppleret med nye belysningsarmaturer, der er integreret i nye lydab-
sorberende lofter. Armaturerne er beklaedt med plader, som giver et
diffust lys samtidig med, at de beskytter lyskilden mod haervaerk. Alle
armaturer er energibesparende.

De tidligere aflukkede depotrum er abnet op med glaspartier, der
skaber indblik til cykelopbevaringen og lader dagslyset finde ind i
gangarealerne. Der er endvidere monteret lase med kode pa yderdg-
rene til feellesarealerne for at mindske utrygheden blandt beboerne.
Endelig er et lille rum mellem tveergaende rar i lofterne, der tidligere
blev brugt til at gemme tyvekoster og stoffer, deekket til med plader
som led i renoveringen.

FIGUR 84. | de feelles gangarealer er den oprin-
delige belysning suppleret med nye armaturer i
loftet, og en ny gummibelaegning pa gulvene er
med til at forbedre akustikken. Farver, skiltning og
detaljer i betonelementerne er oprindelige.
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Boliger: Der blev i Blok 46 eksperimenteret med at udvikle nye boligtyper.
Baggrunden var, at afdelingens boligudbud oprindeligt var fordelt mellem
etveerelses boliger pa 54 m? og familieboliger pa 130 m?, mens der er
relativt fa mellemstore boliger. Fra boligselskabets side var der et gnske
om, at sikre flere boliger i mellemstarrelsen for at skabe en mere blandet
beboergruppe og en bredere efterspgrgsel. | Blok 46 fgrte det blandt
andet til nedleeggelse af en raekke af de mindre lejligheder. Det blev dog
ikke tilfeeldet i Birkhgjterrasernes gvrige boligblokke. Fjernelsen af PCB-
forureningen indebar imidlertid en gennemrenovering af boligernes indre,
da alle overflader og al inventar var bergrt af forureningen. Den oprinde-
lige boligkvalitet er hgj, og der er ikke lavet stagrre aendringer i boligernes
organisering eller indretning. De er til gengeeld blevet fornyet med nye
gulve, kakkener, vinduer, dgre og overflader.

Kgkkener: Alle boliger har faet nye kakkener som falge af PCB-reno-
veringen. Indretningen er den samme som tidligere.

Badeveerelser: Badeveerelser er ikke udskiftet. De er oprindeligt opfart
af glasfiber, der ikke havde taget imod forureningen.

Ventilationsanleeg: Til trods for de indeklimatiske udfordringer er det
ikke vurderet ngdvendigt at etablere ny ventilation. Det eksisterende ven-
tilationsanlaeg er blevet renset.

Sociale indsatser

Der har ikke veeret en egentlig boligsocial helhedsplan i den aktuelle periode.

Sammenheange mellem fysiske og sociale indsatser

Ikke relevant.

Vurdering og diskussion

Renoveringen af Birkhgjterrasserne har vist, at det kan lade sig ggre at
komme PCB-forureningen til livs i boligbyggeri fra 1970’erne. Udpeg-
ning af en forsggsblok har gjort det muligt at finde en brugbar Igsning,
der kunne anvendes i de resterende boliger. PCB-indholdet i boligerne
er blevet malt i en fem ars periode efter renovering af prgveblokken, og
resultatet er tilfredsstillende: Sundhedsstyrelsens laveste aktionsveerdier
har pa intet tidspunkt veeret overskredet i den femarige periode.

Det gennemfgrte pilotprojekt (Blok 46) har veeret leererigt. Det har
veeret godt, at forskellige lgsningsmuligheder kunne afprgves i det
konkrete tilfaelde. De involverede radgivere peger pa, at den anvendte
lgsning i Birkhgijterrasserne ikke ngdvendigvis er rigtig i andre bebyggel-
ser. Lgsningen er afheengig af forureningens omfang og dens placering i
bygningskonstruktionen.



Renoveringen har veeret bekostelig, og udgifterne per bolig har ifglge
radgiverne naermet sig nybyggeri. Politiske kreefter i Farum ville gerne
have benyttet lejligheden til at nedrive boligerne, men en nedrivning af de
forurenede boliger ville ogsa have veeret bekosteligt, da de PCB-holdige
materialer ogsa i det tilfaelde skulle have veeret bortskaffet og destrueret.
Med til diskussionen om at bevare og renovere boligblokkene hgrer ogsa
det forhold, at Farum Midtpunkt har stor veerdi som bygningsarv. Med
fiernelsen af PCB’en i Birkhgjterrasserne er boligblokkene igen blevet
egnet til beboelse, og dermed er vigtig kulturarv blevet bevaret.

Farum Midtpunkt er arkitektonisk arvesglv, og bydelens boliger er af
hgj kvalitet. Det er der taget hgjde for i den aktuelle renovering. Bolig-
blokkenes ydre fremtoning er stort set usendret, og ogsa renoveringen af
boligerne har medfgrt meget fa arkitektoniske forandringer. Radgiverne
har vurderet, at bebyggelsen rummer meget store kvaliteter bade ude og
inde, og de mener derfor ikke, at der har veeret behov for at skabe store
arkitektoniske forandringer.

Den mest omfattende fornyelse er sket i bolighlokkenes feelles gang-
arealer. Her er renoveringen sket i respekt for bebyggelsens oprindelige
kvaliteter og med en eksemplarisk balance mellem fornyelse og bevaring.
Balancen er dels blevet til i form af genbrug af oprindelige farver, skiltnin-
ger og bygningsdele, dels i tilfgjelse af elementer, der i hgjere grad kan
ses som nyfortolkning af 1970’ernes oprindelige formgivning. Resultatet
er overbevisende, og det er ikke alene udtryk for fagpersoners begej-
string for omradets kvaliteter. Alle involverede giver sdledes udtryk for, at
der blandt mange af omradets beboere er en imponerende bevidsthed
om bebyggelsens kvaliteter.

Renoveringen af uderummene er sket ud fra en tilsvarende intention om at
skabe balance mellem fornyelse og bevaring. Oprindelige biotoper er blevet

FIGUR 85. PCB-renoveringen har ikke sendret
vaesentligt pd Farum Midtpunkts karakteristiske
terrassehuse.
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genetableret samtidig med, at nye stiforlgb skaber nye tidssvarende kvali-
teter. Den ansvarlige landskabsarkitekt peger i den forbindelse pa behovet
for at lave grundige registreringer af landskabet far renoveringsarbejdet gar
i gang. En sadan registrering skal dels udpege eksisterende beplantning af
seerlige betydning, der sa kan bevares, dels skal den skabe en forstaelse for
brugen af udeomradet i dagligdagen, s& den kan genetableres efterfglgende.

Forsggsblokken i Birkhgjterrasserne rummede forsgg med at ud-
vikle nye boligtyper. Det er dels sket ved at opdele store familieboliger,
dels ved at sammenleegge sma boliger. | begge tilfeelde har det veeret
intentionen at etablere mellemstore lejligheder, som der ikke er mange
af i Farum Midtpunkt. Bestreebelsen giver umiddelbart mest mening i de
tilfeelde, hvor store lejligheder er blevet opdelt, da de store familieboliger
til tider har veeret sveere at udleje. Tankerne om at nedlaegge helt sma
boliger havde ifglge de involverede radgivere karakter af social ingenigr-
kunst, der handler om at komme af med udsatte beboere. Det er positivt,
at det ikke er blevet realiseret i de efterfglgende boligblokke. Her er boli-
gerne stort set kun blevet genskabt, som de oprindeligt s& ud.

Renoveringen har sammen med boligselskabets bestreebelser pa at
genfortaelle historien om Farum Midtpunkts boligkvaliteter fart til, at afde-
lingen ikke leengere har udlejningsproblemer. Der er i dag venteliste til en
bolig i Farum Midtpunkt.

Kilder

Diverse projektbeskrivelser, rapporter og tegningsmateriale. Endvidere
interviews gennemfgrt med:

Projektleder, Bente Heltberg, Furesg Boligselskab, afd. 4106.
Arkitekt, Christian Dige Pedersen, Mangor & Nagel.
Arkitekt, Jacques Duelund Mortensen, Mangor & Nagel.

Arkitekt, Sgren Stoustrup, Mangor & Nagel.
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Grantoften

Ballerup

Navn: Grantoften

Adresse: Baltorpvej 187-217 og 221 og 221A+B og 223-277,

Grantofteparken 2-912+916, Grantoftestreede 5+11,
Platanbuen 8-12 og 3-19, 2750 Ballerup

Boligorganisation:  Ballerup Almennyttige Boligselskab

Boligafdeling: Grantoften

Skeeringsdato: 1969

Antal boliger far renovering: 870

Antal boliger efter renovering: 870

Arkitekt for renovering: Paludan & Ramsager Arkitektfirma aps

Landskabsarkitekt for renovering: D.A.B.’s Landskabsgruppe



GRANTOFTEN, BALLERUP

Beskrivelse af boligomradet

Grantoften er et stort boligomrade fra slutningen af 1960’erne. Bolig-
omradet er placeret i den vestlige del af Ballerup og er afgreenset af
Skebjergvej, Vestbuen og Agerupvej mod henholdsvis nord, gst og syd,
mens det mod vest stader op til et stort grent omrade med mose og
vandlgb. Ud mod Vestbuen ligger Grantofteskolen og et centeromrade
med butikker, institutioner, kirke og en tankstation.

Grantoften bestar af boligblokke i forskellige hgjder, og bade arkitek-
tonisk og funktionelt er omradet opdelt i tre kvarterer. Mod nord ligger tre
store boligblokke, der rummer 870 boliger fordelt pa otte etager. Bolig-
blokkene er placeret parallelt men forskudt i forhold til hinanden. Nord for
boligblokkene er der store parkeringsarealer ud mod Skebjergvej, mens
arealerne syd for blokkene er grgnne og beregnet til ophold. Facaderne
er preeget af vandrette vinduesband mod nord og tilsvarende vandrette
band med altaner mod syd. Altanerne er blevet inddeekket med glas i
forbindelse med en tidligere renovering. Boligerne fordeler sig pa et-, to-,
tre- og fire-veerelsesboliger.

Midt i omradet ligger et mere blandet kvarter, der rummer et butiks-
center samt klubber og kommunale institutioner. Bygningerne er af blan-
det arkitektonisk karakter. Bygningshgjderne varierer fra en til tre etager
og blandt institutionerne er en bgrnehave, en folkeskole, en fritidsklub og
et plejecenter. Ved siden af plejecenteret ligger kirken.

| den sydlige del af omradet ligger Grantofteparken, et stort bolig-
kvarter med 456 boliger. Adgangen til kvarteret sker fra Agerupve;j
mod syd, hvor store asfalterede parkeringsarealer sgrger for at
friholde Grantofteparken for kgrende trafik. Kvarteret bestar af 24
boligblokke i to etager, og centralt i kvarteret er en grgn kile med
legepladser og indhegnede boldbaner. P& hver side af den grgnne kile
ligger der 12 boligblokke. De er placeret to og to omkring et aflangt
gardrum, hvorfra der er adgang til boligerne. Alle boligerne er i to
plan, og de har dermed egen indgang direkte ud til gardrummet. Pa
boligblokkenes modstaende side har alle boligerne adgang til en lille
privat baghave, der stader op til — og har udgang til — en smal sti pa
langs af blokkene.

Rzekkehusene er blevet renoveret for cirka 15 ar siden. Den aktuelle
renovering — og dermed ogsa denne evaluering — omfatter derfor alene
de tre boligblokke i den nordlige del af Grantoften.
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FIGUR 86. Grantoften er en del af et starre bolig-
omrade med flere funktioner og forskellige typer af
bolighlokke. Den aktuelle evaluering har fokus pa

Grantoftens tre hgje boligblokke mod nord.
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Baggrund for renovering

Udgangspunktet for renoveringen af de tre boligblokke er en reekke byg-
getekniske udfordringer. Dels var der problemer med revnedannelser og
nedbrydning af facadernes beton som falge af, at armeringen var place-
ret for yderligt. Dels var der problemer med utaetheder i de flade tage,
der ellers er blevet repareret gentagne gange tidligere. Det har endvidere
veeret gnskeligt at forbedre boligernes indeklima og komfort. Der var
problemer med skimmelvaekst pa de nordvendte ydermure i nogle lejlig-
heder, hvor der var kuldebroer og kolde veegge. Her var vinduerne ogsa
steerkt nedslidte.

Overordnet strategi

Det har veeret det overordnede mal at rette op pa fysiske og byggetek-
niske udfordringer, sa bebyggelsen ogsa fremover er levedygtig og kan
tilbyde boliger med tilfredsstillende komfort og indeklima.



Proces

Der har ikke veeret gennemfgrt nogen form for genhusning af beboerne i
forbindelse med den aktuelle renovering. Det primeere arbejde er blevet
gennemfgrt pa facader og pa tagfladerne, og det har vaeret muligt at lave
vinduesudskiftningerne uden store forstyrrelser for beboerne: Vinduerne i
en lejlighed blev udskiftet pa én dag, og dagen efter blev arbejdet faerdig-
gjort indvendigt. Mere omfattende og leengerevarende var arbejdet dog
med installering af ventilation i de enkelte lejligheder. Arbejdsprocessen
blev dog optimeret betydeligt i lgbet af byggeperioden. Der blev sledes
optimeret en del pa byggeprocessen efter de erfaringer, man havde gjort
sig i de farste opgange. Her var man inde i de enkelte boliger i seks uger,
mens man i de sidste opgange var nede pa kun 14 dage.

Gennemfgrte fysiske forandringer

Den gennemfgrte renovering har veeret byggeteknisk begrundet, og den
har primeert veeret rettet mod facader og tagflader.

Uderum: Der er lagt nye beleegninger pa gangarealerne omkring bolig-
blokkene, lavet ny belysning i uderummene og tyndet ud i beplantningen.
Der er endvidere skabt ny beplantning omkring parkeringsarealerne. Den
nye belysning og udtyndingen i beplantningen er blandt andet sket med
henblik pa at skabe gget tryghed.

FIGUR 87. Gangarealerne omkring boligblok-
kene og beplantningen pa parkeringsarealerne er
blevet forbedret i forbindelse med renoveringen.
Den landskabelige bearbejdning er dog sparsomt
bergrt, og store arealer opleves fortsat som ned-
slidte og oplevelsestomme.

Tagflader: En ny tagkonstruktion med haeldning er rejst oven pa de flade
tage, og de nye sadeltage er blevet beklaedt med gra stalplader. | de nye
tagrum er der tekniske installationer bl.a. nye ventilationsanleeg. Udven-
digt er tagfladerne enkle i deres udtryk, hvilket ogsa understreges af
minimale tagudhaeng. De enkle tagflader svarer fint til facadernes gvrige
arkitektur, og mgdet mellem facader og tagfod er Igst fint.
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FIGUR 88. Boligblokkenes facader er blevet ef-
terisoleret og bekleedt med keramiske plader, og
gverst er der kommet nye tage med haeldning. Det
vigtige mgde mellem facader og tagflader er en-
kelt og veludfart.
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Facader: De oprindelige betonelementer er blevet boltet fast, og fa-
cader og gavle er blevet efterisoleret og bekleedt med keramiske plader.
De hgje keeldre er blevet efterisoleret, pudset og malet gra. De pudsede
underetager er ikke af samme styrke som de keramiske plader, og deres
holdbarhed over lang tid er usikker. Det afhjeelpes dog af, at deres place-
ring bag beplantning o.lign. gar, at de ikke udseaettes for megen slitage.

De nye facader er enkle i deres udtryk og er en markant arkitektonisk
forandring i forhold til tidligere, hvor det ydre var preeget af store gavima-
lerier. Malerierne er i dag gemt veek bag den nye facadebekleedning, og
det samlede indtryk er mere gedigent og harmonisk.

Alle nordvendte vinduer i de tre boligblokke er blevet udskiftet. Der er
anvendt stgjdeempende ruder, da iseer den gstligste blok har veeret plaget
af trafikstgj. Vinduerne mod syd har veeret godt beskyttet, da de er gemt
veek bag glasinddeekkede altaner. De er derfor ikke blevet udskiftet.

Altaner: Ingen forandringer gennemfgrt.

Boliger: Boligerne er kun blevet aendret i et lille omfang, og ogsa de
helt sma et-veerelsesboliger er bevaret. Ny mekanisk ventilation har dog
fart til, at lofterne er blevet nedseenket i boligernes entre, og nye emheet-
ter er blevet installeret. Boligerne er ikke blevet yderligere istandsat.
Boligkomforten er dog blevet forbedret af facadernes efterisolering og af
de nye vinduespartier pa lejlighedernes nordside.

Kakkener: Nogle lejligheder har tidligere faet udskiftet kakken over
raderetten, mens andre stadig star med det oprindelige kakkeninventar.
Kakkenerne er ikke blevet bergrt af den aktuelle renovering — den eneste
fornyelse er etablering af emhaette og et tilhgrende overskab.



Badeveerelser: Badeveerelserne er ikke blevet renoveret som led i den

aktuelle renovering. Nogle lejligheder har tidligere faet lavet nye badevee-
relser individuelt over rdderetten, mens andre stadig star med de origi-
nale indretninger.

Ventilation: Der er installeret nye ventilationssystemer, der er centralt
styrede og har varmegenindvinding. Anlaeggene er blevet installeret i tag-
rummene under de nye sadeltage. Der er adgang til tagrummene via en
trappestige og en loftlem i de enkelte opgange. Ventilationssystemernes
centrale rarfaringer er trukket gennem opgangenes affaldsskakter, der
dermed er blevet nedlagt.

Andet: Faldstammer er ikke blevet udskiftet til trods for, at de star
til at blive udskiftet. Der er blevet etableret solcelleanlaeg pa boligblok-
kenes sydvendte tagflader. Anlaegget er i alt 4.600 m?, og det daekker
afdelingens feellesforbrug af stram. Ifglge boligselskabets projektleder
har anleegget en overproduktion pa ca. 70 % ved maksimal produktion pa
sommerdage.

FIGUR 89. | forbindelse med renoveringen er der
etableret solcelleanlaeg pa boligblokkenes syd-
vendte tagflader. Anleegget har en overproduktion
pé ca. 70 % om sommeren, hvilket dog ikke er en
helt s& god forretning som planlagt.

185



186

Sociale indsatser

Grantoften er ikke forbundet med store sociale udfordringer, og der gennem-
fares ikke sociale helhedsplaner i afdelingen. Der er ventelister til afdelingen.
Som led i den fysiske omdannelse har der dog veeret fokus pa at @ge tryg-
heden, blandt andet med ny udendgrsbelysning samt nye ankomstarealer.

Sammenhaenge mellem fysiske og sociale indsatser
Ikke aktuelt.

Vurdering og diskussion

Renoveringen af de tre boligblokke i Grantoften har primeert haft til formal
at rette op pa byggetekniske udfordringer, og disse er blevet lgst. Samtidig
er boligkomforten blevet gget med den gennemfgrte efterisolering og med
udskiftning af vinduer pa de nordvendte facader. Nogle beboere har tidlige-
re haft sveert ved at opvarme deres boliger til over 20 grader. Med renove-
ringen er der rette op pa dette forhold, og dermed er der ingen tvivl om, at
boligkomforten er blevet betydeligt forbedret. Acontobelgbet til varme har
endvidere kunnet seettes ned med nogle hundrede kroner om maneden
per lejlighed. De reelle varmebesparelser er dog ikke blevet gjort op.

@nsket om solceller kom fra byggeudvalget, og pa et tidspunkt har
der ogsa veeret tale om at etablere en vindmelle pa tagfladerne. Der
har saledes veeret interesse blandt beboerne for at forbedre afdelin-
gens baeredygtige profil, og flere beboere bryster sig i dag over de store
solcelleanleeg. Anleegget har en overkapacitet ved maksimal produktion.
| den forbindelse advarer en af de involverede radgivere mod de lange
behandlingstider hos bade Landsbyggefonden og kommunen. Det kan
have den uheldige effekt, at nogle af de valgte Igsninger kan na at blive
foraeldede, far de er feerdigopfart. | det konkrete tilfaelde har det haft det
uheldige resultat, at solcellerne ikke laengere var rentable, da prisen for
overskudsproduktion af elektricitet faldt i ventetiden.

Der har vist sig et stort potentiale for tidsbesparelse og effektivisering
gennem lgbende erfaringsopsamling gennem byggesagen. Det sparer
penge og har i det konkrete tilfeelde ogsa medfart langt feerre gener for
beboerne. Der kan dog veere en risiko for, at beboerne i neermeste fremtid
ma gennem endnu en renovering, da boligblokkenes faldstammer treenger
til at blive renoveret. Det ville have veeret tidsbesparende og mindre gene-
rende for beboerne at have gennemfart samtlige forbedringer i ét hug. Et
kommende arbejde med at etablere nye faldstammer vil tiimed medfgre at
gipsvaegge, der er blevet etableret i forbindelse med den aktuelle renove-
ring, vil blive @delagt og skal reetableres. P4 samme made kan det sergre,
at der ikke er blevet gennemfart mere basale forbedringer i uderummene.



FIGUR 90. Grantoftens hgje boligblokke set fra
pladsen syd for butikscenteret.

Kilder

Diverse projektbeskrivelser, tegningsmateriale. Endvidere interviews
gennemfgrt med:

Projektleder, Peter Kghlert Olesen, D.A.B.

Bygningskonstruktgr, Troels Andersen, Paludan & Ramsager Aps.

187



p——
e

Hargarden/Fruelgkke I
Abenré
Navn: Hgrgarden/Fruelgkke
Adresse: Hgrgaard 6-40, Fruelgkke 2-16 og 1-15, 6200 Aabenraa
Boligorganisation:  Kolstrup Boligforening
Boligafdeling: Afdeling 15, Hagrgaard / Uglekeer / Fruelgkke
Skeeringsdato: 1972
Antal boliger far renovering: 393
Antal boliger efter renovering: 283

Arkitekter for renovering: Sweco, Arkitekttegnestuen Aabenraa ApS, P+P arkitekter



HZRGARDEN/FRUEL@KKE, AABENRAA

Beskrivelse af boligomradet

Nord for Aabenraa ligger Hgje Kolstrup, der er en bydel opfart i 1960’erne
og 1970°erne med en blanding af almene boligblokke, private parcelhuse
og en lokal folkeskole. Bydelen gennemskeeres af Camma Larsen-Ledets
Vej, og da Afdeling 15’s i alt 10 boligblokke ligger pa hver side af denne
vej — og pa hver side af Uglekeer, opleves afdelingen som tre forskellige
boligkvarterer — Fruelgkke, Hgrgarden og Uglekaer. De tre kvarterer knyt-
tes dog trafikalt sammen af to gang- og cykelbroer, der farer over hen-
holdsvis Camma Larsen-Ledets Vej og Uglekeer. Det er alene boligerne
pa Fruelgkke og Hergarden, der er omfattet af den aktuelle renovering.

De fire boligblokke pa Fruelgkke nord for Camma Larsen-Ledets Vej er
alle opfgrt som del af Sydjyllandsplanen. Blokkene er opfgrt med flade tage,
og de er placeret pa langs af Camma Larsen-Ledets Vej, dog afskaermet
fra vejen af beplantningsbaelter og en betydelig niveauforskel. Ankomsten til
boligblokkene sker ad Fruelgkke, der farer ind til asfalterede parkeringsare-
aler p& boligblokkenes nordlige side. Alle boligblokkene har ankomstfaca-
der mod nord og altanfacader mod syd, og pa boligblokkenes sydlige side
er der grgnne arealer og en cykelsti, der Igber langs Camma Larsen-Ledets
Vej. De tre vestlige boligblokke er i forbindelse med den aktuelle omdannel-
se blevet nedrenoveret, og deres oprindelige 120 boliger er blevet reduceret
til 34. De gvrige blokke er blevet gennemgribende renoveret.

Ankomsten til de seks boligblokke p& Hargarden syd for Camma Larsen-
Ledets Vej sker ad Hargard, der farer ind til tre ovale parkeringsarealer mel-
lem boligblokkene. Boligblokkene ligger parallelt i to reekker, der er forskudt
i forhold til hinanden. Blokkene er tre etager hgje med ankomstfacader
mod gst og altanfacader mod vest. Der er kaeldre under boligblokkene, og
stuelejlighederne har halvprivate havearealer mod vest. Tidligere var der
tre lejligheder per etage i flere opgange, men de sma lejligheder midtfor er
i forbindelse med den aktuelle renovering blevet nedlagt og slaet sammen
med nabolejligheden. Dermed far alle de nye lejligheder en stor gennemlyst
stue, der i forbindelse med den aktuelle renovering er blevet behandlet som
et markant arkitektonisk element i facaderne. Alle opgange har faet indven-
dig elevator, og samtlige boliger er blevet gennemgribende fornyet.

Boligblokkene pa Hargard og Fruelgkke er blevet renoveret i perio-
den 2010-2018, og samlet set er afdelingen i den forbindelse blevet
reduceret fra 393 boliger til 283 boliger. Afdelingens boliger er efter reno-
veringen fordelt pa 86 tovaerelses, 118 trevaerelses, 71 fireveerelses og 8
femveerelses boliger. Samtlige 1%z vaerelses boliger er blevet nedlagt.
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FIGUR 91. Den ene boligblok p& Fruelgkke er
blevet renoveret, og pa taget er der opfart et feel-
leshus for hele afdelingen. | baggrunden skimtes
nye raekkehuse, der er opstadet som fglge af ned-
drosling af de tre andre boligblokke.
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Baggrund for renovering

Der la forskellige udfordringer til grund for beslutningen om at renovere
Kolstrup Boligforenings afdeling 15. Et afggrende problem var, at afde-
lingen var plaget af omfattende tomgang. Der var fgr renoveringen i alt
110 ledige boliger. De mange ledige lejligheder var dels et gkonomisk
problem, da det medfgrte at afdelingen i realiteten var teknisk insolvent,
dels gjorde det boligomradet ubehageligt at bo i og mindre attraktivt pa
boligmarkedet.

En anden udfordring var omfattende boligsociale udfordringer. Afdelin-
gen var pa ghettolisten i 2013, og der har vaeret gennemfgrt boligsociale
helhedsplaner af flere omgange. Siden 2013 har bebyggelsen ikke
veeret pa ghettolisten. Det skyldes ifelge Kolstrup Boligforening dels den
boligsociale helhedsplan, dels at det med den fysiske omdannelse er lyk-
kedes at skabe en anden beboersammenseetning i bydelen.

| falge ansatte i Kolstrup Boligforening var det ikke de store tekniske
problemer i afdelingen, der farte til den gennemfarte renovering. Af-
delingen var blevet renoveret i starten af 1990’erne, og boligblokkenes



byggetekniske udfordringer var blevet klaret dengang. Med renoveringen
var boligblokkene blevet beklsedt med steniplader, som det var typisk
pa daveerende tidspunkt, og boligblokkene havde siden da vaeret uden
veesentlige arkitektoniske kvaliteter.

Med den aktuelle renovering har det veeret et gnske at gare boligerne
mere eeldreegnede. Tilgeengeligheden er derfor blevet forbedret i samt-
lige boliger, og der er kommet elevatorer i samtlige opgange.

Overordnet strategi

Det har veeret det overordnede mal at reducere antallet af lejemal i
afdelingen for at komme de gkonomiske og boligmaessige problemer
med tomgang til livs. Derudover har det veeret hensigten, at ggre bydelen
og dens boliger mere attraktiv, s& mere ressourcestaerke beboere kan
tiltreekkes og fastholdes.

Proces

Renoveringen har veeret delt op i etaper. Farste etape, der omfattede re-
novering af to ud af seks boligblokke i Hgrgard, stod feerdig til indflytning
i 2011. Den sidste boligblok (Blok 7) stod Klar til indflytning 1. maj 2018.
Der har saledes veeret tale om en lang proces. Processen blev blandt
andet forlaenget pa grund af gnsket om at nedskalere tre boligblokke til
reekkehuse. Ansggningen til denne omdannelse blev skrevet samtidig
med flygtningekrisen, hvor store maengder af syriske flygtninge ankom til
Danmark. Det forsinkede Indenrigsministeriets tilladelse til den delvise
nedrivning. Ogsa sagsbehandlingen i Landsbyggefonden og hos kommu-
nen finder Kolstrup Boligforening problematisk lang.

Umiddelbart efter at sidste etape stod faerdig og lige for indflytningen i
den sidste boligblok afholdt Kolstrup Boligforening abent hus i afdelingen.
Der var stor tilstramning, ikke kun af boligsegende men ogsa af andre
folk fra Aabenraa, der var nysgerrige for at se udviklingen i bydelen. Det
er opfattelsen i Kolstrup Boligforenings, at omgivelserne blev imponerede
og overraskede over boligernes kvalitet.

| skrivende stund manglede uderummene fortsat at blive renoveret.

Gennemfgrte fysiske forandringer

Den fysiske omdannelse har tre seerligt synlige elementer. Det ene er
nedrenoveringen af tre treetagers boligblokke pa Fruelgkke (1-15) til lave
raekkehuse. Det andet er en omfattende renovering af den hgje boligblok
(Fruelgkke 10-16), der har faet tilfgjet et spektakuleert faelleshuse pa det
flade tag. Endelig er det den totale omdannelse af de seks boligblokke
langs Hargard.
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FIGUR 92. Tre boligblokke pa Fruelgkke er blevet
nedskaleret til mindre reekkehuse. | forbindelse
med nedskaleringen er to af boligblokkene blevet
delt over pa midten, og derved har de nye raek-
kehuse faet en volumen, der passer fint til deres
hgjde.

192

Uderum: Boliger pa terraen har faet nye store terrasser, der er afskaermet
mere end de oprindelige. De gvrige uderum er endnu ikke blevet renove-
ret, men det planleegges. Der vil dog blive tale om sma fornyelser, da der
primaert satses pa at tynde ud i beplantningen med henblik pa at f& mere
lys og luft i omradet. Kolstrup Boligforening har endvidere et gnske om
at fa tyndet kraftigt ud i den randbeplantning, der omgiver begge sider

af Camma Larsen-Ledets Vej og som afskeermer for indblik til boligblok-
kene. Det har endnu ikke veeret muligt at fa kommunen med pa den ide.
En delvis udtynding eller opstamning vil veere en markant forbedring af
bydelen.

Feelleshus: Oven pa boligblokken Fruelgkke 10-16 er der tilfgjet en
markant bygningsmaessig fornyelse, idet et nyt feelleshus pa ca. 320
m? er blevet opfart pa det flade tag. Arkitektonisk skiller faelleshuset sig
markant ud fra den kubiske boligblok, men det skaber et markant udtryk,
der forteeller en ny historie om boligomradet. Indvendigt er faelleshuset
velindrettet og af hgj kvalitet, og udsigten er fantastisk.

Tagflader: Boligblokkenes tagflader er fortsat flade, og beklaedt med
tagpap — dog med undtagelse af det nye feelleshus pa toppen af bolig-
blokken pa Fruelgkke. Her er der tagheeldning, og tagene er bekleedt
med metalplader, der er trukket ned langs facaderne omkring indgangs-
partierne. Reekkehusene har faet tagflader med svag ensidig haeldning
og fine udhaeng. De er beklaedt med tagpap.

Facader: Samtlige boligblokke har faet nye facader med nye vinduer,
og de nye klimaskeerme lever op til de energikrav, der var geeldende pa
tidspunktet for projekteringen. Raekkehusene pa Fruelgkke fremtreeder
med facader af sandfarvede mursten. Sorte vinduesrammer kombineret



med hvide vindueskarme og dgre giver facaderne en vis karakter, og
store glaspartier mod syd giver boligerne god kontakt til de sma private
havestykker. Det er en stor arkitektonisk gevinst, at to af boligblokkene i
forbindelse med nedskaleringen er blevet delt op p& midten. Dermed har
de nye steenger af raekkehuse faet en volumen, der passer fint til deres
lave hgjde.

Boligblokken pa Fruelgkke er blevet bekleedte med sandfarvede
mursten i den nederste etage og pa gavlene, mens den gvrige del af
facaderne er blevet bekleedt med zink. Facaderne vil uden tvivl patinere
smukt i fremtiden, men sammenstillingen mellem de oxiderede metalpla-
der langs opgangene og facadernes zinkbekleedning er ikke overbevisen-
de. Den sydvendte blok rummer bgrneinstitution og kontorlokaler i den
nederste etage. Det efter lader en meget trist kantzone, som en organisk
formet kantning af greesplaenen ikke retter op pa.

Facaderne pa de seks boligblokke pa Hgrgard er blevet efterisoleret
og pudset op i hvid indfarvet puds. Gavle og enkelte facadepartier er gra,
og sammen med de sorte vinduesrammer og enkelte glasfelter i blat,
gult og grgnt giver de kubiske facader mindelser om Rietveld. Vertikale
vinduespartier ved hver opgang skaber en rytmisk opdeling af facaderne
og store vinduespartier ved boligernes opholdsrum, skaber flotte kig gen-
nem de gennemlyste boliger.

Altaner/terrasser: Altanerne pa boligblokken ved Fruelaekke har fortsat
indeliggende altaner, der gemmer sig bag facadernes nye zinkbeklzed-
ning. Altanerne pa boligblokkene langs Hgrgard har brystninger i materet
glas. Reekkehusene har faet private haver mod syd. De er &bne ud mod
feellesarealerne og skaber en fin kantzone langs husene. Det samme
geelder kantzonerne langs de vestvendte facader pa Hargard.

FIGUR 93. Nye halvprivate havestykker langs
Hgrgards bolighlokke, og nyrenoverede facader
med et arkitektonisk udtryk, der har mindelser om
tidlig hollandsk modernisme.
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FIGUR 94. Interigr fra ny stor bolig i Hargarden.

Boligen er blevet til ved sammenlaegning af lejlig-

heder. De store lejligheder har desveerre vist sig
vanskellige at udleje.
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Boliger: Samtlige boliger er blevet totalt istandsat og fremstar med nye
gulve og overflader. Tre boligblokke pa Fruelgkke er blevet nedskaleret,
idet de er blevet nedrevet til sokkel hvorpa nye reekkehuse er opfart.
Dermed er 120 etageboliger blevet reduceret til 34 reekkehuse. Halvdelen
af de nye reekkehuse er i et plan, og er med fuld tilgaengelighed, resten er
med forskudte planer. Reekkehusene fordeler sig pa to- og treveerelses
boliger. Raekkehusene er meget populaere og blev hurtigt udlejet.

De gvrige blokke pa Fruelgkke er blevet totalt renoveret indvendigt.
Der er etableret fuld tilgeengelighed i samtlige boliger, og alle opgange er
forsynet med indvendig elevator. Dermed er nogle boligers areal blevet
reduceret. Med omdannelsen er der endvidere sket en reduktion af antal-
let af boliger, idet 48 boliger er blevet reduceret til 36. De nederste etager
pa den ene boligblok benyttes fortsat af institutioner, foreninger o. lign.

Endelig er de seks boligblokke langs Hergard blevet gennemgribende
renoveret. Alle opgange er blevet renoveret, nye vinduespartier sikrer
godt udblik og fint dagslys i opgangen, og nye elevatorer sikrer tilgange-
lighed til boligerne. Alle boligerne er blevet gennemgribende fornyet, og
der er skabt tilgeengelighed med store badeveerelser og abne kgkkener.
Boligerne er gennemlyste og med store vinduespartier, der giver godt
dagslys, og alle boligerne har endvidere udgang til rummelige altaner el-
ler terrasse i en halvprivat have.

Ved at nedlzegge sma 1v2 veerelses lejligheder i opgange med tre lejlig-
heder pa hver etage er der blevet etableret 12 meget store familielejlighe-
der p& over 150 m2. Dermed er antallet af boliger i Kolstrup Boligforening
blevet reduceret yderligere. Det har imidlertid vist sig sveert at udleje de
meget store boliger. Alle boligomradets etveerelses lejligheder er nedlagt.



Arkitekten forteeller, at det dels var begrundet i, at efterspgrgslen ikke

var tilstraekkelig, dels at de tiltrak et klientel, som boligforeningen ikke var
interesseret i. Landsbyggefonden melder, at fonden i den senere arraekke
har eendret praksis, sa der ikke sammenlaegges til helt sa store boliger
og sa flere sma lejemal fastholdes.

Kakkener: Alle boliger har faet nye kakkener.

Badeveerelser: Alle boliger har faet nye badeveerelser. Der er i den
forbindelse skabt plads til venderadier for kagrestolsbrugere, sa boligerne
er fuldt tilgaengelige.

Andet: Sidelgbende med renoveringen af Hgje Kolstrups boligblokke
er der blevet tilfgrt et nyt bydelscenter med aktivitetstorv med scene samt
et omrade med skaterbane og legepladser, og der er samtidig abnet en
ny REMA 1000-butik som erstatning for et nedslidt indkabscenter.

Sociale indsatser

Der er i en boligsocial helhedsplan op til 2016 blevet arbejdet med at
nedbringe kriminaliteten i omradet. Det lykkedes tilsyneladende, for det
vurderes ikke at veere et ngdvendigt tema, da den seneste helhedsplan
blev sat i veerk i 2016. Her arbejdes der med tre overordnede temaer:
1) Tryghed og trivsel, 2) Uddannelse og beskeeftigelse, 3) Forebyggelse
og foreeldreansvar. Under de 3 overordnede temaer arbejdes der speci-
fikt med 15 konkrete aktiviteter, der understatter beboernes sociale liv.
Arbejdet sker i teet samarbejde med beboere samt omradets institutioner
og frivillige.

Der har ikke veeret benyttet fleksibel udlejning.

Sammenhange mellem fysiske og sociale indsatser

Da der skulle laves en udbudsrunde inviterede Kolstrup Boligforening de
interesserede entreprengrer til et orienteringsmgde, hvor det blev fortalt,
at boligselskabet gnskede "social ansvarlighed”, og at de forventede at
den store investering i den fysiske renovering kastede praktik- og ar-
bejdspladser af sig til nogle af beboerne i afdelingen. Det farte i alt til 6
praktikpladser samt et par andre anseettelser.

Der er gennemfart tryghedsvandringer og arbejdet med at skabe gget
tryghed med nye stisystemer. Omdannelsen af uderummene lader dog
vente pa sig.

Vurdering og diskussion

Kolstrup Boligforenings afdeling 15 er et eksempel pa de seerlige udfor-
dringer, som almene boligafdelinger pa afstand af veekstbyerne oplever.
Afdelingen har sdleves oplevet en uheldig kombination af tomgang og
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FIGUR 95. Tomgangslisten fra afdelingen marts
2019. 12 lejligheder i afdelingen star tomme, og
der er i alle tilfeelde tale om store 4-5 veerelses lej-
ligheder, der har et areal pd 153 m? eller derover.
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boligsociale udfordringer. Afdelingens manglende attraktivitet pa det
lokale boligmarked haenger saledes sammen med det darlige omdgmme,
som de boligsociale udfordringer medfgrer, og det understreges yderlige-
re af en omfattende tomgang i afdelingen. Beslutningen om at reducere
antallet af lejemal har derfor veeret rigtig.

Den gennemfarte renovering af boligblokkene og den totale istand-
seettelse af samtlige boliger har veeret et andet ngdvendigt greb til at gge
boligomradets attraktivitet. Lejlighederne langs Hergard og Fruelgkke
fremstar i dag som tidssvarende boliger, og de store terrasser og alta-
ner gger boligstandarden yderlige. Dermed er der gjort, hvad der kunne
gares for at fremtidssikre boligafdelingen.

Det kan dog undre, at der i forbindelse med de mange lejlighedssam-
menleegninger ikke i hgjere grad er satset pa mindre lejemal, og etable-
ringen af 12 store familielejligheder pa 153-159 m? har veeret en fejlinve-
stering. De store lejligheder er endt med at koste over 9.000 kr./mdr. eksl.
forbrug. Det er en hgj husleje pa boligmarkedet i Aabenraa, og derfor har
det ikke vaeret muligt at leje dem ud. Alle 12 lejligheder star tomme i dag.?

Sel/afd Adresse Postnr Bynavn ~ Rum Areal Tomgang start Tomgang slut
0,0
81-15-1028-003 Hgrgaard 12, 2. th. 6200 Aabenraa 5+0  158,0 01-01-2019
81-15-1030-003 Hgrgaard 12, 1. th. 6200 Aabenraa 5+0  158,0 01-08-2016
81-15-1032-005 Hgrgaard 12, st. th. 6200 Aabenraa 5+0  158,0 01-12-2018
81-15-1036-001 Hgrgaard 14, 1. th. 6200 Aabenraa 4+0  153,0 01-02-2016
81-15-1040-001 Hgrgaard 16, 2. th. 6200 Aabenraa 4+0  153,0 01-02-2016  15-05-2019
81-15-1042-001 Hegrgaard 16, 1. th. 6200 Aabenraa 4+0  153,0 01-02-2016
81-15-1044-003 Hgrgaard 16, st. th. 6200 Aabenraa 4+0  153,0 01-06-2018

81-15-1102-007 Hegrgaard 30 st.th. 6200 Aabenraa 5+0 156,0 15-02-2018

81-15-1110-009 Hgrgaard 32 st.th. 6200 Aabenraa 4+0  153,0 01-04-2018

81-15-1118-005 Hergaard 34 st.th. 6200 Aabenraa 4+0  156,0 15-08-2017

81-15-1202-005 Hgrgaard 36 st.th. 6200 Aabenraa 5+0  159,0 15-09-2017

81-15-1210-009 Hegrgaard 38 st.th. 6200 Aabenraa 5+0  159,0 01-12-2016
Antal: 12

De store familieboliger blev etableret ved at nedleegge sma 1% vaerelses
lejligheder i opgange med tre lejligheder pa hver etage. Dermed er antallet
af boliger i Kolstrup Boligforening blevet reduceret yderligere. Ifglge Kim
Winther, der er jobguide i Netveerksbasen hos Aabenraa Kommune, er
flere af de tidligere beboere i de sma boliger blevet hjemlgse. Han forteel-
ler, at nogle af de tidligere beboere i dag er pa forsorgshjem og bor pa Bla
Kors’ ngdherberg, Den bla oase i Aabenraa. Andre er flyttet til Bylderup-
Bov, der er et mindre landsbysamfund teet ved den tyske graense. Her bor
de i fglge Kim Winther i privat udlejning af "Lasby Svendsen-typen”.

Det er én af arsagerne til, at det er lykkedes at fa afdelingen af ghet-
tolisten. En anden arsag finder ansatte i boligafdelingen er, at der er sket
en sortering af beboere over tid, da huslejerne er steget i forbindelse
med renoveringen.



FIGUR 96. Hgrgardens nye facader, og gennem-
lyse lejligheder.
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Samtidig slar boligselskabets ansatte fast, at det er af betydning, at det
med den fysiske omdannelse er lykkedes at ggre boligomradet attraktivt.
Samtidig har afdelingen gjort meget ud af at tage sig godt af boligsggen-
de og nye beboere. Det sker med et ambassadgrkorps, der viser boliger
frem til interesserede og som indgar i markedsfaringen af omradet. Kol-
strup Boligforening har endvidere haft god erfaring med at afholde abent
hus lige fgr indflytningen i den sidste boligblok. Der var stor tilstrgmning,
ikke kun af boligs@gende, men ogsa af andre folk fra Aabenraa, der var
nysgerrige for at se udviklingen i denne del af Aabenraa.

Boligselskabets gnske om at fa tyndet ud i randbeplantningen pa
begge sider af Camma Larsen Ledets Vej vil her udggre en klar forbed-
ring af omradet. Camma Larsen Ledets Vej opleves som en lukket slugt,
hvor det er svaert at orientere sig i forhold til de omkringliggende bolig-
kvarterer. Synlighed pa tveers af vejen vil endvidere ggre det synligt for
den gvrige by, at bydelens almene boliger har faet et markant fysisk lgft,
og dermed vil bebyggelsens omdgmme kunne forbedres yderligere.

Feelleshuset pa overetagen af bolighlokken pa Fruelgkke var oprindeligt
teenkt som et hus, som beboerne kunne benytte dagligt. Afdelingsbesty-
relsen har dog efterfglgende vaeret bekymret for, om huset kunne klare
den daglige slitage. | dag benyttes huset derfor primeert til fester, mgder og
afdelingsmgder. Beboerne kan leje det for et dggn. Det bekostelige feelles-
hus har saledes ikke den optimale virkning pa boligomradets feaellesskab.

De involverede har oplevet, at processen har veeret ungdvendig lang.
Den blev trukket yderligere i langdrag pa grund af behandlingstiden i for-
bindelse med gnsker om nedrivning og reduktion. Ogsa behandlingstiden
hos kommune og Landsbyggefonden kritiseres af boligselskabet.
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FIGUR 97. Interigr fra det nye feelleshus, der har
en meget smuk udsigt. Huset benyttes primeert til
fester, mgder og afdelingsmader.
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Endelig er det veerd at bemaerke, at udfordringerne i Kolstrup Bolig-
forenings afdeling 15 er kontekstafhaengig. Dels haenger afdelingens
udfordringer med tomgang sammen med den generelle afmatning pa
boligmarkedet i Aabenraa, dels haenger det sammen med den generelle
udvikling i bydelen Hgje Kolstrup. Bydelen rummede tidligere et velfun-
gerende center syd for afdelingens boligblokke med bank, frisgr, tgjbutik-
ker og supermarked, men udviklingen i Aabenraas handelsliv betgd, at
butikkerne lukkede. Til sidst 1& centeret gde hen, flere af omraderne blev
indhegnet med pigtrad, og butiksvinduerne blev smadret. Omdannelsen
af centeromradet og opfarelsen af det nye Rema 1000 er derfor en vigtig
del af bydelens samlede udvikling.
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Kilder

Diverse projektbeskrivelser og tegningsmateriale. Endvidere interviews
gennemfgrt med:

Formand for Kolstrup Boligforening, Ove Stahl Schmidt.

Teknisk chef, Brian Skou Juhler Larsen, Salus Boligadministration.
Jobguide, Kim Winther, Netveerksbasen i Aabenraa Kommune.

Intern Byggekoordinator, Mathilde L. Mgrch, Salus Boligadministration.

Arkitekt, Anders Paullin Pedersen, Arkitekttegnestuen Aabenraa ApS.
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Margrethehusene

Maribo

Navn: Margrethehusene

Adresse: Margrethehusene 1-33 og 2-48, 4930 Maribo
Boligorganisation:  Lolland Almennyttige Boligselskab
Boligafdeling: Margrethehusene

Skeeringsdato: 1972

Antal boliger far renovering: 111

Antal boliger efter renovering: 37

Arkitekt for renovering: Friis Andersen Arkitekter

Ingenigr for renovering: Wissenberg



MARGRETHEHUSENE, MARIBO

Beskrivelse af boligomradet

Margrethehusene ligger i den nordgstlige udkant af Maribo. Mod nordgst
greenser bebyggelsen op til abne marker, sydgst for bebyggelsen ligger
der et parcelhuskvarter, og sydvest for den ligger en anden almen bebyg-
gelse, der bestar af 3-etagers boligblokke. Bleesenborgskolen kan nas ad
et lukket stisystem og en bgrneinstitution ligger lige ved siden af afdelin-
gen. Der er indkgbsmuligheder teet ved Margrethehusene, og der er ogsa
et gymnasium i umiddelbar naerhed.

Med den aktuelle byggesag er der gennemfgart en betydelig reduktion
af afdelingen. Inden byggesagen bestod Margrethehusene saledes af fire
treetagers boligblokke opfart i starten af 1970. De er blevet revet ned til
soklerne, og 111 lejligheder er blevet erstattet af 37 reekkehuse i et plan.
Der var indflytning i de ny raekkehuse i efteraret 2017, og samtidig blev de
&ndrede boligforhold understreget ved, at bebyggelsen fik navneforan-
dring, fra Margretheveenget til Margrethehusene.

De nye reekkehuse er opfart oven pa etageblokkenes oprindelige
keelderveegge. Det betyder, at reekkehusene er fordelt pa fire staenger,
tre af dem ligger parallelt med @stre Boulevard, mens den fjerde ligger
parallelt med Ved Stadion. Hver bolig har egen for- og baghave med til-
hgrende udhus og overdaekket terrasse, og mellem reekkehusene er der
grgnne feellesarealer med legepladser, parkeringspladser og et internt
stisystem. Ud mod Maribovej er der opfart et nyt driftshus til boligsel-
skabets ansatte.

Raekkehusene fremstar med hvide facader, der pa szerlige steder
er beklaedt med lette traepaneler. Taget er deekket med sedum oven
pa pap. Boligerne er pa henholdsvis 52 m?, 65 m? og 85 m2. De er alle
opfart som DGNB-certificeret lavenergibyggeri med et sundt indeklima
0g niveaufri adgang.

Lolland Almennyttige Boligselskab oplyser, at den samlede pris for
den fysiske omdannelse inkl. neddrosling og bortskaffelse af byggemate-
rialer er cirka 66 mio. kr. Dertil kommer 40 mio. kroner til deekning af pro-
jektering, tomgangsleje bade far og under omdannelse, byggelan m.m.
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FIGUR 98. Raekkehusene ud mod Ved Stadion.
Den lille niche med en terrasse mellem hver bolig
skaber en fin rytme i den lange reekke. Her koster
et 3-veerelses reekkehus pa 85 m? 6.000 kr./mdr.
inkl. forbrug af vand og varme.
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Baggrund for renovering

Der havde gennem flere ar udviklet sig en stor ophobning af tomme
boliger i Margretevaengets boligblokke, og pa et tidspunkt var andelen af
tomme boliger helt oppe pa omkring 60 %. Problemet var blevet mindre
umiddelbart fgr den aktuelle renovering gik i gang, da en hel del syriske
flygtninge var blevet bosat i Margretheveenget. Kommunen, boligselska-
bet og Landsbyggefonden var imidlertid enige om, at en fremtidssikring
af Margretevaenget kreevede, at antallet af lejemal blev reduceret.

Frem mod den aktuelle renovering havde afdelingen en hgj koncen-
tration af beboere med sociale udfordringer. Tidligere var der mange be-
boere fra bl.a. eks-Jugoslavien, og far den aktuelle renovering boede der
en del romafamilier samt en del syriske flygtninge i bebyggelsen. Mange
af beboerne var pa overfarselsindkomst, og boligforeningen forteeller, at
kun fa& beboere i bebyggelsen var pa arbejdsmarkedet. Afdelingen var
endvidere preeget af en hgj flyttefrekvens, og ifelge boligselskabet er der
ingen tvivl om, at Margrethevaenget havde veaeret pa ghettolisten, hvis der
havde veeret over 1000 beboere i afdelingen.

Margrethevaenget har gennem flere ar haft et darligt omdgmme i lokal-
omrédet. Bebyggelsen blev forbundet med problemer som fx knivstikkeri,
og der var salg af narkotika i kvarteret. | de lokale medier blev der ogsé ofte
vist billeder fra Margrethevaenget, nar emnet var manglende integration.



Overordnet strategi

Det har veeret malsaetningen at komme afdelingens tomgang til livs og
at eendre beboersammensaetningen, séa den kom i bedre social balance.
Det er sket dels ved at reducere antallet af lejemal, dels ved at skabe
attraktive boliger af hgj kvalitet. Bebyggelsens stigmatisering er blandt
andet sggt eendret ved at skabe basale arkitektoniske forandringer, ved
at eendre bebyggelsens navn og ved at etablere nye boligtyper. Det sid-
ste er blandt andet sket ved at omdanne etagelejligheder til reekkehuse
i et plan og med private uderum til begge sider. Raekkehusene har stor
rumhgjde og store vinduespartier.

Proces

Ifglge Lolland Almennyttige Boligselskab blev der gjort en del ud af at
informere beboerne godt i forbindelse med indsendelsen af Skema A.
Der blev afholdt informationsmgder, hvor Rgde Kors’ ungdomsafdeling
stod for at passe bgrn, og hvor tolke sgrgede for, at alle kunne falge med
i diskussionerne. Beboerne blev i den forbindelse gjort opmaerksom p4,
at der ville blive gennemfart fleksibel udlejning efter renoveringen. De
blev endvidere gjort opmaerksom p4, at genhusningen i princippet kunne
betragtes som permanent, da den var meget langvarig. Det betgad, at

de oprindelige beboere kun kunne regne med at flytte tilbage til deres
boligomrade efter den fysiske omdannelse, hvis de opfyldte kravene i
den fleksible udlejning. Det har reelt betydet, at hovedparten af beboerne

FIGUR 99. Margrethevaengets boligblokke har
veeret revet helt ned til soklen, og ovenpa soklerne
er der opfart nye raekkehuse.

Foto: Peter Kghlert Olesen.
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i den beboerdemokratiske proces har skullet beslutte, at de selv skulle
fraflytte bebyggelsen og bo et andet sted. Det lod sig blandt andet gare, da
de blev oplyst om, at en renovering af etageblokkene ville fgre til en husle-
jeforhgjelse pa cirka 50 %. Stort set alle beboere er derfor blevet genhuset
permanent, og boligselskabet har betalt for beboernes flytninger.

Gennemfgrte fysiske forandringer

Omdannelsen af Margrethehusene har veeret radikal og til trods for, at de
nye raekkehuse er opfart pa etageblokkenes gamle sokler, at kvarteret
totalt forandret. Det geelder bade uderum, bygninger og boliger.

Uderum: Pa arealerne mellem bygningerne er der etableret tre as-
falterede parkeringspladser, der sikrer, at reekkehusenes beboere kan
parkere relativt teet pa deres bolig. Mellem parkeringspladserne er der
store grgnne feellesarealer, der i samarbejde med de nye beboere er
indrettet med legepladser, grenne omrader med opsamling af regnvand
og internt stisystem. Pa de grgnne feellesarealer er der bevaret et antal
starre traeer. Til gengeeld er beplantningen ud mod @stre Landevej blevet
ryddet, idet hensigten har veeret at skabe tryghed i omradet ved at &bne
omréadet op i forhold til omgivelserne og fa nabolagets beboere til at sive
ind gennem omradet.

P& de boligneere arealer har hver bolig sin egen for- og baghave med
tilhgrende udhus og overdaekket terrasse. De mellemliggende terrasser
er placeret i sma nicher, som skaber fine halvprivate uderum med direkte
adgang fra boligen.

Tagflader: Taget har svagt fald, og er deekket med sedum oven pa
tagpap. De beplantede tagflader er med til at give bebyggelsen karak-
ter, og de er samtidig med til at understrege Margrethehusenes grgnne
profil. Den grgnne profil kommer ogsa til udtryk med de solceller, der er
placeret pa de skra tagflader mod syd. Endelig medferer tagbekleednin-
gens variation mellem zink og sedum, at de lange bygningskroppe far en
tiltreengt synsmaessig opdeling.

Facader: De nye bygningskonstruktioner bestar af tree og porebeton,
og yderst fremstar facaderne med hvide facadeplader, der pa udvalgte
steder er bekleedt med traepaneler. Treepanelerne er typisk opsat de
steder, hvor brugerne kommer taet pa facaden, og hvor de kan veere med
til at skabe en mere varm stemning fx ved terrassen og ved indgangspar-
tiet. Sammen med dgre og vinduesrammer i egetrae samt fine skodder
omkring de store vinduespartier er det med til at lgfte det samlede indtryk
af bebyggelsen.

Terrasser: Hver bolig har en privat terrasse, der er i direkte forbindelse
til kekken og stue. Terrasserne er leefulde og delvist overdeekkede, og
et stort vinduesparti ind mod stuen skaber god kontakt mellem boligens
indre og ydre opholdsrum.



FIGUR 100. De sma nicher skaber et fint uderum,
der har en privat karakter og som er i teet forbin-
delse med boligens interigr.

Boliger: De nye lejemal fordeler sig primeert pa 2-veerelses reekkehuse
pa 52 m? og 65 m? samt 3-vaerelses reekkehuse pa 85 m2. Raekkehuse-
nes ydre afgreensning og naboskel har veeret bestemt af etagehusenes
oprindelige fundamenter, der dog er blevet slgret af sma indhak i facade-
linjen i de nye raekkehuse. De sma indhak i facaderne har gjort det muligt
at justere reekkehusenes arealer i forhold til reglerne om boligsikring,
og de skaber samtidig en fin rytme og en underdeling af bygningernes
lange facadelinje. De sma indhak skaber endvidere et intimt rum og en
naturlig afskeermning af de private terrasser, der er placeret mellem hver
bolig. Til boligernes ene side vender kgkken og stue, der har stor loft-
hgjde og et genergst dagslys. Til den anden side er entre, badeveerelse
og veerelse(r). Alle boliger er opfart med niveaufri adgang og er indrettet
med tanke for tilgeengelighed.

Kakkener: Boligerne er forsynet med &bne vinkelkakkener, der er
fornuftigt placeret i bunden af stuen teet ved entre og terrasse.

Badeveerelser: | 33 af Margrethehusenes reekkehuse opfylder bade-
veerelset bygningsreglementets tilgeengelighedskrav niveau C. Der er
dog teenkt i fleksible Iasninger, sa ikke alle behgver at indrette sig med
fx de ngdvendige venderadier pa badeveerelserne. Der er eksempelvis
lavet plads til en vaskesgijle i badeveerelset, der kan flyttes ud i et skab i
gangen, hvis en kgrestolsbruger flytter ind.

Sociale indsatser

Det er ikke behov for boligsociale indsatser efter den aktuelle renove-
ring, da Margrethehusene ikke leengere huser udsatte beboere. Det
skyldes, at der ved indflytningen efter den gennemfarte renovering var
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FIGUR 101. Margrethehusene har en grgn profil
med bl.a. solcelleanleeg pa tagene. Det styrker bil-
ledet af et tidssvarende og fremtidssikret boligom-
rade. Samtidig reducerer solcellerne beboernes
driftsudgifter, der i tyndt befolkede omrader kan
udggre en betydelig del af boligudgiften.
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fleksibel udlejning i afdelingen. De udsatte beboere, der tidligere var
bosat i Margrethevaenget er dermed fraflyttet. Kriterierne for den fleksible
udlejning i de nye Margrethehuse slog blandt andet fast, at boligsggende
pa arbejdsmarkedet (min 25 timer/uge) havde farste prioritet. Dernaest
kom boligsggende, der ville saelge en ejerbolig. Hvis man ikke opfyldte

et af disse to kriterier, skulle man vaere mindst 55 ar. Der var yderligere
kriterier, men alle de nuveerende beboere er stort set kommet ind pa bag-
grund af de tre naevnte kriterier. Det er dermed et helt andet klientel, der
findes i de nuveerende raekkehuse end i de tidligere boligblokke.

Sammenhange mellem fysiske og sociale indsatser

Ikke relevant.

Vurdering og diskussion

Lolland Almennyttige Boligselskab er tilfredse med resultatet og ville ggre
det samme igen i dag, hvis de skulle starte forfra. Malt pa malsaetningen
om at komme afdelingens tomgang til livs og at gge bebyggelsens at-
traktivitet har den gennemfgrte renovering og nedskalering af Margrethe-
husene da ogsa vaeret en succes. Tidligere tomgang er blevet forvandlet
til lange ventelister,?* og ogsa malsaetningen om at eendre beboersam-
mensaetningen er lykkedes. Kun en enkelt af de oprindelige husstande

er flyttet tilbage til afdelingen, og den fleksible udlejning har resulteret i,
at ingen af de nuveerende beboere er pa overfarselsindkomst. Ingen af
fortidens sociale udfordringer er i dag til stede i Margrethehusene.??




FIGUR 102. | randzonen ud mod @stre Landevej
er beplantningen feaeldet, for at &bne omrédet op
og skabe tryghed i Margrethehusene. Det virker
ikke oplagt pa denne lokalitet. Det lille hus er afde-
lingens nye driftshus.

Den fleksible udlejning har veeret det redskab, der har sikret indflytning af
ressourcesteerke beboere — og som samtidig har holdt udsatte beboere
veek fra boligomradet. Hgj boligkvalitet og udvikling af en ny boligtypologi
har samtidig veeret et vaesentligt redskab, der har gjort det muligt at til-
treekke nye og mere ressourcesteerke beboergrupper.?® Der er ingen tvivl
om, at de lave raekkehuse med private uderum har en hgj attraktions-
veerdi og appellerer til den gnskede malgruppe. Samtidig har den arki-
tektoniske omdannelse veeret sa omfattende og gennemgribende, at den
oprindelige bebyggelses stigmatisering forsvandt sammen med omdan-
nelsen. Margretheveenget er kommet af med sit darlige omdgmme, og i
falge Lolland Almennyttige Boligselskab er det primaert sket pa grund af
de fysiske forbedringer. Der er dog ingen tvivl om, at udflytningen af de
oprindelige beboere har virket sammen med nedrivningen af etageblok-
kenes facader i den proces.

Lolland Almennyttige Boligselskab oplever, at de nye beboere er glade
og tilfredse med de nye raekkehuse. Boligselskabet forteeller imidlertid, at
der efter den gennemfgrte renovering er opstaet boligsociale udfordrin-
ger i andre bolighebyggelser i Maribo. P& spgrgsmalet, om det er nogen
af Margretheveengets beboere, der nu skaber udfordringer i andre bebyg-
gelser, svarer ngglepersoner i boligafdelingen bekraeftende. Det geelder
blandt andet to andre almene boligbebyggelser i Maribo, pa Ngrregade
og pa Dstervang. | falge de interviewede i Lolland Almennyttige Boligsel-
skab blev beboerne pa @stervang utrygge, da de skulle modtage bebo-
ere fra Margrethevaenget, og kvarterets villaejere blev nervgse for, om
det ville ga ud over vaerdien af deres ejendomme. Kilder i DAB giver dog
udtryk for, at udfordringerne i de omrader, som de tidligere beboere fra
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FIGUR 103. P4 den ene side af reekkehusene er
der skabt sma haver i forbindelse med boliger-
nes terrasser. P& den anden side er der ligeledes
plads til ophold ved boligernes ankomstarealer.
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Margrethevaenget er flyttet til, ikke kan karakteriseres som boligsociale
problemer, men at der alene har veeret tilpasningsudfordringer, som nu
skulle veere |gst.

Det er lykkedes at opfare arkitektonisk vellykkede reekkehuse pa
sokler, der oprindeligt har veeret anlagt med en helt anden og starre byg-
ningstype (etageblokke) for gje. Medvirkende hertil er i hgj grad de sma
indhak i facaderne, der er etableret pa begge sider af husene. De skaber
fine nicher, der vaerner om beboernes privathed pa blandt andet terras-
serne, og de sgrger for en underopdeling af de meget lange bygnings-
kroppe og tilfare dem en fin struktur og rytme.

Feeldningen af randbeplantningen ud mod Jstre Landevej er som
beskrevet sket med henblik pa at skabe tryghed i omradet og invitere na-
bolagets beboere ind i omradet. Denne strategi kan diskuteres pa denne
lokalitet. Der er tale om et fysisk greb, der ofte benyttes i forbindelse med
bystrategiske indsatser i stgrre udsatte boligomrader. Med omdannelsen
af Margrethevaengets boligblokke til sma reekkehuse er utrygheden i
kvarteret imidlertid ikke lazengere en udfordring, og en beplantning langs
vejen, der skabte beskyttelse for vind samt distance til den befaerdede
vej, kunne give mening pa dette sted. Det har formentlig haft en posi-
tiv effekt i forhold til afdelingens omdgmme og omgivelsernes syn pa
Margrethehusene, at den omdannede bebyggelse ligger synligt fra vejen.
Det kunne dog ogsa have veeret muligt med en partiel udtydning eller
opstamning af randbeplantningen.

En fysisk omdannelse af et alment boligomrade skal tage form i for-
hold til den lokale kontekst. Wissenberg har eksempelvis bemaerket, at
almene reekkehuse er en sjeelden vare i omradet, og projektet har vist, at
efterspgrgslen pa denne szerlige boligtype er stor. Med til konteksten hg-
rer ogsa det lokale boligmarked og boligpriserne, der i en by som Maribo
er forholdsvist lave. Det har vaeret den primeere begrundelse for, at en del
store boliger i de oprindelige boligblokke er blevet nedlagt. Hvis de store




boliger var blevet renoveret var de blevet for dyre til at kunne konkurrere
med prisen pa en ejerbolig i Maribo. En ansat i Lolland Almennyttige Bo-
ligselskab tilfgjer: "Og s er der ogsa det ved det, at ved at ga ned sa der
kun er 2- og 3-rums boliger, s& minimerer man ogsa problemerne med
de store familier. Der er ikke boliger til dem.”

Kilder

Diverse projektbeskrivelser og tegningsmateriale. Endvidere interviews
gennemfart med:

Projektleder, Peter Kghlert Olesen m.fl., D.A.B.

Byggeherreradgiver, Helle Mosen Bjerg, Wissenberg.
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Toftemarken/Klintemarken, Svendborg
Navn: Toftemarken/Klintemarken
Adresse: Toftemarken 2 og 6-10 og 9-39, Klintemarken 3-27,

Frilandsvej 21-35 5700 Svendborg

Boligorganisation:  Boligselskabet BSB Svendborg

Boligafdeling: 75/02, Toftemarken/Klintemarken
Skeeringsdato: 1959

Antal boliger far renovering: 275

Antal boliger efter renovering: 250
Totalradgiver: Rambgill

Underradgiver: C & W Arkitekter a/s




TOFTEMARKEN/KLINTEMARKEN, SVENDBORG

Beskrivelse af boligomradet

Toftemarken/Klintemarken er placeret i den nordvestlige udkant af
Svendborg i et blandet boligomrade med etageboliger, reekkehuse,
enfamiliehuse og kolonihaver. Bebyggelsen ligger 20 minutters gang
fra den centrale del af Svendborg, og nord for bebyggelsen er der et
mindre skovomrade. Mod vest graenser bebyggelsen op til Jaegermar-
ken, en anden boligafdeling under Boligselskabet BSB Svendborg,
der driftsmaessigt er slaet sammen med Toftemarken/Klintemarken.
De to boligafdelinger har visse bygningsmaessige feellestraek og kan
derfor opleves som ét omrade. Oprindeligt var de dog adskilt af be-
plantning.

Boligomradet bestar af 13 boligblokke i tre til fire etager. Blokkene er
bygget sammen i gavlene, dels pa langs og dels vinkelret, og de skaber
dermed sammenhangende keeder langs interne gadeforlgb. Der er par-
kering langs gaderne i mindre nicher og i lave garagebygninger nord for
Klintemarken. Centralt i bebyggelsen ligger et feelles vaskehus, og pa
hver side af vaskeriet er der grgnne friarealer med legepladser.

Der er indgang til boligerne fra fortovene langs Toftemarken og
Klintemarken pa boligblokkenes nordlige eller gstlige side. Indgangs-
facaderne fremtraeder i rgde mursten, der afbrydes af lodrette band
af vinduer. Vinduerne har sorte rammer, og under vinduerne er der
brystninger i profileret hvidmalet beton. Tilsvarende brystninger gar
igen pa boligblokkenes anden side, hvor alle boliger har adgang til en
indeliggende altan.

Gavlene fremtraeder i rgdt murveerk, og gverst afsluttes blokkene
med helhvalmede sadeltage belagt med rgde teglsten. Tagrummene
er udnyttet til beboelse, og her har boligerne indeliggende altaner i de
syd- og vestvendte tagflader.

Toftemarken/Klintemarken rummede oprindeligt 275 boliger. De var
for omdannelsen fordelt pa lejligheder varierende fra to til fem veerelser,
og i keeldrene var der opmagasinering, tarrerum, cykelparkering mm.
Typisk for 1950’ernes byggeri var boligernes rum relativt sma, og kak-
kener og badeveerelser var utidssvarende. Det er i stort omfang blevet
andret i forbindelse med den aktuelle renovering, det har reduceret
antallet af boliger med 25.
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FIGUR 104. Toftemarkens boligblokke langs en
intern ankomstvej. Til venstre et lille feelles va-
skehus.
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Baggrund for renovering

Afdelingen var fysisk nedslidt. Ud over udskiftning af vinder for cirka

20 ar siden var der ikke blevet gennemfert starre fysiske forbedringer i
afdelingen siden opfgrelsen i slutningen af 1950’erne. Boligerne var ikke
tilstraeekkeligt vedligeholdt, og de var utidssvarende: Mange kakkener og
badeveerelser stod stadig med det originale inventar, og pladsforholdene
i bade kakkener og badeveerelser var trange. Med udsigten til et kom-
mende generationsskifte i afdelingen, sa man sig derfor ngdsaget til at
fremtidssikre boligerne ved at lgfte boligstandarden.

Afdelingen havde problemer med skimmelsvamp. Problemerne var
iseer kommet til syne i de senere ar hos nye beboere, der ikke luftede
tilstreekkeligt ud. Problemerne er relateret til kuldebroer omkring faste
murbindere og altaner.

Afdelingen huser mange zeldre beboere, der har boet i boligomradet i
mange ar. Afdelingen er ikke kendetegnet af store sociale udfordringer.

Overordnet strategi

Den fysiske renovering har haft til formal at fremtidssikre afdelingen. Det
er sket ved at rette op pa byggetekniske mangler, ved at forbedre boliger-
nes indeklima og ved at gge boligstandarden generelt. Der er endvidere

etableret tilgaengelighed for at kunne holde pa de aeldre beboere.



Proces

Genhusning er primaert sket internt i Boligselskabet BSB Svendborgs
to afdelinger Jeegermarken og Toftemarken. Tre opgange med hver otte
boliger er blevet tamt af gangen, og genhusningen har veeret af 4-5 ma-
neders varighed for hver husstand.

Nogle beboere har valgt at flytte til en anden af Boligselskabet BSB
Svendborgs afdelinger. De har faet deekket deres flytteomkostninger
og faet deres fulde depositum med sig. Boligselskabet BSB Svendborg
vurderer, at kun lidt over halvdelen af beboerne er flyttet tilbage til deres
oprindelige bolig. Mange beboere foretrak, at flytte direkte over i en reno-
veret bolig, sa de sparede en flytning, mens en del ldre beboere valgte
at flytte over i de boliger, der var blevet gjort tilgeengelige.

Gennemfgrte fysiske forandringer

Bebyggelsen er af Svendborg Kommune vurderet at have veerdi som
kulturarv, da omradet udger et vidnesbyrd om 1950’ernes arkitektur og
byudvikling i byen. Det er ifalge en ansat i Boligselskabet BSB en af ar-
sagerne til, at facaderne ikke er blevet efterisoleret, og at udfordringerne
med de registrerede kuldebroer derfor kun er delvist lgst. Det er vurderet,
at det nye ventilationsanlaeg vil afhjeelpe de resterende udfordringer.

FIGUR 105. Der har veeret omfattende renove-
ringsarbejde inde i de enkelte boliger, og omfat-
tende genhusning har derfor veeret pékreevet.

2 - —_——

Uderum: Uderummene er blevet reetableret efter den omfattende byg-
gesag, og beplantningsbeeltet ind mod boligafdelingen Jeegermarken er
blevet feeldet. Intentionen hermed er, at de to naboafdelinger skal knyttes
teettere sammen, sa de fremstar som én samlet bebyggelse. Driftsmaes-
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sigt kan der opnas besparelser ved at samteenke driften af de to afdelin-
ger. Langs Toftemarken er der skabt nye adgangsforhold til de boligblok-
ke, der har faet tilgeengelige boliger, idet en rampe sgrger for niveaufri
adgang til opgangen og dens elevator.

Feelleshus: Et nyt stort faelleshus er opfart pa greensen mellem de to
afdelinger Toftemarken/Klintemarken og Jeegermarken. Feelleshuset rum-
mer kakken og et stort feellesrum, der primaert benyttes til afdelingsmg-
der, orienteringsmgder og til beboernes private fester. Der er ikke nogen
rum til mindre arrangementer eller mgder, dog kan det store feellesrum
opdeles med en lydteet foldeveeg.

Tagflader: Tagfladerne er blevet efterisoleret, og der er lagt nye
teglsten pa tagene. En del nye abninger og vinduer i tagfladen skaber be-
tydelige forbedringer af boligkvaliteten i tagetagens boliger. Tagfladerne
fremstar fortsat som rolige og sammenhaengende teglflader, og udger
fortsat en betydelig del af bygningernes arkitektoniske karakter.

Facader: Det er ikke gennemfgrt udvendig efterisolering, og facaderne
star derfor stort set ubergrte. Der er derfor stadig kuldebroer i store dele
af bebyggelsen, dog er gennemgéaende betondragere pa de gverste
etager blevet isoleret som led i eendringen af tagkonstruktionen. Der
er mindre a&endringer i facaderne som fglge af de vinduer, der er blevet
afbleendet ved elevatorer samt pa de boligblokke, der har fet udvidet
altanerne.

Altaner: | de tilgeengelige boliger er alle altaner blevet udvidet, sa de
opfylder kravene til venderadier. Dermed er altanerne ogsa blevet bety-
deligt mere anvendelige og nemmere at mgblere. | de gvrige boliger er
altanerne uaendrede.

FIGUR 106. Nyt indgangsparti med der til trappe-
rum og ny elevator.
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Boliger: Boligkvaliteten er generelt blevet betydeligt forbedret. 78 lejlig-
heder er gjort tilgeengelige for beboere med fysiske funktionsnedseettelser.
60 lejligheder er blevet omdannet gennem sammenleegninger. De reste-
rende 112 lejligheder har veeret genstand for en generel istandsaettelse og
modernisering — gennemfart som u-stattet arbejde. Den samlede omdan-
nelse indebeerer, at de oprindelige 275 boliger er blevet reduceret til 250.

Alle opgange, der har faet tilgeengelige boliger, er blevet forsynet med
en indvendig elevator. Pladsen til elevatorerne er opnaet ved at tage et
veerelse fra en af lejlighederne pa hver etage. Elevatorerne karer ikke
helt op til tagboligerne, da de dermed var kommet op gennem tagfla-
derne. Beslutningen er fornuftig, da det ville have skabt gdelaeggende
arkitektoniske forandringer pa tagfladerne. Indvendigt er de tilgeengelige
boliger blevet sat fuldsteendigt i stand og forsynet med stgrre og mere
tidssvarende badeveerelser og kakkener (i aben sammenhaeng med stu-
en). De tilgeengelige boliger varierer fra 65 m, til 85 m,. Adgangsarealer
er blevet forbedret, gangarealer gjort mere rumlige, og sma og aflange
kamre er blevet aflgst af mere rummelige — men faerre — soveveerelser.

De sammenlagte boliger er opstaet ved at slgjfe 25 boliger og laegge
boliger sammen pa tveers af opgangene. De sammenlagte boliger er fra
70 m? til 100 m? store. Ogsa her er boligerne blevet sat fuldstaendigt i
stand indvendigt, og de er blevet forsynet med stgrre og mere tidssva-
rende badeveerelser og kagkkener.

De gvrige moderniserede boliger har faet nye kakkener og badeveerel-
ser, mens de gvrige rum ikke er blevet bergrt.

Kgkkener: | de boliger, der er blevet totalt omdannet som fglge af bolig-
sammenleegninger og etablering af tilgeengelighed, er der lavet nye abne
kakkener i direkte forbindelse med stuerne. | de moderniserede lejligheder
er kokkener udskiftet og istandsat inden for de oprindelige rammer.

Badeveerelser: Badeveerelserne er blevet udvidet og i flere tilfeelde
flyttet i de boliger, der er blevet omdannet ved sammenlagninger og ved
etablering af tilgeengelighed. | de moderniserede lejligheder er badevee-
relserne istandsat inden for de oprindelige rammer. For at undga proble-
mer med fugt i forbindelse med kuldebroer er der indvendigt i badeveerel-
serne blevet opfart en ny veeg i gasbeton, der afskaermer ydermuren.

Ventilationsanlaeg: Der er lavet et nyt ventilationsanlaeg, der skal skabe
godt indeklima og afhjaelpe problemet med skimmelsvamp. Anlaegget er cen-
tralt styret. Anlaegget er placeret i keeldrene. Det er driftspersonalet i Bolig-
selskabet BSB Svendborgs opfattelse, at den centrale styring er ngdvendig,
da de til tider har meget sveert ved at f adgang til nogle af boligerne. Det
geelder seerligt i boliger, der bebos af psykisk sarbare beboere. Der har vaeret
visse problemer med, at nogle beboere har spaendt ben for den mekaniske
ventilation ved at stoppe indbleesningen til. Det forventes afhjulpet, da afde-
lingen er del af et forseg med "dynamisk varmeafregning”, hvor IC-Meter ma-
lere gar det muligt at lade udluftningsgraden spille ind pa varmeafregningen.
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FIGUR 107. Til trods for meget store forandringer
i boligernes indretning og organisering er hverken
facader eller tagflader blevet veesentligt sendret.
Tagfladerne har bevaret deres arkitektoniske be-
tydning.
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Sociale indsatser

Beboerne har i 2019 besluttet at tilslutte sig den boligsociale helhedsplan,
der allerede var ivaerksat i Jeegermarken. Beboerne i Toftemarken/Klin-
temarken har allerede tidligere faet tiloudt at blive del af den boligsociale
helhedsplan, men har gentagne gange takket nej. Ifglge Boligselskabet
BSB er der en intern rivalisering mellem de to afdelinger, og flere af Tofte-
markens og Klintemarkens beboere har ikke gnsket at blive set som del af
de udfordringer, som de mener alene er et anliggende for Jeegermarken.

Sammenhaenge mellem fysiske og sociale indsatser

Ikke relevant.

Vurdering og diskussion

Den generelle boligstandard er blevet hgjnet betydeligt med den gen-
nemfgrte renovering. Det geelder iseer de boliger, der er blevet totalt
ombygget i forbindelse med henholdsvis sammenlaegning og etablering
af tilgaengelighed. Det har gjort det gkonomisk muligt at aendre lejlig-
hedernes indretning og organisering fuldsteedigt: Trange kamre, smalle
gange og sma kakkener og badeveerelser er omdannet. @nsket om at
fremtidssikre bebyggelsen ved at gere boligerne mere attraktive, er pa
den made lykkedes. Det er dog beklageligt, at man efter den omfattende
og bekostelige byggesag stadig star tilbage med en bebyggelse med
kuldebroer i konstruktionen.



Fra radgivers side peges der p&, at beboerdemokratiet kan vaere
problematisk, nar gnsket er at fremtidssikre en boligbebyggelse. Hvis
eksempelvis afggrelserne domineres af en gammel garde af eeldre bebo-
ere, der er tilfreds med deres boligomrade som det er, vil det veere sveert
at fa gennemfart radikale fornyelser. Radgiveren giver som eksempel, at
et forslag om at udvide altanerne i de sammenlagte boliger (pa samme
made som det blev gjort i de tilgeengelige boliger), blev manet til jorden
af beboerne i byggeudvalget. De boede selv i en af de moderniserede
boliger, der ikke fik stgrre altaner og kunne ikke se formalet med at gere
det i de sammenlagte boliger.

Et tilsvarende forhold har gjort sig geeldende i indretningen og bru-
gen af feelleshuset. Feelleshuset benyttes primeert til store mgder og til
beboernes private fester, og der er ikke indrette rum til mindre mader
og aktiviteter. Arsagen skal ifglge radgiveren findes i beboerdemokra-
tiet; pa samme made som beboerne i Toftemarken/Klintemarken ikke
tidligere gnskede at blive en del af en social helhedsplan sammen
med Jeegermarken, har der ifglge radgiveren heller ikke veeret den
store tilslutning til at skabe yderligere liv i feelleshuset. Radgiveren
vurderer, at der kunne komme langt mere liv i faelleshuset, hvis det
blev givet fri til flere former for aktiviteter. "Det bliver i hvert fald ikke
slidt”, som han siger. Fra boligselskabets talsmand lyder det dog, at
der er bedring pa vej, idet den boligsociale helhedsplan har sat aktivi-
teter i gang i huset.

Omvendt kan der stilles spgrgsmalstegn ved bestreebelsen pa at
keede de to boligafdelinger Toftemarken/Klintemarken og Jeegermar-
ken sammen. Beplantningsbeeltet mellem de to afdelinger er blevet
feeldet og sammen med feelleshusets placering pa greensen mellem de
to afdelinger, afspejler det tydeligt intentionen om, at de to naboafde-
linger skal fremstd som én samlet bebyggelse. Et af argumenterne er,
at der kan opnas gkonomiske besparelser ved at samteenke driften i
de to afdelinger, men det kunne nemt ske uden at de blev knyttet fysisk
sammen. | en tid, hvor man andre steder arbejder hardt pa at nedbryde
store almene bebyggelser i mindre afsnit, kan det undre, at man i Tof-
temarken/Jeegermarken laegger to mindre boligomrader sammen til ét
stort.

Indfgrelsen af tilgaengelighed har fart til, at mange opgange er blevet
forsynet med elevatorer. Det er sket, uden at det har fart til store gen-
dringer i facaderne og uden at det er gaet ud over den arkitektoniske
rytme og struktur. Ifglge boligselskabet har det veeret et krav fra Lands-
byggefondens side, at elevatorerne er blevet placeret indvendigt. Den
indvendige lgsning har reduceret boligarealet i nogle boliger, men den
er til gengeeld en arkitektonisk gevinst for omradet. Det var ogsa arki-
tektoniske overvejelser, der fgrte til, at elevatorerne ikke kgrer helt op til
tagboligerne. Dermed deekker elevatorerne kun seks ud af otte boliger i
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FIGUR 108. Det nye feelleshus som det sa ud pa

arkitekternes rendering. Det er placeret pa green-

sen mellem Toftemarken og Jeegermarken, og
er teenkt som et feelles magdested pé tveers af de
to afdelinger. Det kunne imidlertid bruges langt
mere.
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hver opgang. Vurderingen af, at det ville have veeret arkitektonisk gde-
leeggende at lave udvendige elevatortarne og at fgre elevatorerne op
gennem tagfladerne er imidlertid rigtig og afggrende for bebyggelsens
samlede kvalitet.

Boligforeningen BSB fik af Svendborg Kommune besked p3a, at der pri-
meert er behov for sma boliger i byen. Det skyldes blandt andet det lokale
boligmarked, hvor huslejen i store udlejningsboliger kommer betaenkeligt
teet pa prisniveauet for en ejerbolig. Kommunen havde séledes darlige
erfaringer med etablering af store almene familieboliger fra omdannelsen
af en anden almen boligafdeling i Svendborg. Her var der blevet etableret
store familieboliger, men de er sveere at udleje. P& den baggrund kan det
undre, at der er gennemfgrt omfattende sammenlaegninger af lejligheder,
og Boligselskabet BSB Svendborg vurderer da heller ikke, at sammenlaeg-
ningerne har baggrund i reelle behov og er en ngdvendig del af afdelin-
gens fremtidssikring. De forteeller, at der har veeret tale om "kasseteenk-
ning”. "Vi far samlet det op vi kan i forhold til vedligehold og manglende
vedligehold - far kaldt det nogen ting, der ger at vi kan fa noget statte til
det - i samrad med Landsbyggefonden selvfalgelig.” Eller som en af de
involverede radgivere giver udtryk for i hans refleksion over de sammen-
lagte boliger: "Sé derfor er det jo det finansieringsmaessige, der gar det (at
boliger bliver sammenlagt, red), og ikke s& meget, at der er et kommunalt
behov for det. (:::). Det bliver meget kassetaenkning”. Han mener, at man
kunne bruge pengene bedre, hvis man i Toftemarken/Klintemarken havde
moderniseret og omdannet boligerne inden for deres rammer i stedet for at
gennemfare den bekostelige sammenlaegning péa tvaers af lejlighedsskel.



FIGUR 109. Ankomstfacade efter gennemfart
renovering.

Kilder

Diverse projektbeskrivelser og tegningsmateriale. Endvidere interviews
gennemfgrt med:

Projektleder, Hans Sgrensen, Domea.dk (bygherreradgiver for Boligsel-
skabet BSB Svendborg i forbindelse med den aktuelle renovering).

Bygningskonstruktar, Kim Fink, C & W Arkitekter a/s.
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SLUTNOTER

1 Nar derirapporten skrives om arkitektur og arkitektonisk kvalitet, er der tale
om en bred forstéelse af begrebet, der omfattet bade tekniske, funktionelle og
aestetiske forhold. Rapporten bygger saledes pa en klassisk forstaelse af arkitek-
tur, der stammer helt tilbage fra den romerske arkitekt Vitruvius, der for omkring
2000 ar siden skrev arkitekturmanifestet 'De Architectura’. Her definerede han
arkitektur som en helhed, der opstar i samspillet mellem firmitas, utilitas og
venustas — holdbarhed, brugbarhed og skenhed. | rapporten ses der altsa pa
arkitektur som havende bade konstruktive, funktionelle og sestetiske aspekter —
et arkitektursyn og en opfattelse af arkitektonisk kvalitet, der er udbredt blandt
nordiske arkitekter (Nygaard, 2002), men som indebeerer et meget bredspektret
fokus. Alle rapportens cases har ganske vist boligformal som funktion, men
mange forskellige forhold (fx indeklima, akustik, lysforhold, boligens organise-
ring, indretning, placering, ankomstforhold og parkeringsforhold samt boligom-
radets bymaessige kontekst) er af betydning for boligens funktionelle duelighed.

| de enkelte cases saettes der spot pa de forhold, der har seerlig betydning i den
enkelte renoveringssag, og hvoraf der kan hgstes vigtige erfaringer.

2 PCB blev fra halvtredserne og frem til 1977 anvendt i en raekke byggemate-
rialer som fx fuger, maling og i termoruder. | dag er stoffet optaget pa EU's liste
over farlige stoffer, det er sundhedsskadeligt, og nar PCB overstiger Sundheds-
styrelsens greenseveerdier anbefales de PCB-holdige byggematerialer fjernet.
Det kan veere en dyr omgang, for PCB ophobes i tilgreensede bygningsmate-
rialer, og de PCB-holdige stoffer skal bortskaffes efter saerlige regler for farligt
affald, sa det ikke spredes i miljget.

3 Jf. side 207, hvor det fremgar at en kilde i DAB efterfglgende har givet udtryk
for, at at der har veeret tale om 'tilpasningsudfordringer’, som er blevet Igst.

4 Som tidligere fastslaet bygger denne rapport pa Vitruvius’ klassisk forstaelse
af arkitektur, og arkitektonisk kvalitet tillaegges dermed konstruktive, funktionelle
og aestetiske aspekter. Med det udgangspunkt skelnes der her mellem arkitekto-
nisk kvalitet og kulturhistoriske fortzellinger. Det sker vel vidende, at arkitekturens
gestetiske aspekter er med til at give den et narrativt indhold, og at postmoderne
og poststrukturalistiske arkitekturteorier i de seneste artier har analyseret ar-
kitektur som sprog og tekst — og at arkitektur i stigende grad vurderes efter sin
forteelleveerdi.

5 Derertale omi alt 15 rapporter udgivet af Arkitektskolen Aarhus i 2018.

6 | traditionel bygningsbevaring etableres aegtheden og oprindeligheden gen-
nem opretholdelse af materiel, strukturel og kommunikativ autenticitet. Materiel
autenticitet har at ggre med tilstedeveerelsen af originale bygningsmaterialer og
originalt handveerk, der fungerer som historisk dokumentation. Strukturel auten-



ticitet har at ggre med bygningens konstruktive logik og rationalet og ideen bag
den. Kommunikativ autenticitet har derimod at ggre med bygningens narrative
veerdi og dermed til dens evne til at formidle bygningens oprindelige betingelser
savel som dens udvikling gennem tiden. Det indebaerer, at nyere tilfgjelser skal
kunne identificeres. Hvis alle tre egenskaber er tilstede efter en bygningsrenove-
ring tales der i traditionel bygningsbevaring om en vellykket bevaring (Gudmand-
Hayer 2018).

7 Renovering farer til mindre miljgbelastning i forbindelse med fremstilling af
materialer, transport, og installering — helt ned til, hvad der svarer til en femtedel
af den forventede miljgpavirkning ved nybyggeri. Det skyldes primeert, at en lang
reekke af de eksisterende konstruktioner genbruges i den renoverede bygning,
og at der i mindre grad er behov for at fremskaffe nye materialer.

8 Dette ser dog ud til at veere under forandring, idet en nyligt gennemfart
medieanalyse viser, at Gellerup sammenlignet med andre udsatte boligomrader
har faet en forholdsvis hgj andel positivt vinklede historier relateret til de aktuelle
omdannelser. Se ogsa note 6.

9 Kildeparken 2020 filmen kan ses pa http://www.kildeparken2020.dk/

10 Filmen om Gellerupparken ligger pa https://vimeo.com/74190724

11 Denne film kan ses pa https://Ibf.dk/projekter/gellerup-toveshoej-i-aarhus/
12 Medieanalysen er gennemfart i forbindelse med BUILD’S (tidligere SBi's)
igangveerende falgeevaluering af omdannelserne i 15 udsatte boligomrader og
baserer sig pa infomedia-sggning af skriftlige artikler i en periode pa et ar. Analy-
sens metode og resultater er neermere beskrevet i Claus Bech-Danielsen, Marie
Stender, Mette Mechlenborg: GELLERUPPARKEN. Arbejdsrapport — baseline-
undersggelse 2019.

13 BL-Analyse: De farste resultater af Aalborg-modellen. November 2019.

14 Her treekker vi dels pa de interviews, der er lavet i forbindelse med denne
evaluering, men ogsa pa de langt flere interviews, der er lavet i forbindelse med
den 10-arige felgeevaluering af omdannelserne i Gellerup og andre sakaldt
"harde ghettoomrader”.

15 Dog bemeerker en af de interviewede beboere pa Ravnkildevej, at bolig-
foreningen kan veere lige lovlig skrappe med at give advarsler: "Himmerland
Boligforening er ret emsige med, hvilke tidsfrister de gi'r folk. Fx. da jeg havde
holdt et-ars fadselsdag for mit barn, sa stod der en plasticpose pa terrassen med
noget juice osv. Og sa fik jeg et brev fra dem om, at det skulle veek, ellers kunne
jeg blive opsagt fra mit lejemal. Det er maske lige skrapt nok, nar de selv tager
sig s& god tid til at f& ordnet tingene”.

16 Se fx Stockholm, N. (2011) “Boligsocial helhedsplan & Renoveringssam-
arbejde, Erfaringer fra Gyldenrisparken pa Amager”, Styregruppen for Den
Boligsociale Helhedsplan i Gyldenrisparken, Lejerbo, Danmark.

17 Alle 10 casebeskrivelser har veeret sendt til faktatjek hos de respektive bolig-
selskaber. Der er kommet kommentarer med faktuelle justeringer fra syv ud af de
10 selskaber: Dianavaenget, Ravnkildevej, Bent Grubes Vej, Grantoften, Hgrgar-
den, Margrethehusene og Toftemarken.
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18 Her som i den fglgende beskrivelse betragtes Toveshgj som en del af Gel-
lerupparken.

19 Medieanalysen er gennemfgrt i forbindelse med BUILD'S (tidligere SBi’s)
igangveerende fglgeevaluering af omdannelserne i 15 udsatte boligomrader og
baserer sig pa infomedia-sggning af skriftlige artikler i en periode pa et ar. Analy-
sens metode og resultater er neermere beskrevet i Claus Bech-Danielsen, Marie
Stender, Mette Mechlenborg: GELLERUPPARKEN. Arbejdsrapport — baseline-
undersggelse 2019.

20 Det var ifglge Kolstrup Boligforening et gnske fra kommunens side at etab-
lere de store boliger. Det er dog ikke verificeret.

21 |dag er der mellem 200 og 300 pa venteliste til Margrethehusene. Boligsel-
skabet kan dog ikke oplyse om den reelle ventetid, for der har ikke i skrivende
stund veeret nogen af de nye beboere, der har opsagt deres lejemal.

22 Der eridag kun én tilbageveerende husstand, der oprindeligt boede i Mar-
gretheveenget. De fraflyttede husstande er primeert blevet genhuset i Lolland
Kommune, dels i Lolland Almennyttige Boligselskabs egne bebyggelser, dels i
andre boligselskabers bebyggelser. Nogle blev genhuset i Nakskov.

23 Her fandt Lolland Almennyttige Boligselskab inspiration i den omdannelse af
Ridderborgparken i Nakskov, der ligeledes er blevet nedskaleret til lave reekke-
huse — Sghusene.











